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Yiksek Lisans
OZET
KENTSEL DONUSUMUN SOSYO-EKONOMIK VE MEKANSAL ETKILERI: RiZE TIMYA
VADISI ORNEGI
Esma KAMBUR
Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisi
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dal1

Danigman: Dr. Ogr. Uyesi Zeynep YILMAZ BAYRAM
2019, 109 Sayfa, 6 Sayfa Ek

Kentler, sanayi devriminden sonra hizli niifus artisi, gog¢ ve c¢arpik kentlesme olgulart ile karsi
karsiya kalmigtir. Bunlarin yami sira siklikla dogal afetlere maruz kalan iilkemizde yeniden
yapilanmanin ve planli gelismenin saglanmasi adina kentsel doniisiim kavrami giindeme gelmistir.
Ulkemizde kentsel doniisiim calismalarinda 6nemli bir yer tutan toplu konut projeleri, kentsel
mekanda sosyo-eckonomik ve mekansal farklilasmalari ortadan kaldirarak daha yasanabilir
mekanlar olusturmayr hedeflemektedir. Ancak yapilan uygulamalarda, doniisiim sonrasi
kullanicilarin - degismesi, ekonomik olarak maliyetlerin karsilanamamas1 gibi sorunlar1 da
beraberinde getirdigi orneklerle karsilasilmaktadir. Bu dogrultuda galigmanin amaci; Rize’de ilk
kentsel doniisiim projesi olan ve Timya Vadisi’nde uygulanan toplu konut projesinin sosyo-
ekonomik ve mekansal etkilerinin sorgulanmasi, kullanict memnuniyetinin incelenmesidir. Ayrica
afet riski altindaki alanlarda kentsel doniisiime yonelik tilkemizdeki mevzuat ve planlama siirecinin
de degerlendirilmesi amag¢lanmaktadir. Bu amaglara yonelik olarak calisma kapsaminda {i¢ farkli
yontem izlenmistir. Bunlardan ilki kullanict memnuniyetinin belirlenmesi amaciyla Timya Vadisi
Kentsel Déniisiim Alani’nda yasayan 200 kisi ile anket ¢aligmasi yapilmistir. Ikinci olarak,
doniisiim projesinin sosyal ve ekonomik etkilerini belirlemek amaciyla Rize Belediyesi yetkili
personeli, proje alanin i¢inde bulundugu mahalle muhtarlar1 ve emlakgilar olmak iizere kentteki bes
aktor ile yar1 yapilandirilmig goériisme yapilmistir. Son asamada ise doniisiim projesi Oncesi ve
sonrasinda alana iligkin imar planlar1 ve halihazir haritalar incelenerek doniisiimiin mekansal
etkileri sorgulanmistir. Yapilan goriismeler ve ¢alismalar neticesinde doniisiim uygulanan alanda
yasam kalitesinin arttig1, ancak doniigiimiin beraberinde bir takim yeni sorunlar ortaya g¢ikardigi

tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniigiim, Afet, Mekansal Etkiler, Kullanict Memnuniyeti, Timya
Vadisi
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SOCIO-ECONOMIC AND SPATIAL EFFECTS OF URBAN TRANSFORMATION:
RIiZE TIMYA VALLEY CASE
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The Graduate School of Natural and Applied Sciences
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After the industrial revolution, cities faced with rapid population growth, immigration and
unplanned urbanization. In addition, the concept of urban transformation has been brought to the
agenda in order to ensure reconstruction and planned development in our country which is
frequently faced with natural disasters. Mass housing projects, which have a significant place in
urban transformation studies in our country, aim to create spaces that are more habitable by
eliminating socio-economic and spatial differentiation in urban space. However, the
implementations so far showed that problems such as change of habitants after the transformation
and the inability to meet the financial costs emerged. The aim of this study: The first urban
transformation project in Rize, the mass housing project implemented in the Timya Valley in
investigated on in terms of its socio-economic and spatial effects and user satisfaction. Another aim
of the study is the evaluation of the legislation and planning process of urban transformation in
disaster risk areas in our country. To achieve this, three different methods were implemented. The
first of these were surveys that were conducted with 200 people living in Timya Valley Urban
Transformation Area to determine user satisfaction. Secondly, in order to determine the social and
economic effects of the transformation project, semi-structured interviews were conducted with
five agents in the city including Rize Municipality authorized personnel, neighborhood officials
and real estate agents working in the transformation area. In the last stage, the spatial effects of the
transformation were questioned by examining the zoning plans and existing maps of the area before
and after the transformation project. As a result of the interviews and studies, it was found that the
quality of life increased in the transformed area, but the transformation brought about some new

problems.

Key Words: Urban Transformation, Disaster, Spatial Effects, User Satisfaction, Timya Valley
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Dinamik bir yapiya sahip olan kentlerde ve kentsel mekanlarda, zaman igerisinde
fiziksel, g¢evresel, toplumsal, ekonomik, teknolojik vb. nedenlerden &tiirii degisim-
donlisim yasanmaktadir. Bu tiir gelismelere bagli olarak ¢okiintii siirecine giren
mekanlarin, kentsel yasama yeniden katilmasi ve yasanabilirligini artirmaya yonelik
doniisiim siirecleri baglamaktadir. Baz1 durumlarda bu doniisiimler kentte farkli sorunlarin
ortaya ¢ikmasma neden olmaktadir. Giiniimiiz kentlerinde donilisim siireci c¢evresel,
fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutlariyla ele alinmasi gereken bir olgu olarak karsimiza
¢cikmaktadir.

Tiirkiye’deki kentlerin yapilasmadaki en 6nemli sorunlarindan biri hizli niifus artigi
ve dogal afetlerin tehlikesidir. Bu sorunlar iilkemizdeki kentsel doniisiim gereksinimini
olusturan en temel etmenler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. En genel tanimi ile kentsel
dontisiim, zaman igerisinden farkli sebeplerden dolay1 kentsel standartlara uyum
saglamayan, fiziki ve cevre yapisi bozulan, yasam alani olmaktan c¢ikan/terkedilen
alanlarin teknik ve c¢evresel boyutlar1 dikkate alinarak yeniden planlanmasi, kente
kazandirilma ¢alismast olarak tanimlanabilir (Karabas, 2010).

Kentsel doniisiim ile baglangigta gecekondu yapilasmasinin oniine ge¢mek icin bir
miicadele yontemi olarak diisiiniilse de bunun yeterli ¢éziim getirmedigi zaman igerisinde
anlasilmus, ilerleyen siirecte yapilarin yasalara ve mevzuata uygun duruma getirilerek 1slahi
amaglanmistir. Bu kapsamda diizenli konut alanlarinda imar yasalari uygulanirken
diizensiz konut alanlarinda doniisiime esas imar planlar1 yapilmaktadir. Kentlerin imarh
bolgelerine yer alan ¢okiintli ve gecekondu alanlart i¢in imar planlarinin hazirlanmasi ve
buralarda tapu alma islemlerinin daha kolay gergeklestirilebilmesi i¢in mahalle olusumu
hizlandirilmistir (Geng, 2014). Bunlarin yani sira afet riski altinda olan yapili/yapisiz
cevrenin de doniisiimii son zamanlarda kentsel doniisiim anlaminda siklikla uygulandig
goriilmektedir. Ozellikle 1999 yili Marmara Depremi’nden sonra deprem riskini nlemek
igin riskli alanlarin ve binalarin donistiiriilmesi siireci hiz kazanmistir. Afetlerden sonra

can ve mal kayiplarinin bityiikliigii g6z oniine alinarak, doniisiim projeleri ile risk azaltma



uygulamalar1 baglamistir. Bu ¢alismalar iilkemizde kentsel doniisiim konusunda énemli bir
doniim noktasidir.

Kentsel dontisiim uygulamalarinda, fiziksel, sosyal ve ekonomik konulara iliskin
alanin kendi simirlar1 i¢indeki durumu, yakin ¢evresi ve kent genelindeki konumu birlikte
degerlendirilerek biitiinciil ve katilimer bir bakis agistyla planlanmas: gerekir. Ulkemizde
kentsel doniisiim uygulamalarinda ise, genel olarak salt proje sinirlari ile tanimli alanda
gergeklestirilen, c¢evresindeki kentsel doku ile uyum sorunlari yasanan Orneklere
rastlanmaktadir. Cokiintli alaninda yasayan insanlarin yasam alanlarini sagliklastirirken,
soylulastirma yoniindeki egilimler, kullanict profilinin degismesine ve orada var olan bir
sorunun kentin bir bagka bolgesine aktarilmasina neden olmaktadir. Bu tiir alanlarda,
fiziksel sorunlarin giderilmesi amaciyla yapilan doniisiim uygulamalarinin, sosyal ve
ekonomik boyutlar1 ile biitiinciil bakis acisit icerisinde ele alinmasi gerekir. Cokiintii
alaninda yasayan kisilerin sosyal ve ekonomik agidan kent ile biitlinlesmesinin yani sira,
onlara yeni olanak ve firsatlar yaratabilecek mekanlar olusturulmasina &zen

gosterilmelidir.

1.2. Calismanin Amaci

Bu ¢alismanin amaci, Rize ili Timya Vadisi’nde gerceklestirilen kentsel doniisiim
uygulamasinin siireci ve uygulama araglarmin incelenmesi, doniisiimiin sosyo-ekonomik
ve mekansal etkilerinin sorgulanmasidir. Ayrica Rize gibi toprak kaymasi, heyelan, vb.
afet riski yliksek alanlarda kentsel doniisim uygulamalarmin siireci ve uygulama
araclarinin tartisilmasi da amaglanmaktadir. Bu dogrultuda ¢alismada yanit aranan sorular
asagida siralanmistir.

1. Kentsel doniisiim projeleri sonucunda ortaya g¢ikan kent pargasinin bulundugu

kentin planlarina ve mevcut dokusuna etkileri nelerdir?

2. Kentsel doniisiim sonucunda olusan kent pargasinin kullanicilar1 degigsmektedir

midir?

3. Kentsel doniisiim sonucu olusan kent parcasinin ¢evresinde ve kent genelindeki

ekonomik etkileri nelerdir?

4. Kentsel doniisiim sonrasinda kullanicilarin memnuniyetinin degerlendirilmesi.



5. Coklintii alanlarinda kentsel doniisiim ile afet riski altindaki alanlarda kentsel
dontisim olgularinin  siiregleri ve uygulama araglarinin  karsilastirildiginda
avantajlar1 ve dezavantajlar1 nelerdir?

6. Afet riski bulunan alanlarda kentsel doniisiim yapilmasi sonucu uygulamaya
giivenirlik agisindan kullanicilarin bakis agisi nasil degismektedir?

Bu tez iceriginde dort temel hipotez {izerinde durularak arastirmalar bu dogrultuda

yonlendirilmistir.

1. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi uygulandiktan sonra alanda yapilan
fiziksel iyilestirme soylulastirmaya neden olmustur.

2. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi uygulama agamasinda alanda meydana
gelen toprak kaymasi projenin giivenilirligini olumsuz yonde etkilemistir.

3. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi tamamlandiktan sonra kullanicilar bu
uygulamadan memnundur.

4. Kentsel donilisiim imar planlari tizerinde parcacil yaklasimlara sebep olmaktadir.

Bu noktada calisma kapsaminda oOncelikle literatiir taramasi yapilarak, kentsel
doniisiim ve kentsel doniisiim siirecleri ortaya koyulmaya ¢alistimistir. Ulkemizde kentsel

doniistime iliskin yasal diizenlemeler de incelenmistir.

1.3. Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim kavramina yonelik literatiirde farkli tanimlara rastlamak
miimkiindiir. Imar terimleri sozliigiinde kentsel doniisiim; kamu girisimi veya kamu
yardimi ile yoksul mekanlarin temizlenmesi, eski yapilarin iyilestirilmesi veya korunmasi,
insanlara daha iyi ¢alisma, dinlenme ve barinma kosullarinin giiniimiiziin degisen sartlarina
gdre degistirmesi veya yenilemesi olarak tamimlanmaktadir (Unal, Duyguluer ve Bolat,
1998). Lichfield’a (1992) gore, kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireglerini daha iyi
anlama ihtiyacindan dogan ve gergeklestirilecek doniisiimde elde edilecek sonuglarin
tizerinde bir uzlagsmadir. Donnison’a (1993) gore ise, kentsel doniisiim, kentsel ¢okiintii
alanlarinda yogunlasan sorunlari esgiidiimlii bir bicimde ¢dziimlemek icin ortaya konulan
yeni yol ve yontemlerdir. Roberts (2000), kentsel doniisiimii, kapsamli ve biitlinlesik bir
vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarinin

stirekli iyilestirilmesini saglamaya ¢aligsmak olarak tanimlamaktadir (Akkar, 2006).



Buradan hareketle, kentsel doniisiim, ¢okme ve bozulma olan ve bunlar sonucunda
yeniden gelistirilmeye ve kentsel yasamin bir parcast olmaya gereksinimi olan mekanlarin
kosullarin1 kapsaml1 ve biitiinlesik yaklagimlarla iyilestirilmeye yonelik uygulanan strateji
ve eylemler biitiinii olarak tanimlanabilir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim, yeni kentsel
alanlarin planlanmas1 ve gelistirilmesinden ¢ok, var olan kentsel alanlarin yeniden
planlanmasi ile ilgilidir (Akkar Ercan, 2012).

Kentsel yasamin var olusundan itibaren, kentler fonksiyonel ve fiziksel a¢idan pek
cok degisim ve doniisime ugramistir. Ozellikle son dénemlerde kiiresellesme olgusunun
etkisiyle de kentlerde farkli Olgeklerde doniisiim siirecleri yasanmaya baslamistir. Bu
baglamda kiiresel kent sistemi hiyerarsisinde nitelikli kentsel g¢evreler yaratarak kent
imajin degistirerek ve cekici kilarak kendi statiilerini ve konumlarini yiikseltmek isteyen
yerel yonetimler kentsel donlisiim uygulamalarina 6nem vermektedirler.

Kentlerin kiiresel sistemle olan baglant1 diizeyine bagli olarak gelismis ve gelismekte
olan iilkelerde kentsel donlisim uygulamalar1 farkliliklar gostermektedir. Gelismis
ilkelerde kentsel doniisiim, sanayilesme sonrasi ve 6zellikle Post-Fordist doneminin neden
oldugu sosyo-ekonomik ve mekansal cokiintiileri asmaya yonelik genis kapsamli bir
yeniden yapilandirma bi¢imi olarak goriilmektedir (S6kmen, 2006). Gelismekte olan
iilkelerde ise, kentsel donlisim go¢ sonucu olusan yasadist konut alanlarinin
donustiirtilmesi, dogal afetler sonucunda zarar goren kentsel alanlarin yeniden yapimu, alt
gelir gruplarina ait konut alanlarinin sagliklastirilmas: ve son yillarda tarihi nitelikli kent
merkezlerinin yeniden islevlendirilerek korunmasi gibi uygulamalari kapsamaktadir.
Belirtilen farkliliklara ragmen, kentsel doniisiimii gerektiren nedenler en genel anlamda,
fiziksel, makro-ekonomik, teknolojik, politik ve sosyo-kiiltiirel degisimler olarak
siralanabilir (Polat ve Dostoglu, 2007).

Kentsel doniisiim uygulamalar1 yalnizca kentsel sorunlarin giderilmesi i¢in degil aym
zamanda ekonomik ve sosyal gelisimlerinde etkisiyle kentte meydana gelen taleplerin
karsilanmasi i¢in de yapilmaktadir (Rodney ve Clark, 2000). Bu nedenlerden otiirii kentsel
dontigiim uygulamalar1 asagida belirtilen hedefler cergevesinde ele alinmalidir:

e Fiziki doniistimler,

e Ekonomik doniistimler,

e Sosyal doniistimler,

e Katilim.



Yukarida belirtilen hedefler birbirleriyle baglantili olarak verilen kararlart ve
politikalart igermelidir. Ayrica birbirlerini tamamlayict olarak bir biitlinlin parcalartymis
gibi ele alinmalidir.

Kentsel doniisim uygulamalarinin basarili bir sekilde yiiriitilmesi i¢in bu
uygulamanin sosyal adalet ¢ercevesinde yapilmasi olduk¢a Onemlidir. Sosyal adaletin
saglanmasina paralel saglikli bir ekonominin de gelisimine ve biiylimesine katki saglanarak
katilimin da kendiliginden olusumu gerceklesmis olacaktir (Harvey, 2009).

Kentsel doniisiimle belirlenen hedeflerin disinda gerek kamu gerekse 6zel sektor de
olsun diger etkileyici bir etken de yapilarda deger artiginin olmasidir. Kentsel doniisiim,
yenilenmenin yapildigi alanlarin fiziki yapisini degistirdigi icin sonucunda yasayan halkin
gelir dagilimlarini dogrudan etkilemektedir. Bu nedenle ¢okiis alanlarindaki yasayanlar
dikkate alinarak dezavantaj durumu olusturulmadan ve sosyal adalet saglanarak kentsel
doniisiim degerlendirilmelidir. Bu durum dikkate alinmadan kentsel doniisiim uygulanirsa
kentlerdeki ciddi sorunlardan biri olan gelir esitsizliginin daha da artmasima neden
olacaktir. Dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamalarinda bolgede yasayan halkin katilimi
ve alinan kararlar son derece 6nemlidir.

Kentsel doniisiimiin kent merkezlerinde yapilmanin yaninda kent merkezine en uzak
yerlerde de yapilmaktadir. Bu nedenle doniisiim yapilacak alanin se¢imi oldukca
onemlidir. Segilecek alanin sosyo ekonomik yapisinin korunmasinin da saglanmasi
gereklidir. Aksi takdirde sadece gecekondu alanlarindaki binalarin yikilarak yerine
yenilerinin yapilmasi ve mahalle sakinlerinin eski sosyal ve ekonomik yasantilariyla bas

basa birakilmasi, kentsel doniisiim kavramini karsilamakta hayli yetersiz kalacaktir.

1.3.1. Kentsel Doniisiimiin Nedenleri

Kentsel doniisiim i¢in yapilan islem veya hareketlerde ekonomik, siyasal, teknolojik

ve sosyo psikolojik nedenler yer almaktadir.

e Ekonomik Nedenler: Kentsel donilisimdeki ekonomik sebeplerin en
onemlilerinden biri koylii niifusunu kirsal alanlardan iten ve tarimcilik kesiminde
bulan niifusun i¢inde bulundugu sartlardan meydana gelmektedir. Bu nedenlere
itici etkenler veya olumsuzluklardan meydana gelen go¢ olusumu denilebilir

(Keles, 2004).



Teknolojik Nedenler: Sanayilesmenin degisimi ve gelisimiyle beraber
teknolojinin de gelismesine neden olmustur. Teknolojinin gelisimi beraberinde
kentlesmenin hizlanmasimni getirmistir. Kentlesmenin hizlanmasi, kurulan
fabrikalarin biiyiik ¢ogunlugunun niifusun yogun oldugu alanlarda kurulmasiyla
kirsal bolgedeki halkin kentlere gbgiine neden olmustur. Kentlesme igin gerekli
tirlinlerin iiretiminin kolaylagsmasi ve maliyetinin diismesi teknolojinin gelisimi
ile ilgilidir. Yani artan {retimle beraber iretilen {riiniin kolay ve ucuz
taginmasini saglayan teknolojik araclarin gelismesine baghidir (Erkan, 2003).
Siyasal Nedenler: Cesitli nedenlerden dolay1 verilen siyasi kararlarla yonetimin
yapisindaki Ozellikler, hukuk yasalarindan bazilar1 ve uluslararas: iligkiler
kentlesmenin Ozellestirici nitelik tasimasini saglamaktadir. Bunun bir 6rnegi
Ikinci Diinya Savas: sirasinda Ingiltere savas ekonomisi igin gereken ihtiyaglari
kargilamak i¢in yaklasik alt1 milyon niifusu koylerden kentlere gd¢ ettirmistir
(Keles, 2004).

Sosyo psikolojik Nedenler: Sosyo psikolojik faktorler kdylerdeki ve kentlerdeki
yasam sekilleri arasindaki Olciitlerin arasindaki farkliliklardan
kaynaklanmaktadir. Bunlarin en basinda kdyde yasayan toplumun kentlerdeki
cekici ozelliklere bakmasidir. Bu ¢ekici 6zellikler bir¢ok toplumun ve kiiltiirel
farkliligin bir arada olmasi, kentlerdeki 6zgiirliik diisiincesi, daha genis kitlelere
yayilabilme ve kentte yasayinca toplumlardaki bakis acisidir (Keles, 2004; Uzun,
2009).

1.3.2. Kentsel Déniisiimiin Ilke ve Amaclar1

Kent icerisindeki sagliksiz ve kagak yapilar, eski kent merkezleri, sit alanlari, , hasar

gérmiis sanayi ve imalat alanlar1 ile gecekondu alanlar1 kentsel doniisiime konu olabilecek
alanlardir. Ayrica afetler de kentsel donilisiim gereksinimi ortaya ¢ikarmaktadir. Afet
sonrasinda yikimin bertaraf veya afet olmadan Once olasi zararlarin azaltilmasi amaciyla
kentsel doniistim uygulanabilmektedir. Bu genel cerceve 1siginda kentsel doniistimiin

amaglarini su sekilde siralayabiliriz;

Toplumsal bozulmalarin 6niine gegilerek giivenli, saglikli, huzurlu ve konforlu

ortamlarda yasanilabilir kentler/kentsel alanlar meydana getirmek,



Giivenlikten yoksun, estetik bozulmalar ile yipranmalara maruz kalarak
harabelesen bolgelerin yenilenerek daha iyi ortamlarin saglanmasi,

Ekonomik kalkinma ortaya konularak kentsel doniisiimiin gereklilik arz ettigi
yerlerde yasam kalitesini arttirmak ve refahi gelistirmek,

Meydana gelme ihtimali dogal afetlerin diisiiniilerek daha kaliteli ve daha
nitelikli yapilarin yapilmasi,

Kentlerin ihtiyaglar1 dogrultusunda yapilarin degisimlere cevap verebilir nitelikte
olmasini saglamak,

Carpik kentlesme sonucu olusan yapilarin daha diizenli yapilara doniistiiriilerek
gereksinim duyulan yesil alanlarin ortaya ¢ikmasini saglamak,

Altyap1 sorunu ve ulagim sorununun giderilmesini saglamak,

Yasam alanlarinin kentsel doniisiimii ile bolgenin cekiciligini arttirmak,

Is sahalarini arttirarak ekonomik dengesizligi gidermek (Mcwilliams, 1994).

Kentsel doniisiimiin amaclarmi kisaca Ozetlemek gerekirse, kentlerin ekonomik

yonden iireten bir yapiya gelmesini saglamanin yani sira kentlerin fiziki ve sosyal agidan

tarthi ve kiltiirel miraslari1 bozmadan gelecek nesillere aktarimini saglamaktadir

(Mcwilliams, 1994; Yogurtcu, 2016).

Yukarida belirtilen tanimlamalar ve amaglar dogrultusunda Tablo 1°’de kentsel

dontisiimiin temel ilkeleri ortaya konulmustur. Bunlarin belirlenmesinin nedeni, kentsel

donilisiimiin bir ara¢ olarak hizmet ettigi genel hedeflerin agiklanabilmesi ve doniistim

stirecinin genel kapsaminin ¢izilebilmesidir.

Tablo 1. Kentsel doniigiimiin ilkeleri (Turgut ve Ceylan, 2010)

Ilke Aciklama

Yasanabilirlik Doéntigiim alanlarn}da y?lsayaplgrln ve alani kullananlarin yasam ve
cevre standartlar yiikseltilmelidir.

Etkili analiz Doéntisiim alani durumunun analizi detayli bir sekilde yapilmalidir.

Biitiinciil yaklagim

Fiziksel doku, sosyal yap1, ekonomik temel ve ¢evresel kosullar birlikte
ele alinmalidir.

Stratejik planlama

Stratejik planlama ile fiziksel, ekonomik, sosyal ve ¢evresel sorunlarin
¢ozlimiinde dengeli bir yaklagim benimsenmelidir.

Strdiiriilebilirlik

Ana strateji cercevesinde hazirlanan uygulama plani siirdiriilebilir
kalkinma anlayist ile hayata gecirilmelidir.

Koruma ve kullanma dengesi

Dogal, tabi, kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile sosyal altyapi bozulmadan
korunmal1 ve etkin bir sekilde kullanilmalidir.

Aktorlerin tamaminin goriigiiniin  siirece dahil edildigi, yontem ve

Katilim ve ig birligi sonuclarin kamuoyu ile agik bir sekilde paylasildigi ve uzlaginin esas

oldugu yonetim anlayis1 benimsenmelidir.




1.3.3. Kentsel Doniisiim Uygulama Yontemleri

Kentsel doniisiim, mevcut kent yapisinin yenilenmesi i¢in yapilan uygulamalar
icinde barindiran genel bir kavramdir. Kentsel mekanda doniisiime tabi tutulan alanlar;
kent merkezindeki ¢okiintii alanlari, ekonomik olarak émriinii doldurmus kent boliimleri ve
tarihi kent alanlar1, gecekondu bolgeleri, yiiksek yogunluklu kagak yerlesim alanlari, dogal
yikim riski yiiksek alanlardir (Keles, 1998). Dolayisiyla doniisiimii diisiiniilen alanlarin
ihtiyaclarina gore farkli uygulama yontemleri kullanilmasina neden olmustur. Bu
uygulama bigimlerinin tanimlanmasinda pek ¢ok farkli goriis ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel
doniistimiin icinde barindirdigi uygulama bi¢imlenimlerinden bazilar1 asagida kisaca
tanimlanmustir:

Kentsel yenileme (urban renewal): Hem yerlesme diizeni hem de mevcut yapilarin
durumu bakimindan yagama ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi ve diizeltilmesi miimkiin
olmayan alanlardaki, yapilarin tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden
imar edilmesidir (Keles, 1998). Yenileme kavrami, tiim bir yerlesmenin kalitesini
yiikseltmek amaciyla genellikle fiziksel bir miidahale olarak algilanmaktadir (Ozden,
2016). Gelismis tilkelerde kentsel yenileme ¢aligsmalari, yoksul mahallelerin temizlenmesi,
yerel yonetimlerin kent merkezindeki ekonomik olanaklari arttirmasi, kentler ve kent
bolgeleri arasindaki ekonomik farkhiliklarin giderilmesi amaciyla yapilmaktadir (Keles,
2004).

Kentsel yeniden gelistirme (urban redevelopment): Ekonomik ve yapisal 6zellikleri
nedeniyle iyilestirilemeyecek Olgiide yipranmis ve koéhnemis yoksul konut alanlarinin
yikilmas1 ve bu bolgelerin yeniden tasarlanarak kente kazandirilmasidir (Keles, 1998). Bu
yontemde yeniden gelistirilmesi yapilacak alanda yasayan kullanicilar farkli yere
yerlestirilerek yerlerine yeni kullanicilar getirilmektedir. Yapilan bu degisiklikle beraber
bir takim cevresel ve sosyal sorunlar ortaya ¢ikabilir. Maliyeti yiiksek olan bu uygulama
yontemi ekonomik olarak kente yiik getirmesi nedeniyle elestirilmesine ragmen, kentsel
doniisiim uygulamalarinda sik¢a basvurulmaktadir (Ozden, 2016).

Kentsel koruma (urban conservation): Toplumun gegmisteki sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel degerlerini yansitan fiziksel yapisinin giiniimiiziin degisen ve gelisen sosyal,
ekonomik ve kiiltiirel kosullar1 altinda yok olmasini engellemek (Engin, 1997) ve bu tiir
kentsel dokularin ¢agdas yasamla biitlinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarin topluma faydal,

ekonomik ve islevsel kosularla sagliklastirilmas: olarak tanimlanmaktadir (Cantacuzino,



1990). Koruma kavrami igerisinde, 6zgiin niteligi ile koruma (preservation) ve sinirlt
degisimlerle koruma (conservation) olmak {izere iki tiir yaklasim mevcuttur (Polat ve
Dostoglu, 2007).

Kentsel yeniden canlandirma (urban revitalization): Yeniden canlandirma yontemi
adindan da anlasildigr iizere zaman igerisinde gelisimini durdurarak gerilemis, is
olanaklarinin ve ekonomik degerin azaldig1 bolgelerde mevcut durumlarinin iyilestirilerek
kentsel hayata dondiiriilmesi ve canlandirilmasi i¢in tercih edilen bir uygulama aracidir
(Ozden, 2001). Bu baglamda yeniden canlandirmada ana amag bircok nedenden dolayi
¢okmiis veya ¢okmekte olan alanin yeniden islev kazanabilmesini ve cazibeli olmasini
saglamaktir (Ozden, 2001).

Kentsel sagliklastirma (urban rehabilitation): Ozgiin niteligini heniiz kaybetmemis,
ancak bozulma siireci baslamis olan kentsel alanlarin kismi diizenlemelerle eski haline
doniistiiriilmesi olarak tanimlanir (Ozden, 2001). Kentsel sagliklastirma da ana amag tarihi,
kiiltiirel ve kent dokusunu heniiz yitirmemis mevcut bolgelerin 6zgiin niteligini bozmadan
yenilenmesidir. Bu uygulama yontemi 6zellikle kiiltiirel ve tarihi degerlere sahip bdlgelerin
iyilestirilmesinde tercih edilmektedir (Kaban, 2011).

Kentsel yeniden liretim (urban regeneration): Fiziksel ve sosyal acgidan ¢okiintii
stirecine girmis kentsel alanlarin, yerel ekonomiye ait dinamiklerle yeniden yasanabilir
alanlara dontstilirerek kente kazandirilmasini amaglayan kapsamli ve entegre bir vizyon ve
eylem biitiinii olarak tanimlanmaktadir (Roberts ve Skyes, 2000).

Kentsel soylulagtirma (urban gentrification): Diisiik gelir gruplarinin yasadig
eskimis ve kohnemis kentsel alanlarda, doniisiim sonucu yiiksek gelir grubundaki kisilerin
yerlestirilmesiyle ortaya c¢ikan fiziksel ve sosyal yenileme ve degisim olarak
tanimlanmaktadir. Burada Onemli olan mekanin fiziksel degisiminin yaninda sosyal,
ekonomik ve c¢evresel olarak iist seviyeye ¢ikarilmasidir (Keskin, 2004). Yenilik getirilen
bolgenin eski sakinleriyle {ist gelire sahip yeni sakinler arasinda anlagsmazliklarin olugsmast,
zaman igerisinde baskin duruma gecen lst gelir seviyesine sahip halkin yasam tarz1 eski
sakinlerin bu alanlar1 terk etmesine neden olabilmektedir (Ayaz Aydin, 2017).

Kentsel doniisiim ile bir kentin ¢ehresinin tamaminda degisikligin yapilacagi gibi,
kismi degisikliklerin de yapilmasi1 s6z konusu olabilmektedir. Burada belirtilen uygulama
yontemlerinden hangisinin tercih edilmesi gerektigi ise, kentlerin gereksinimlerine ve

kamunun tercihine bagli olarak degisiklik gostermektedir.
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1.3.4. Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Kentsel doniisiim, tanimlarindan da anlasilacagi lizere farkli dinamikleri iginde
barindiran bir kavramdir. Alanin salt fiziksel mekani konu edinmeyen, bunun yani sira
orada yasayan niifusun sosyal, ekonomik, kiiltiirel yapist ve yasal-yonetsel konular1 da
iceren ¢ok boyutlu bir olgudur. Bu bdéliimde doniisiimiin fiziksel, sosyo-ekonomik ve

yasal-yonetsel boyutlari ele alinmistir (Sekil 1).

Kentsel Doniisiim

v v v
.. Sosyo-Ekonomik Yasal-Yonetsel
Fiziksel Boyut Boyut Boyut

Sekil 1. Kentsel doniisiim boyutlari

1.3.4.1. Kentsel Doniisiimiin Fiziksel Boyutu

Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu, temel altyapi, konut stogu ve ¢evre konulari ile
ilgilidir. Ayrica bolgenin i¢inde bulundugu kent ile arasindaki ulasim ve elektronik
baglantilarim1 da igerir. Kentlerin fiziksel goriiniimii ve cevresel kalitesi, buradaki refah
diizeyinin ve toplulugunun yasam kalitesinin gii¢lii bir gostergesidir. Fiziksel yenileme
doniisiimiin temel unsuru olarak projede yerini alir.

Kentsel doniisiimde mevcut yapilarin niteligi, alanin fiziksel durumunun analizinde
onemli bir gosterge olarak one c¢iksa da fiziksel stogun bilesenleri ¢ok daha genis
kapsamlidir. Bu bilesenleri asagidaki gibi siralayabiliriz:

e Yapilar,

e Arazi ve parseller,

o Kentsel bosluklar,

e Acik alan ve su,

e Donatilar ve hizmetler,

e Telekomiinikasyon, ulagim altyapisi,

e (Cevresel kalite.
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1.3.4.2. Kentsel Doniisiimiin Sosyo-Ekonomik Boyutu

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, alanda yasayan niifus ve bu niifusun sosyal
yasami, uygulamada g6z oniine alinmasi gereken 6nemli bir faktordiir. Doniistimde fiziksel
mekani iyilestirmenin yani sira, bu alanda yasayan ve yasayacak olan niifus da goz ardi
edilmemeli; buranin ekonomik yapisi, kiiltiirel 6zellikleri, egitim diizeyleri incelenerek,
alanda bu niifusa en uygun yasam kosullar1 saptanarak doniisiim yapilmalidir. Alanin
kullanicilar1 ile korunup korunmayacagi, buraya yapilacak yatirimlarin niteligi ve
kapasitesi dogrudan halkin niteligi ile ilgilidir. Yerel halkin projelere dahil olabilmesi,
siiregte yer alabilmesi ve sosyal doniigiimiin gerceklestirilebilmesi i¢in topluluklarin
tanimlanmasi, toplumun alt gruplarinin iyi analiz edilmesi gerekmektedir (Bogeng, 2009).

Sosyo-ekonomik yonden iyi olan toplumlar, yasam standardini gelistirirler;
cevrelerine ve gelecek nesillere saglikli kent parcalart birakirlar. Bu bakimdan sosyo-
ekonomik yonden gelismis toplum parcalart yaratmak, yerel yonetimlerin hedefleri
icerisinde yer almalidir (Roberts ve Skyes, 2000). Yapilacak uygulamalarin yerel halka
yonelik olacagi diisiiniildiigiinde dogru bir projenin mevcut fiziksel yapi1 kadar sosyal
yapiy1 da iyi analiz etmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim siireclerinde sosyo-ekonomik
boyut 6zellikle uygulanabilirlik olgusunun temelini olusturmaktadir.

Kentsel doniisiim kavrami gibi sosyo-ekonomik boyut olgusu da igeriginde bir¢ok
farkl1 dinamigi barindiran bir kavramdir. Kentsel doniisiim projeleri baz alindiginda;
ozellikle yerel niifus, kullanici, katilimei, vb. gibi insan temali olgularin 6ne ¢iktig1
goriilmektedir. Kentsel doniisiim kavraminin igerigindeki sosyo-ekonomik boyut kendi
icerisinde alt bagliklara ayrilmaktadir. Bunlar asagida siralanmistir (Roberts ve Skyes,
2000).

o Kiiltiirel 6zellikler, gelenek ve gorenekler,

e Yoreden hosnutluk,

e Miilkiyet durumu,

e Ekonomik durum,

e Toplumun tanimlanmasi,

e Toplumsal gereksinimlerin belirlenmesi,

e Gereksinimleri karsilayacak araglarin saptanmasi,

e Yerel temsilcilerin se¢ilmesi,

e Toplumun tesvik edilmesi,
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e Etkin doniisiim ortakliklari,
e Mevcut halk korunarak uygulanacak kentsel doniisiim projeleri,

e Mevcut halkin bagka bir bolgeye aktarilmasi diisiiniilen doniistim projeleri.

1.3.4.3. Kentsel Doniisiimiin Yasal-Yonetsel Boyutu

Kentsel doniisiimden etkin bicimde verim alabilmek i¢in yasal dayanaklarinin taniml
olmasi ve siirecin bu ¢ergeve de gerceklestirilmesi gerekir. Diinyadaki hemen her iilkenin,
kentsel dontlistim gergeklestirmek i¢in belirlenmis yasalar1 oldugu goriilmektedir. Bununla
birlikte doniisiimii ilgilendiren yasalarin birbirleri ile uyum igerisinde olmasina da dikkat
edilmelidir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda en ¢ok sorun yasanan konulardan biri de
yasal durumdur. Yasal-yonetsel boyut, doniisiimiin basariya ulasmasinda, siirekliliginin ve
stirdiiriilebilirliginin saglanmasinda 6nem tasimaktadir.

Belirtilen fiziksel, sosyo-ekonomik ve yasal-yonetsel boyutlarin birbirlerine gore
onceligi, yapilacak olan kentsel doniisim projesinin uygulandigi bdlgenin yerel ve yasal
kosullari ile dogrudan iliskilidir. Ornegin; bir yerin fiziksel 6zellikleri, kisilerin ihtiyaglart
(sosyal ve ekonomik boyutlar) géz oniinde bulundurulmadan veya isletmelerin, idari
birimlerin performansi gili¢lendirilmeden gelistirildiginde, kisilerin yasam standartlarinda
anlaml degisikliklerin elde edilmesi gii¢lesebilir. Benzer sekilde, kisi ya da isletmelerin
bulundugu yerlerin fiziksel kosullar1 gelistirilmeden, kisilerin beceri ve gelir diizeyleri
(veya isletmelerin kapasiteleri) yiikseltildiginde, yasayanlarin bolgeyi terk etmeleri durumu
s06z konusu olabilir (Eraslan, 2007; Turok, 2004). Ayrica her projenin senaryosunun ve
katilmcilarinin ~ farkli  olmasi nedeniyle, kullanilacak yontemlerin ve uygulama
bicimlerinin de farkli olacagi unutulmamalidir. Projelerin gergeklesebilmesi igin
etaplanabilir bir sekilde kurgulanmasi ve katilimcilarin beklentilerini karsilamasi da

gerekmektedir (Polat ve Dostoglu, 2007).
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1.4. Afet ve Afet Alanlar

1.4.1. Afet Kavram

Afetler, insanlarin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kayiplarina neden olan ve
yagsami kesintiye ugratan olaylardir. Bu olaylar, etkilenen toplumlarda teknolojik, dogal ya
da insana dayali sonuglara neden olmaktadir (Kadioglu ve Ozdamar, 2008).

Afet, insan veya doganin etkisiyle belirli bir zamanda ve cografyada meydana gelen,
gevrenin, insanin ve toplumun tizerinde olumsuzluklar olusturan bir durumdur (Tezgider,
2008). Diger bir deyisle, insanlarin beklemedikleri ve kontrol edemedikleri biiyiikliikteki
durumlara denir. Burada afet yaklasimi ve birlesenleri olan risk ve zarar gorebilirlik
kavramlar1 agiklanacaktir.

Afet yaklagimi; matematiksel bir formil ile belirtilirse, afet tehlike ile zarar
gorebilirligin ¢arpimina esittir. Afet ve Risk kavraminin matematiksel modeli Tablo 2’de

verilmistir.

Tablo 2. Afet yaklagiminin matematiksel ifadesi (Sar1, 2014)

Afet=  Tehlike x Zarar Gorebilirlik
Risk = Tehlike x Tehlikeye Maruz Varliklar x Zarar Gorebilirlik

Tablo 2’de verilen formiile gore; tehlike durumunun biiyiikligii ne kadar ¢ok olursa
olsun, zarar gorebilirlik durumu kiiciikse afetin etkisinin sinirli olacagini belirtmektedir. Bu
nedenle afet ile bas edebilen ve onun zararlarim1 bertaraf etme yetenegi yliksek olan
toplumlar, en ciddi tehlikeleri de minimum diizeyde zararla atlatabilir. Tehlikenin en az
seviyede oldugu durumlarda zarar gorebilirlik seviyesi yliksek ise afetin olumsuz etkileri
artacaktir (Sar1, 2014).

Risk kavrami; tehlike ve zarar gorebilirlik arasindaki iligkinin matematiksel olarak
ifade edilmesi Tablo 2’de verilmistir. Risk kavraminin temel mekanizmalarini, afetin
olusma olasiligi, afete ugrayan varliklarin sayilari ve dagilimlari, afetten hangi seviyede

etkilenebileceklerini belirleyen zarar gorebilirlik olusturmaktadir (Kadioglu, 2008).
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Zarar gorebilirlik kavrami; kisilerin, toplumlarin, kurum ve kuruluslarin ya da
tilkelerin tehlikelere maruz kalmalar1 ve tehlikenin etkilerinin azaltilmasi i¢in gerekli olan
kapasitenin olmamasi olarak ifade edilmektedir (Sonmez, 2013).

Afet riski, herhangi bir afet olusumunda, bu olusumun insanlara, yerlesim alanlarina,
cevreye, sosyal yapilara ve ekonomiye, bunlarin zarar gorebilirlikleriyle ilgili olarak
olusturabilecegi hasar, zarar ve kayiplarin tamaminmi ifade etmektedir (Kadioglu ve
Ozdamar, 2008). Bu nedenle, afet riskini tanimlayan ogeler; tehlike, risk ve zarar

gorebilirliktir. Bu durumlarin birbirleri ile iligkisi Sekil 2°de yer almaktadir.

Risk Unsuru
AFET
RiSKi
: Zarar
Tehlike Gorebilirlik

Sekil 2. Afet riskinin elemanlar1 (Sar1, 2014).

Kentlerdeki niifus, fiziksel-sosyal yapilar ve organizasyonlar, ekonomik faaliyetler
ile kamu hizmetlerinin afetlerden etkilenme ihtimaline kentsel risk denir (Erdik ve Avci,
1999). Kentsel riskler, kentlesme asamasinin nasil gerceklestirildigi ile ilgilidir. Bu
iligskiye, hizl1 ve plansiz olusum, carpik ve gecekondulasmay1 drnek olarak verebiliriz.

Afet risklerinin azaltilabilmesi i¢in asagidakiler yapilabilir;

e Yerlesim yerleri yapisal 6zelliklerinin degistirilmesi,

e Sagliksiz kentlesmenin Oniine gegilmesi,

e Olasi riskli etkilerden kaginmak,

e Kayiplarin giderilmesi i¢in yiiriitiilen faaliyetlerin yapilmasidir.

Bu ¢ercevede toplum bilinglendirilmesi, kurumsal yapilanmalarin giiclendirilmesi,
politika ve stratejilerin belirlenmesi ve gerekli faaliyetlerin yiiriitilmesi de afet riskinin

ortadan kaldirilmasinda esas etkenlerdir (Kadioglu ve Ozdamar, 2008).
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Afet riskinin bulundugu yerlesim yerlerinin dayaniklilik seviyesinin belirlenebilmesi
ve olas1 afetlerin etkilerini azaltacak veya tamamen ortadan kaldiracak Onlemlerin
alinmasinda risk yonetimi olduk¢ca 6nemlidir. Bu dogrultuda yapilmasi gereken baslica
faaliyetler, olas1 afet senaryolarinin hazirlanmasi, Onceliklerin belirlenerek riskin
azaltilmasi amaciyla genel stratejilerin ve politikalarin olusturulup hayata gecirilmesidir
(Kadioglu ve Ozdamar, 2008).

Tirkiye’de meydana gelen dogal afetlerin basinda depremler gelmektedir. Bunu sel,
heyelan, kaya diismesi ve ¢1g olaylar takip etmektedir. Seller, hem can kayiplarina ve hem
de tarim arazilerinin zarar gormesine sebebiyet verirken, kentsel altyapilarin da
kullanilamaz hale gelmesine neden olmaktadir. Ulkemizde yapilan istatistiklere gore sel
nedeniyle meydana gelen ekonomik kayiplar yillik ortalama olarak biitcenin yaklasik
%23’ii seviyelerindedir (Kadioglu ve Ozdamar, 2008). Son yillarda seller sebebiyle olusan
kayiplar 6zellikle kentlerin merkezlerinde artis gostermistir. Seller nedeniyle en sik zararin
olustugu bolgeler, yillik yagis miktarinin ve dik yamach arazilerin en fazla oldugu Dogu

Karadeniz ve Bat1 Akdeniz bolgeleridir.

1.4.2. Afet Odakh Kentsel Doniisiim Kavram

Afetler kentlerde elektrik, su, dogalgaz, kanalizasyon, ulasim ve haberlesme gibi
altyapr sistemlerini zarara ugratmaktadir. Bu sistemler afet sonrasinda hemen devreye
girememekte ve bu gecikmeye bagli olarak da yeni problemler ortaya g¢ikarmaktadir.
Ayrica sanayi ve tarim liretim siireglerini de olumsuz etkilemektedir. Bunun yani sira ¢evre
kirliligine ve ekolojik dengenin bozulmasina da neden olmaktadir.

Afetler tek basina yikima neden olmamaktadir. Kentlerdeki fiziki altyapilarin
yetersizligi ve yipranmalarin birlesimiyle insanlarin ve yapilarin {izerindeki olumsuz
etkileri artmaktadir. Bagka bir deyisle, bir afet sonucunda meydana gelen yikim, yalnizca
afetlerin dogrudan etkileriyle degil yangin, kimyasal kirlenme ve buna benzer ikincil
tehditlerden de kaynaklanmaktadir. Ulkemizde meydana gelen Marmara depreminden
sonrasinda “deprem oOldlirmez bina oOldiirlir” sdylemi tiim afetler icin genellestirmek
miimkiindiir. Bu deprem neticesinde yukarida belirtilmis olan tiim olumsuzluklar genis bir
cografi alanda yasanmistir. Yalnizca deprem degil, 2012 yilinda Samsun’da meydana gelen
sel felaketiyle yapilasmadan ve planlamadan kaynakli yanligliklarin afet ile birlikte ne tiir

sonuglar dogurdugu ortadadir. Canik Beldesi'nde kentsel doniigiim projesi kapsaminda insa
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edilen TOKI konutlari, yasanan sel felaketi ile bodrum katlar1 sular altinda kalmis ve 11
kisi burada hayatin1 kaybetmistir (Bahadir, 2014).

Ulkemizdeki kentler iki biiyiik problemle kars1 karsiya kalmaktadir. Bunlardan ilki,
siirekli afet riskine maruz olmalar1 ve en aktif fay zonlar1 igerisinde olmasidir. Ikincisi ise
yapt stoku niteliginin yetersiz olmasidir. Kentsel politikalarin belirlenmesinde bu iki
problemin birlikte ele alinmasi gereklidir (Sar1, 2014).

Afetler, kentsel risklerin yalnizca tek bir unsurudur. Ancak, diger kentsel risk tiirleri
de afetlerin gerceklesmesini ya da gerceklestikten sonraki etkilerini artiracak niteliktedir.
Ormnegin; deprem 6nemli bir kentsel risk unsurudur ancak kacgak ve plansiz yapilasma ile
birlesince depremin yikici etkisi artmaktadir. Dolayisiyla, afetler en dnemli kentsel risk

unsurunu olusturmaktadir. Kentsel riskler Tablo 3’te 6zetlenmistir.

Tablo 3. Kentsel risk kaynaklari ve olasi riskler (Sonmez, 2013)

Kentsel risk kaynagi Olas risk tiirleri

Afetler, ¢evre kosullar, g¢evresel bozulma, meteorolojik

Fiziksel ¢evre kaynakli riskler A cr, zaliPranis:

Kacak yapilagsma ve yap1 stokunun niteliginin yetersiz olmasi,
Planlamadan kaynakli riskler altyap1 sistemine bagl olan riskler, yerlesim yerinin tehlikeli
olmas1

Cevre bilincinin yetersiz olmasi, hizli kentlesme, niifus

Sosyo - kiiltirel yaptdan kaynakl riskler yogunlugu veya demografik yapinin sorunlu olmast

Politik kaynakli riskler Savas veya i¢ giivenlik sorunlariin olmasi

Ekonomi kaynakl1 riskler Yoksulluk ve gelismiglik diizeyinin diigiik olmas1

Teknik-Organizasyonel kaynakli riskler | Afetten sonra acil ihtiyaglarin karsilamamasi

Kentlerdeki tiim unsurlarin birbirleri ile etkilesimi bulunmaktadir. Bu nedenle,
kentlerin afet riskli bolgelerinde bulunan c¢esitli kullanimlarin, altyapilarin ve ulagim
sistemlerinin degistirilerek kentte biitiinciil bir risk yonetimi yapilmasi gereklidir. Bu amag
dogrultusunda oncelikle kentte kapsamli bir risk analizinin yapilmasi, risklerin énlenmesi
icin stratejilerin belirlenmesi gerekmektedir. Tagma riski olan derelerin 1slah edilmesi,
deprem riski olan bir mahallenin yeniden yapilandirilmasi 6rnek uygulamalarin arasinda
gosterilebilir.

Afet risklerinin azaltilmasi amaci ile yapilacak kentsel doniisiim faaliyetlerinin tek
odagr riskli yapilarin doniistimii  olmamalidir. Riskli  yapilarin  doniisiimiiniin

saglanabilmesi kisa vadede afet risklerini 6nlemede 6nemli kazanimlar yaratsa da uzun
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vadede risklerin yeniden ortaya ¢ikmasina neden olabilmektedir (Ozden, 2016). Bu
kapsamda, afet riskleri ile kentsel doniisiime biitiinciil bir yaklagimin getirilmesine ihtiyag
duyulmaktadir. Bu nedenle afet riskinin yiiksek oldugu bolgelerde oncelikle bu riski ortaya
cikaran ekonomik, sosyal ve fiziksel unsurlar incelenerek kentsel doniisiim miidahalelerin

sOz konusu riskleri azaltmak tizere diizenlenmelidir.

1.5. Diinyada Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim uygulamalar1 Avrupa’da kentsel gelisme hareketleri sonucunda,
kent planlamaya yonelik sosyal, ekonomik, politik, vb. sorunlar baglaminda farkli
donemlerde farkli yaklasimlarla ortaya ¢ikmistir. Bu donemlerdeki yaklagimlar asagida
belirtilen siireclerde incelenebilir:

e Sanayi Devrimi sonrast (1940’lar ve Oncesi); ortaya c¢ikan sagliksiz yasam

kosullarinin iyilestirilmesini,

e II. Diinya Savasi sonras1 (1950’ler); yikilan kentlerin yeniden insasi,

e 1960’lar; konut alanlarinin rehabilitasyonu,

e 1970’ler; kent merkezlerinin korunmasi ve iyilestirilmesi ¢aligmalari,

e 1980’ler; kentlerde atil ve ¢oOkiinti haline gelmis alanlarda ekonomik

canlanmanin saglanmasi,

e 1990’lar ve sonrasi; kentsel canlandirma, kentsel doniisiim projeleri ve ¢ok

sektorlil is birliklerinin yapilmasi.

Sanayi Devrimi sonrasi, 1800’lerin ortalarindan 1945’lere kadar, kentlerdeki fiziksel
ve toplumsal bozulmaya karsi en onemli miidahale bi¢imi “kentsel yenileme”(urban
renewal) olmustur. Avrupa’nin biiyiik sanayi kentlerinde artan ¢evre kirliligi, sanayi
alanlarinin diizensiz yapilasmas1 ve Ozellikle is¢i simifinin yasadigi kalabalik, yasam
standartlar1 diisiik konut alanlari, yetersiz altyapt hizmetleri sonucunda sagliksiz kentler ve
kentsel g¢evreler ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Bu olumsuzluklar sonucunda, daha
saglikli, temiz ve yasanabilir kentsel ¢evrelerin olusturulmasi amaciyla, “Park Hareketi”,
“Giizel Kent Hareketi”, “Bahge Kent Hareketi”, “Yeni Kentler Hareketi” ve “Modernist
Hareketler” gibi bircok planlama yaklagimi gelistirilmistir. Bu yaklasimlar1 temel alan

kentsel yenileme projeleri yapilmistir (Polat ve Dostoglu, 2007; Akkar Ercan, 2012).
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Dogay1 kente getirmeyi amaglayan “Park Hareketi” sonucunda Avrupa’nin énemli
kentlerinde Central Park (New York) gibi 6nemli kent parklar1 yapilmistir. “Park Hareketi”
sonrasinda ise, kent merkezlerinde genis cadde ve bulvarlarin agilmasima yonelik kentsel
yenileme projeleri uygulanmistir. Bunun en Onemli Ornegi Houssman’in Paris’te
gerceklestirdigi yenileme projesidir. Bunlara paralel olarak, “Giizel Kent Hareketi” ile
birlikte kentlerde genis bulvar ve caddeler agilarak 6nemli kamusal kullanimlar bu
bulvarlar etrafina yerlestirilmistir. 20. yy’in ilk yarisinda Ingiltere’de “Bahge Kent” ve
“Yeni Kent” hareketlerine bagli olarak kentin sagliksiz alanlarinin yikilmasi, daha fazla
yesil alan ve yliksek kiitleler planlamasi iizerine kurulmus olan “Modernist Hareket”,
kentlerdeki yenileme stratejilerine Onciilik etmistir (Jacobs ve Appleyard, 1987,
Madanipour, 2000; Akkar, 2006). Modernist planlama ve tasarim ilkelerine bagli olarak
Avrupa’da birgok kentte oldukca biiyiik kentsel alanlar yikilip yeniden insa edilmistir.
Kentlerin yeniden insasi bu donemde ozellikle merkezi yonetim Onciiligiinde yeniden
yapilanma politikalarinin ortaya c¢ikmasma neden olmustur. Merkezi yonetim, yerel
yonetimlere kentlerin yeniden gelismesine yonelik planlar1 hazirlamalarini saglayacak ilke
ve standartlar1 igeren detayli rehberler sunmustur. 1940’larin ikinci yarisindan itibaren
“kentsel gelisim” (urban development) kavrami ortaya ¢ikmig, bununla birlikte kentlerdeki
gelisim kentin geperlerine sigrayarak banliydlesme olarak kendini géstermistir. Bunun yani
sira, modernist planlama ilkelerine gore gelisen yeni kentler kurulmus, mevcut kentler de
hizl1 bir biiyiime siirecine girmistir (Akkar, 2006).

II. Diinya Savas1 sonrasinda modernist hareket etkili olmustur. Savas sonrasinda
Avrupa’da yikilan kentlerin “yeniden insa edilmesi” (urban reconstruction) stratejisi one
cikarmistir. Avrupa’da 1950’lerde iscilerin barinmasi i¢in insa edilen ve sonra kentsel
sorun haline gelen sosyal konutlar hiikiimetler tarafindan, bu alanlarin yeniden
sagliklastirilacag1 vaatleriyle yikilmaya baslanmistir. Bu siiregte Amerika ve Ingiltere’de
uygulanan politikalar farkliik gostermistir. Ornegin Ingiltere’de devlet kurumlar
tarafindan yonetilen ve uygulanan kentsel yenileme programlari sonucunda, diisiik
standarttaki konut alanlarinda yasayan halki, bu alanlardan ¢ikararak yeni konut alanlarina
yerlestirmistir. Bunun aksine Amerika’da uygulanan kentsel yenileme programlari ise, 6zel
sektor kuruluglari tarafindan yonetilmis ve evlerinden ¢ikarilan kiracilar ¢ogunlukla kentin
baska bolgelerindeki ¢okiintli alanlarina gé¢ etmek durumunda kalmiglardir. Bu iki iilkede
uygulanan “buldozer donemi” politikalari; insanlarin evlerinden ve mekanlarindan

uzaklastirilmasinin psikolojik etkilerinin goz Oniine alinmamis olmasi, yeni konutlarina
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yerlestirilen insanlarin siireglere katiliminin saglanmasi, diigiik gelirli ailelerin sorunlu yeni
bir yasama itilmesi, tarihi merkezlerdeki eski dokunun yok edilmesi gibi elestirilere maruz
kalmistir (Erden, 2003).

1960’lar ve 1970’lerin baslarinda “kentsel iyilestirme” (urban improvoment) ve
“kentsel yenileme” (urban renewal) projeleri agirlik kazanmistir. 1960’larda en Snemli
degisiklik fiziksel bozulma ile sosyal ve toplumsal bozulma arasindaki karsilikli
etkilesimin farkinda olunmasidir. Bu baglamda kentsel doniisiim projelerinde toplumsal
igerikli stratejiler izlenmeye baslanmistir. Gerek kent merkezleri gerekse yoksul
mahallelerin iyilestirilmesi calismalarinda Batili iilkelerdeki hiikiimetler, insanlarin kendi
evlerini yenilemeleri i¢in diisiikk faizli kredi uygulamalari, devlet tarafindan yapilan
yardimlar gibi programlar1 gelistirme yoluna gitmislerdir. Ayrica bu donemde issizlik
sorunlarma yonelik ¢éziimler de yenileme projelerinin bir pargasi olmustur (Erden, 2003).

1970’lerde kent yenileme politika ve uygulamalarinda demokratik katilimin
artirtlmas1 6nemli goriilmiistiir. Bu baglamda yaygin olarak kullanilan katilim teknikleri
yasal ¢erceveye oturtulmustur (Ince Kiitiik, 2006). Balchin ve Hull (1987)’e gore, kentsel
bozulmanin odagi yapisal ve ekonomik nedenlere baghidir (Akkar, 2006). Ayrica bu
donemde artan igsizligin 6nemli bir kentsel sorun haline gelmesiyle, kent merkezlerinde
ekonomik kalkinma, istthdam, ¢evresel iyilestirme gibi konular vurgulanmaya baslanmistir
(Turok, 2004). Ozellikle kent merkezi ve cevresiyle ilgili olan kentsel doniisiim
projelerinde aktorlerin ¢esitlendigi gozlenmistir (Roberts ve Skyes, 2000). Kent igin
onemli alanlar haline gelen kent merkezlerinde yer alan tarihi bolgeler de dikkat ¢ekmeye
ve cekici alanlar haline gelmeye baslamistir (Ince Kiitiik, 2006).

1980’lere gelindiginde politik ve ekonomik yapidaki degisimlerde oldugu gibi,
kentsel doniisiim konusunda da oldukca farkli bir yapilanma ortaya ¢ikmistir. “Kentsel
yeniden gelistirme” (urban redevelopment) bu donemin en yaygin politikast olmustur.
Burada kentler kiiresel ekonomik yeniden yapilanma siireci dogrultusunda gelisme
gostermeye baslamistir. Doniisiim projelerinde asil 6nemli olan konu, kentlerde atil ve
¢okiintii haline gelmis alanlarda ekonomik canlanmay1 saglamak olmustur. Bu baglamda,
Birmingham’da Senfoni Saray1 ve Kiiltiir Merkezi, geleneksel limanin yeniden insa
edilmesiyle birlikte miize, sinema ve otel, Rotterdam Waterstad, New York’da Battery
Park City gibi genis alanlar1 kapsayan, kentsel islev cesitliligi barindiran, yatirimei kararini
On plana ¢ikaran oncii projeler uygulanmistir. Bu projelerin yapildig: ¢okiintii alanlar1 yeni

imajlar kazanmig ve wulusal ve uluslararasi miisteri ve turist c¢ekerek kentlerin
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pazarlanmasinda etkili olmustur (Paddison, 1993; Loftman ve Nevin, 1996; Akkar, 2006).
Bu projelerde, uygulama gorevi yerel yonetimlerden alinarak kamu ve 06zel sektor
ortakligina dayanan “kentsel gelisme sirketleri”ne verilmistir. Ozel sektoriin rolii 6n plana
cikarilirken, kamu sektorii temel alt yapi sunumu ve arazi islahimi saglayarak kentsel
dontisiimiin gergeklesecegi bu tiir alanlara 6zel sermaye ve yatirimcilart ¢ekme roliinii
tistlenmistir (Akkar, 2006). Ayrica, bu donem, kent merkezlerinde soylulastirmanin ortaya
ciktig1 bir donemdir. Diisiik gelirlilerin yasadigi kent merkezindeki konutlari, orta ve iist
gelir gruplar1 satin alarak yenilemeye baslamislardir. Eski sakinler ise bu alanlardan
ayrilmak zorunda kalmiglardir. Ozel sektdr ve yerel yonetimlerce desteklenen birgok kent
merkezi doniisiim projeleri ile bu tiir yerler cazibe alanlar1 haline gelmistir (Erden, 2003).
1990 sonrasi, kentsel doniisiime yaklagim da degismistir. 1980’lerin kentsel doniisiim
yaklagimi, kentsel mekanin fiziksel ve ekonomik boyutlarina 6ncelik verirken, 1990’lardan
itibaren, kentsel mekanin fiziksel ve ekonomik boyutlarinin yani sira; toplumsal, ¢evresel,
yasal, kurumsal, orgiitsel boyutlarin da dikkate alinmaya baslanmistir. Bunlan biitlinlesik
olarak izleme/degerlendirme siiregleri ile ele alan bir yaklasim benimsenmeye baslamigtir
(Akkar Ercan, 2012). Ayrica tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik gelisme arasindaki
iligkinin 6neminin anlasildigi bu dénemde “kentsel koruma” (urban conservation) kavrami
da kentsel doniisimde 6n plana ¢ikmistir (URL-1, 2013). Bu donemde ¢ok aktorli ve
sektorlii dontlistim siiregleri 6nem kazanmis, kamu ve 0zel sektoriin yani sira goniilli
kuruluglar, sivil toplum orgiitleri ve toplumun farkli kesimlerinin de projeye katilmalar

tesvik edilmistir.

1.6. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Tiirkiye’deki kentsel donisiim siiregleri, Batili iilkeler ile benzerlik gostermekle
birlikte Onemli farkliliklar da barindirmaktadir. Bu farkliliklar {ilkemizin ekonomik,
toplumsal ve siyasal dinamiklerine bagli olarak ortaya ¢ikmistir. Tiirkiye’de II. Diinya
Savasi sonrasinda degisen diinya dengelerine paralel olarak sanayilesme ve kirdan kente
go¢c nedeniyle hizli kentlesme siiregleri yasanmistir. Bu donemde Amerika Birlesik
Devletleri (ABD) tarafindan yonlendirilen Marshall yardimlariyla, iilkemizdeki
demografik yap1 ve mekansal gelisim yeni bir doneme girmistir. Bu yardimlarla, yeni
uiriinler, traktorlerle gelen teknoloji ve pazara yonelik iiretim kirsal alanda biiyiik bir emek

fazlaligina neden olmustur (Kiray, 2003). Buna bagl olarak 1945’lerden sonra, Tiirkiye
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kentlerinde kirsal alandan kentsel alanlara hizli bir gé¢ yasanmis ve bununla beraber
kentler degisim siireci igine girmistir.

1945-80’ler arasindaki donemde kentlerde siyasal konjektiir, sanayilesme ve hizli
kentlesmeye bagl degisimler yasanmistir. Tiirkiye dahil biitiin diinyada yasanan siyasi ve
ekonomik degisimler ve gelismeler yeni kavram ve kutuplagmalar1 beraberinde getirmistir.
Bu durumda hazirliksiz ve yetersiz alt yapiyla Istanbul basta olmak iizere, iilke genelinde
kentsel alanlarda uzun vadede bir¢ok olumsuz durumu ortaya ¢ikmustir. Bu siireg
kiiresellesmenin mekan1 sekillendirdigi, gelecege yonelik vizyon olmadan planlanan ve
bdylece kentlerin ve kent bolgelerinin negatif etkilendigi bir donem olmustur. Kentsel
makro formda kentlerin aldig1 i¢ gocler sonucunda kentin ¢eperinde kagak yapilagmalar
olusmus, kent merkezleri eskime siirecine girmeye baslamistir. Bu eskime fiziki mekanin
yant sira kentin sosyal, ekolojik ve ekonomik yapisinda da etkin olmustur.

Kentlerde gecekondu alanlarinin déniisiimii icin 1984 yilinda 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun’u ¢ikarilmistir. Bu kanun ile
gecekondu alanlari igin 1slah imar plan1 yapilmasi: zorunlu kilmmigtir (URL-1, 2013).
1980’lerin sonunda kentsel dontisiim ¢aligmalarinda 1slah imar planlarinin yani sira kentsel
dontigiim projeleri de yerel yonetimlerin giindeminde yer almaya baslamistir. Bu anlamda
ilk 6rnek Ankara’daki Dikmen Vadisi gecekondu alani i¢in hazirlanan kentsel doniisiim
projesidir.

1980’lerden sonra ortaya koyulan bir diger bir doniisiim modeli ise kamu-6zel sektor
isbirligi ile gergeklestirilen uygulamalardir. Diinya kentlerinde izlenen bu gelismeler Tiirk
yerel otoritelerine 1slah imar planlari ile ¢éziilemeyen gecekondu alanlari i¢in alternatif bir
model sunmustur. Bu model 80’lerin sonlarinda 6zel sermayenin kentin 6nemli alanlarinda
faaliyet gostermesine olanak saglayan 6zel projelerle hayata gegirilmistir. Ancak bu model
esas almarak uygulanan dontistim, gerekli oOrgiitler ve finansal kurumlar ile birlikte
olusturulmadigi i¢in ve gelismis iilke Orneklerinin uygulama bicimleri ulusal ve yerel
dleekte sorgulanmadigi icin cesitli sorunlar yasanmustir. Ozellikle bu projelerde
doniisiimiin gergeklesme siireci ve kentin sosyal cografyasina etkileri goz ardi edilmistir.

1990 sonrasinda Tiirkiye’de siyasi istikrarsizliklar, yetki karmasasi, biirokratik
stiregclerdeki sorunlar 6n plana c¢ikmistir. Bu durum planlamayr dogrudan etkilemistir
(Sahingiir ve Miderrisoglu, 2004). Kent planlamada yetkilerin yerel yonetimlere

aktarilmas1 sonucunda biiyiik kentlerde, kent i¢i tarihi alanlarin korunmasi, yeniden
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kullanim1 ve rehabilitasyonu gibi imar faaliyetleri baglamigtir. Devlet sosyal konut sunmak
yerine kagak yapilari yasallastirma yoluna gitmistir (Polat ve Dostoglu, 2007). Bunun yani
sira 90’11 yillar uluslararasi diizeyde kiiresellesme ve siirdiiriilebilirlik kavramlarinin énem
kazandig1r bir donem olmustur. Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi ve
Avrupa Konseyi Zirve Toplantis1 gibi uluslararasi anlayiglarin getirdigi kriterlere uyum
saglama mecburiyeti kent planlamada etkili olmustur.

1990’lardan giintimiize kentsel doniistim projeleri biiylik kentlerden orta ve kiigiik
kentlere kadar yayginlasmistir. Ayrica bu projelerin kapsami ve igerikleri de ¢esitlenmistir.
Dontisiim uygulamalar1 rekreasyonel projeler kiiltiir mirasini canlandirmasi, gecekondu
bolgelerinin yeniden yapilanmasi, kent merkezini canlandirmasi, kiy1 ve meydan
diizenlemeleri, bazi yap1 stoklarmin islev degisikligi vb. konularda yapilmaktadir.
Tiirkiye’deki kentsel doniisiim projeleri yasadist yapilasma alanlarinin déniistiiriilmesi,
tarihsel kent bolgelerinin korunmasi, depreme dayanikli alanlara yonelik yeniden
yapilanmalarin gelistirilmesi gibi konular1 da kapsamaktadir (Diindar, 2003; Sékmen,
2006). Bunun yani sira uygulamalarda yeni Orgiitlenme modelleri de (merkezi yonetim-
0zel sektdr, yerel yonetim-6zel sektdr, merkezi yonetim-yerel yonetim gibi isbirlikleri)
olusmustur.

Batil1 iilkelerdeki ve Tirkiye’deki kentsel donilisiim uygulamalar1 karsilastirildiginda
bu olgunun iilkemizde olmasi gereken derinlik ve icerikten yoksun olarak kullanildig
goriilmekte ve iilkemizde kentsel doniisiim projeleri, belirli bir vizyonu olmayan, tasarim
agirhikli tiiketim konulari olarak ele alindigi goriilmektedir. Donilisiim uygulamalarinin
mekana yonelik giizellestirme amagh projecilik yaklasimi ile parcacil olarak ele alinisi,
kentle biitiinlesemeyen sorun alanlarinin olugsmasina neden olmaktadir (S6kmen, 2006).
Bazi durumlarda ise ekonomik ¢ikarlara hizmet eden rant projeleri olarak yerin dogasina
ve sorunlarina uygun olmayan; kent kiiltiirii ve kimligini olumsuz etkileyen projeler olarak
da karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde demokratik bir siire¢ isletilerek
halk bilgilendirilmemekte, yerel ve kent sakinleri esit birer ortak olarak goriilmemekte,
ayrica doniisim projeleri planlama siireclerinden soyutlanarak pargaci iiretilmekte,

dolayisiyla kentle entegre olamamaktadir (Ozer, 2006).
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1.6.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Ornekleri

Tiirkiye’de kentsel doniisiim ¢alismalar1 dncelikle gecekondu alanlarinda baslamistir.
Kent igindeki sanayi yapilari da doniisiimiin uygulandigi bir diger boélgelerdendir. 1999
yilinda meydana gelen Marmara Depremi sonrasinda ise, deprem krizini dnlemek igin
riskli alanlarin dontstiiriilmesi yoluna gidilmistir. Depremlerde olusan can ve mal
kayiplar, Istanbul basta olmak iizere iilke genelinde kentsel doniisim projelerini afet
riskleri odakli uygulamalara yonlendirmistir. Bu boliimde Tiirkiye’de konut ve gecekondu
bolgelerinde uygulanan kentsel doniisiim projelerine iliskin 6rnekler degerlendirilecektir.

Dikmen Vadisi Kentsel Doniisim Uygulamasi; 1990’11 yillarin - basinda
gerceklestirilen Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesiyle Ankara’nin gecekondu alanlari,
saglikli yerlesim birimlerine doniistiiriilmistiir. Vadinin, kentsel 6l¢ekte rekreasyon alanmi
ile ticaret ve kiiltiir yatirimlarin1 da igeren ¢ekim merkezi haline gelmesi amaglamistir. Bu
proje; kamu sektorii, 6zel sektor ve miilk sahiplerini proje bazinda bir araya getiren,
tizerinde ortaklik kuran ilk ornektir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve ilge belediyelerinin
bir araya gelerek olusturduklar1 proje gelistirme sirketi tarafindan yapilmistir. Sirket,
gecekondu sahiplerini kooperatif catis1 altinda orgiitlemekte ve paydaslar, proje kurulu
araciligr ile kararlara katilabilmektedir. Bu da katilimeilik agisindan olduk¢a onemlidir.
Ayrica projenin finansmani i¢in yurtdigina tahvil satilmast ve buradan elde edilen
gelirlerle, projenin yapilmasi Tiirkiye’de ilk kez yapilan bir uygulamadir (Goksu, 2003).

Proje alaninda kuzey-giiney dogrultuda gecekondu alanlari yer alirken, dogu-bati
ekseninde ise orta ve yiiksek gelir gruplarina ait konutlar yer almaktaydi. Doniistim ile
vadinin rekreasyonel kullanima agilmasmin yani sira gecekondu sahiplerinin katilimi
saglanarak konut sorunlarini yerinde ¢6ziimlemek, kendi kendine finanse edebilecek konut
tiretim modeli olusturma amaglanmistir. Doniisiim proje kurulu araciligiyla hak sahipleri
ile katilim saglanarak gergeklestirmis, yapilan konutlarin bir kismina gecekondu sahipleri
yerlestirilmistir. Projenin basarili olmasinda en Onemli kriter katilimim saglanmis
olmasidir. Gecekondulular kendilerini giivende hissettikleri i¢in projeye dahil olmay1 kabul
etmiglerdir (Haghrahmani, 2017). Doniisiim Oncesinde gecekondu bélgesindeki yasam
sekli, yolda hali yikama, yangin merdivenlerinde cay igme seklinde iken, doniigiim
sonrasinda apartmanda yagsamaya uyum saglayamadiklar1 gériilmektedir.

Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniisiim Uygulamasi; belediye, girisimci ve miilk

sahiplerinin sirket ¢atis1 altinda bir araya gelmeleri ve imar hakki yerine projede yaratilan
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degerin paylasilmasi yoluyla olusturulan bir projedir. Proje kapsaminda, miilk sahipleri ile
uzlasarak, imar haklarinin diisiiriilmesiyle olusan degerin yine miilk sahipleri arasinda
paylasilmasi ve proje finansmaninin piyasa kosullar1 ig¢inde karsilanmasi, Kkentsel
dontistimde yenilikei bir yaklagimdir.

Ankara kentine yesil alan kazandirmak hedefi ile Portakal Cicegi Vadisi Kentsel
Doniisiim projesi hazirlanmistir. Doniisiim 6ncesindeki idari yonetim, vadinin yesil alan
yapilabilmesi ve miilkiyetin kamu eline geg¢mesi i¢in klasik kamulagtirma y&ntemini
uygulamistir. Ancak, donemin idari yonetimi mali kaynak sikintist nedeniyle,
kamulastirma islemini devam ettirememistir (Yiiksel, 2007). Portakal Cigegi Vadisi’'nde
uygulanan yontem; kamulastirma sistemi ile baslayan, imar haklarinin toplulastirilmasi ve
projede yaratilacak degerin arsa sahipleri ile uzlasarak paylasimi yontemi ile
olusturulmustur (Goksu, 2002). Projenin iki etap halinde yapilmas: Ongoriilmiistiir.
Projenin ilk etabi tamamlanmis, ancak ikinci etabinda ise belediye yoOnetiminin
degismesinden dolayi ikinci kismina baslanamamuistir (Uslu ve Yetim, 2006).

Dontisiimle birlikte vadi eski sahiplerine ait bir alan olmaktan ¢ikmuistir. Vadide
yasayanlar sehrin bagka alanlarina yerlesmek zorunda kalmislardir. Projenin tam olarak
bitirilememesi bolgeye olan ilgi ve talebi azaltmistir (Ertiirk, 2009). Bu uygulama ile
gecekondu alaninda yapilan dontisiimiin orada yasanan sorunlara yeterli ¢6ziim
getiremedigini gostermektedir.

Dikmen Vadisi Projesi ve Portakal Cicegi Vadisi Projesi, lilkemizde gergeklestirilen
en kapsamls, ilk déniisiim proje drnekleridir. Iki 6rnekte de, katilim, model iiretme, kaynak
yaratma ve proje senaryosu gelistirme yonleri ile sonraki uygulanacak doéniisiim projeleri
i¢in bir veri olusturmaktadir (Goksu, 2003).

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Uygulamasi; Istanbul’un Kadikdy ilgesinde 3
mahalleden olusan Fikirtepe semti, bolgesel ulasimi saglayan ana akslarin igerisinde
kalmas1 ve yakin cevresinde ticaret agirlikli is yogunlugun olmasi kentsel doniisiim
yapilmasi kararini belirleyen temel unsurlar olmustur.

Fikirtepe Kentsel Doniisiim projesi, ¢ok aktorlii ve gesitli hedefleri barindiran bir
doniislim yapisina sahiptir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yonetiminde, 6zel sektor
hakimliginde doniisiim siireci gecirmektedir. Bolgede gerceklestirilen doniisiim planlarinda
‘yerinde doniistim’ ifadesi benimsenmis olmasina ragmen, alanin merkezi bir konumda ve

transfer noktalar1 iizerinde olmasi nedeniyle bolgenin degerini arttirdigindan uygulama
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sonucunda yerinden ayrilmak zorunda kalan miilk sahipleri ve kiracilar olmustur (Artug,
2016).

Doniisiimle birlikte alan, bahgeli, az katli konut dokusundan arindirilmis, yiiksek
katli bloklardan olusan yeni konut dokusu ortaya c¢ikmustir. Fikirtepe kentsel
doniigiimiinde, miiteahhitler ve miilk sahipleri arasinda olusan anlagmazliklar, emsal
degerinin siirekli degistirilmesi, siireci basarisizliga siiriiklemistir. Doniigiimiin bu yonde
basarisiz olmasinin sebebi; parsel bazli imar planlar1 ile her adanin insaat firmalarinin
tasarrufuna birakilmis olmasi ile agiklanabilir.

Istanbul Fikirtepe 6zelinde kentsel déniisiim uygulamasini inceleyen Artug; kentsel
doniistim ile kentlilerin miilkiyet haklarinin korunmasi gerektigini, hak sahiplerinin
yeniden yapilandirma siireglerine dahil edilmesi, planlarin bolgenin sosyal, ekonomik,
fiziksel ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilayacak sekilde yapilmasi gerektigini
onermektedir (Artug, 2016).

Ankara Yeni Mamak Kentsel Doniisiim Projesi’nde yasayanlarin ¢ogunlugunu
Ankara cevresinden ve I¢ Anadolu sehirlerinden gelen vatandaslar olusturmaktadir. Yerel
yOnetim, il¢e genelinde yliriitiilen kentsel doniisiim projesi ile plansiz gelisen gecekondular
yerine sosyal donatilarin planlandigr alt ve st yapist saglikli mekanlar olusturmayi
hedeflemistir. Plansiz gelismenin temelinde 1950°’li yillardan sonra kirsaldan kente
yasanan go¢ yer almaktadir. Uzun yillar boyunca gecekondularla, ¢opliigliyle ve cezaevi
ile glindeme gelen Mamak i¢in kentsel dontisiim gerekli bir faaliyet olarak goriilmiistiir
(Gokozkut, 2016).

Yeni Mamak Kentsel Dontistim Projesi, paydaslar arasinda yasanan anlagsmazliklar
nedeniyle bir¢ok kez durdurma karar1 alinmistir. 13 etap halinde planlanan proje 11 etaba
indirilmistir. Halkin belediye ile anlasmay1 reddetmesinin temel sebebi, proje hakkinda
yeterli bilgiye sahip olmamalaridir. Kentsel doniisiim ile yerlesim alanlarinda yasam
kalitesi yiikseltilmis olsa da Oncesinde miistakil evde yasayan, bahcesinde sebzesini
yetistiren kullanicilar, ¢ok katli apartman hayatina uyum saglamada zorluk yasamislardir.
Proje alaninda yasayanlarin 6nemli sorunlarindan biri de gecekondular1 yikildiktan sonra
tekrar konut sahibi olabilmek igin yillarca bor¢ 6demek zorunda kalmalaridir. Projenin
tamamlanan etaplarina Mamak disindan kisilerin talep gostermesi eski Mamak imajmin da
degistirmistir. Olumlu yonde imaj degistiren Mamak {iist gelir grubunun tercihleri arasinda

yer almaya baglamistir (Gokozkut, 2016).
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Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim Uygulamasi; kent merkezinde belirlenen konut
kullanim alani yenilenerek yine bir konut kullanim alani olusturulmustur. Donilisiim
alaniin en 6nemli 6zelligi, Bursa’nin kent merkezinde yer almasi ve UNESCO Diinya
Miras Listesi’nde yer alan Hanlar Bolgesi’ne yakin olmasidir (Giir ve Dostoglu 2016).

TOKI tarafindan alti ayr1 etap halinde uygulanan Doganbey Kentsel Doniisiim
Projesi sonrasinda alanin ¢ogunlugunda 22-23 katlhi binalar olusturulmustur. Organik, az
katli konutlardan olusan alanda, doniisiim ile birlikte ytliksek, birbirine yakin ve geleneksel
konut dokusundan uzak yapilarin insa edilmesi tepkilere neden olmustur. TOKI ve
Osmangazi Belediyesi tarafindan yiiriitilen uygulamada hak sahipleri yetkililerle iletisim
ve isteklerini bildirme konusunda sorunlar yagamigtir. Doniisiimiin sosyal ¢evre iizerinde
yarattigi onemli etkilerden biri de, yenilenen konutlarin kullanicilarin yasam bigimine
uygun olmamasi ve bu durumun giinliik hayatlarinin yani sira komsuluk iliskilerini ortadan
kaldirma noktasina getirmesidir. Ayrica alanda giivensizlik hissi yayilmistir. Doganbey’de
yagsayan halkin binalarmin ¢evresinin gilivenlik duvarlar1 ile ¢evrilmesini istemesi,
dontisiimiin kente fiziksel ve sosyal anlamda entegre olamadiginin gostergesidir. Dontigiim
sonrasinda alanda yasayan niifusun artmasi ve ulagim aksinin degistirilmesinin de etkisiyle
trafik yogunlugu artmis, otoparklar yetersiz hale gelmistir. Bununla birlikte donilisiim
stireci katilim agisindan incelendiginde, kararlarin sivil toplum orgiitleri ile verilirken hak
sahiplerinin geri planda birakilmasi kullanici memnuniyetini olumsuz yonde etkilemistir
(Giir ve Dostoglu, 2016). Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi, kent merkezinde fiziksel,

sosyal ve ekonomik agidan yarattigi olumsuz etkileri ile giindeme gelen bir uygulamadir.

1.6.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Hukuksal Boyutu

Tiirkiye’deki kentlesme problemleriyle baglantili olarak kent planlamasi ve
kentlesme kavrami 1970’11 yillarda girmistir. Planlama siirecinde uygulanmasi ise 1980’li
yillar1 bulmustur (Ozdemir Sénmez, 2006). 1980 sonrasi kentlerin ana yapilarmin
degistirilmesi ve kentsel doniisiim siireclerinin belirlenmesi icin yasa diizenlemeleri
yapilmistir. Bu diizenlemeler 1984 tarihli 3030 sayili Biiyiiksehir Belediyeler Kanunu,
1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayilh Imar Kanunu ve 1983 tarihli 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunudur. Bu kanunlarin yanmi sira konutlarin, gecekondularin, tarihi ve
kiiltiirel alanlarda ¢evre diizenlemeleri icin gesitli yasalar yiiriirliige girmis olup bunlarin en

onemlisi 1984 tarihli Toplu Konut Kanunu’dur (Ataév ve Osman, 2007). Dar gelirli
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ailelere konut iiretmek igin gérev yapan Toplu Konut Idaresi (TOKI), ¢kiintii alanlarinda
1islah ¢aligmalarinin yani sira son zamanlarda afet riski altinda bulunan alan/yapilarin
iyilestirilmesi i¢in kentsel dontisiim uygulamalarina 6ncelik vermektedir.

TOKI nin giiniimiizde yiiriittiigii faaliyetler asagidaki gibi siralanabilir;

e TOKI’ye ait arsalarin iizerlerinde konutlarin yapilmast,

e Belediyeler ile is birligiyle gecekondu bolgelerinin doniistimiinii yapmak,

e Dogal afetlerden dolay1 hasar almis yerlesim alanlarinda konut agigini gidermek,

e TOKI arsalarmin iizerinde kaynak olusturmak i¢gin projeler gelistirmek,

e Gogmenler igin konut yapmak,

e Altyapist bulunan arsalar olusturmak,

e Konut kredisi uygulamalarin1 gerceklestirmek (Yilmaz, 2016).

Tiirkiye’de 2000’li yillarda Avrupa Birligi uyum siirecinin etkisiyle kentsel doniisiim
icin yeni yasal diizenlemeler yiiriirliige girmistir. Kentsel doniisiim ile ilgili mevzuatlar
arasinda en 6nemli goriilen ti¢ tanesi sunlardir;

1. 20.07.1966 tarihli 775 sayili Gecekondu Kanunu

2. 03.07.2005 tarihli 5393 sayili Belediye Kanunu

3. 31.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Kanunudur.

1966 yilinda yiiriirliige giren 775 sayili Gecekondu Kanunu’nda kentsel dontisiim;
“Islaha muhtag veya tasfiyesi gereken gecekondu boélgeleri ile yeniden halk konutu veya
niive konut yapimina tahsis edilecek sahalarin se¢imi, haritalarinin hazirlanmasi, imar ve
1islah planlarinin diizenlenmesi, Imar ve Iskdn Bakanligimin denetimi altinda, ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir” denilmektedir (Gecekondu Kanunu, 1966). Bu kanun
tilkemizde kentsel doniisiim uygulamalarina yon veren ilk kanun olup genel olarak
tyilestirme ve sagliklastirma amagli doniisiim faaliyetlerinin baglatilmasini amaglamistir.
Kanun bazi yerlerde doniisiim i¢in gerekli araglar1 barindirmadigi, bazi yerlerde de
yeterince uygulanamadig1 icin istenilen sonucu verememistir (Ongéren ve Colak, 2013).

2005 tarihli Belediye Kanunu'nun en dnemli 6zelligi kentsel doniisiim kavraminin
ilk kez bir kanun metni igerisinde yer bulmasidir. Buna gére Kanunun 73. maddesinde;
“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati
alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve

kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel
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doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir” hiikmiine yer almaktadir. Belediyeler bu
maddeye istinaden; konut, sanayi, sosyal donati alani gibi alanlar1 olusturmak veya
cokiintii alanlarim1  yeniden insa etmek, gibi gerekgelerle kentsel doniisiim
uygulayabilmektedir. Yasada anlagsma yolu ile kamulastirmalarin esas alinacagi
belirtilmektedir. Ancak anlagsma durumu olmayan hallerde kamulastirma maliyetlerinden
otirtt belediyeler doniisim siirecinde problemler yasamaktadir. Bu Kanun’un 73. maddesi

kapsaminda yapilan kentsel doniisiim uygulama asamalar1 Sekil 3’te gdsterilmektedir.

539373, madde kapsamin vapilacak kentsel doniigiim iglem adimlan

Saha Caligmalon Plan ve Proje Cahigmalan
+ +
| Topografik haritalann terim
I-Mevout Durim Tespati i Q:mml.l:.lm" hl'm:unll h‘l"""'";‘.“ olugturalmam, savisal ot aktanmas
g oo - RPN 2 Taganmazlann yaklagk et
belidenmesi

tespatlerimn yapilmus
I Hak  salaplerinin  sosyo-akonomik 1 ;

e swot annlez malivet snalins

2 Beledsye Mechs Karan itle Kentsel Désisin ve Geligim Alum tlan edilmest ]

)

1. Hok saheplen ile Belediye arasndi uzlasmoe paylagim modellermin olugtunil s

3 2 Bolgeye degli vazyet ve kentsel tasarm peopelennn olugturalmass

3-Mckansal Tasunm ve Matematiksel = 3 Proge malivet tahminlennin olusturlmast, finansiman bidge

Modelleme LAvan projelenn olugturulmas, 38 gtamler, famtim doktmanlan olugturulmes:, hak
sahiplen e yapdacak antasmalars yonelik althikdarm olustunal mast

)

Planlarma ve Projelendirme

.

1.1/5000-1/1000 [roar Plasturcrmn hozsrlantmns
2 Yerlegim plantanimn hazrlanmas:

1 Yapehacak donigamle dgah hak sahuplen ile burebir gorivgne yapilmos

$.Ulagton Goxiimale 2 Muvafikat scmtlcfxmn hazadanmes: ve hak sahipled tle uzlag goragmelen yapilmas
’  Mamao: = 3 Hak sahiplen e sielegmelenn urzalanmas, tapu devir iglemlerimn tamarmlanmasi

1. Anlagme salanamayan tagrmelards ol kamulagtinma iglemlenmuin baglatilmas:

1 Uygodama [mar Plansne esas parselasyon plam haaranmas
O-Purselasyon,  Projelendinme  lylemlen 2 Bclidenen thale usulting gore uygulamn projelent yaklagk maliyet ve ihalenin
ve Uygnlama = | Ll armase

Sekil 3. 5393 sayili Kanun’un 73. maddesine gore kentsel doniigiimiin uygulama asamalari

2012 yilinda yiriirlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile kentsel doniisiim i¢in yeni bir yasal cergeve
olusturulmustur. Bu Kanunun amaci afet riski bulunan bir bdlgenin veya yapinin
doniistiiriilmesidir. Burada kentsel alanlarda iyilestirme, tasfiye ve yenileme siirecleri tarif
edilmistir. Bu diizenlemenin temel 6zelligi doniisiim siirecinin basindan sonuna kadar

tanimlanmasidir. Kanun igeriginde afet riski yliksek bulunan kentsel alanlarda afet riskinin
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azaltilmasina yonelik gerekli kentsel doniislim uygulamalarinin nasil yapilacagini
icermektedir. Afet riski yiiksek alanlarin riskli alan ilan edilmesi ve sonrasinda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi (CSB) tarafindan uygulama siirecinin yiiriitiilecegi agikga
goriilmektedir (Binici, 2018). 6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisiim uygulama

asamalar1 Sekil 4’te gosterilmektedir.

6306 sayih kanun kapsamin yapilacak kentsel dontisum islem adimlan

|-Raskhi alan il igin dbgimiden alan veyva alanlann simrlanmn belidemmest
o

L Alan strurfanmn krofasi, koordinat listes:
2. Tekmk ropoe
Zeminden kaynakh nskli alan tham gin;
2-Bagvuru dosyasimn hazirlanmasy —- «Yer Balimsel Etit Raporlan
Yaplardan kaynakl niskli alan tlam 1gin;
Yaprsal analiz raporlan
Riskl vapi tespit esaslanna gore dmek belirlenen yapelann nskhi yam

raporlan
-
v
[ 3-Cevre ve Selaralik Bakanhi@s e riskdi alan tespit talebende balunma ]
<
v 1 - ) - » . "
+-Rakanlikga dosyann incefenmes Uygun olmist halinde Afet ve Acil Durum Yoneting Bagkanh@i ' ndan goriiy
=% alinmas
v
S-Bakunlikea riskli adan tekhifinin Bakanlar Kumslua sunulmass, Combarbagkan olun ile nakli alan ilam
.

| Alandaki yepilagima ve mmar faahi vetlerinin durdurulmas,
2. Riskh alan igensindeka meveut yapelurm eleknk, su, do@algaz lnanetlermn
hdvralmass

o-Meveut vapelagmalann durduruimas:, vapilann
tahbye sireglennin baglatilmass

l

i | Mevew & I
7-Meveut durm analizy FETOR U ULy
2 Althk galsmalurnin vaptlmast

B-Hak sahuby tespiti

o-Degerteme faaliyett

10-Fuatelite ganhigmas:

1 1-Imar planlarmn hazirlanmas: ve onaylanmas:

12-Udingms gdrigmelen, muvifakatlenn alinmas, tipu devirlen
13-Uzlagiiamayvan parsellenin kamulaghnlma iglemlen,

14-Parselasyon plantanmn hezmfanarek onaylammas,

15-Yem insa streglenimin gergeklegtinlmest ve hak saluplenne tepn devirlen

Sekil 4. 6306 sayil1 Kanun’a gére kentsel doniisiimiin uygulama asamalar1

1.6.2.1. Kentsel Déniigiim ile flgili Kanunlar ve Yonetmelikler

7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Nedeniyle Alinacak Tedbirler ile
Yapilacak olan Yardimlara Iliskin Kanun; Bu kanun 15.05.1959 tarihinde yayinlanarak,
meydana gelebilecek depremler, yanginlar, su baskinlar1 (sel, altyapt eksikligi), erozyon
olusumu, ¢1g ve benzeri doga olaylarinda, yapilarin ve kamu tesislerinin giinliik hayatta

etkili olabilecek seviyede zarar géren ya da gérmesi olasi olan yerler igin alinacak
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onlemleri ve yapilacak olan yardimlar1 kapsamaktadir (Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayistyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun, 1959).

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu; 1984 tarihli bu kanunda, dogal afetler sonucu
yasam alanlarinda meydana gelecek hasarlarin giderilmesi, konutlarin ve sosyal yasam
alanlariin alt yapilar ile birlikte yeniden insa edilmesi tesviki amaglanmaistir.

5366 Sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunu; 16.06.2005 tarihinde ¢ikarilan
bu kanun ile kentsel doniisiim ve restore edilmesi gereken yerlerin tespit edilmesi,
sorunlarin belirlenmesi ve bu sorunlarin giderilmesi i¢in projelendirmenin yapilmasina
iliskin esaslar1 igermektedir (Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun, 2005)

Kentsel doniisiim ile ilgili yukarida belirtilen kanunlar disinda dogrudan bu konuyu
ilgilendiren kanunlar da mevcuttur. Bu kanunlar kentsel doniigiimiin uygulama siireclerinde
nasil ele alinmasi gerektigi hakkinda bilgiler icermektedir. Tablo 4’te bu kanunlarin yayin

yil1 ve amaglar1 belirtilmektedir.



Tablo 4. Kentsel doniisiimii ilgilendiren kanunlar

KANUN KANUN KABUL .
NO ADI TARIHi i
Tanu 20 Aralik Tapu kanunu esasinda satig iglemlen, kat irtifakimin ve malkiyetinin kurulmasi igin kullamimaktadir. Ayrica 6306 sayili Afet
2644 K P o Kanununun ugte iki gogunluk salubi olan maliklerin, kanuna aykin davranan maliklerin hisselerine dagen paylarim satin alma
anunu 1934 :
iglemlerinin yapilmasin saglamaktadir.
Tebligat 19 Subat Bu kanuna gore 6306 sayili kanunun uygulamasina istinaden yapilan ya da yapilacak satiglarin bildirgeleri, tgte iki goguniugun
7201 Kan u%nu 1‘959 aldig kararlann tebligi alman kararlar, riskli yapinin tespitinin, yikilacaginin, itiraz talepleri ile ilgili bildirgelerin mahiklere
u ulagtirilmass ve teblig edilmesi igin gerekli teblilerin yapilmasi saglanir.
Kat  mulkiyett agsmndan kat  mualkivetinin niteligini,  kurulmasini, kat malikler1  arasindaki — iligkilenn  ve  Gzellikle
634 Kat Malkiyeti |23 Haziran [payl malkiyet thigkisini, kat maliklerinin haklarint ve borglarint ve payh taginmazin yonetimini dizenlemektedir, 6306 sayih
= Kanunu 1965 |Afet Kanunun temel aldigs yasal duzenleme budur. Fakat kanunun Kat Malkiveti kanununa aykin oldugu birgok kesim
afindan tartisilmaktadir.
Kamu yararimn gerektirdigs hallerde gergek ve ¢zel hukuk tuzelkisilerimn malkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve
kamu tuzelkigilerince kamulagtinlmasinda yapilacak iglemleri, kamulasirma bedelinin hesaplanmasiny, taginmaz malin ve
2042 Kamulagtirma | 4 Kasim  [irtifak hakkimin wdare adina tescilini, kullamlmayan taginmaz mahin gert alinmasing, idareler arasinda taginmaz mallanin devir
AP Kanunu 1983 [iglemlerini, kargihkli hak ve youkumlalukler ile bunlara dayali uyusmazliklann ¢ozam usul ve yontemlerini dozenler. Ozel
kanunlarna dayamiarak gergek ve 6zel hukuk tuzelkisileri adina yapilacak kamulastimalarda da, bu Kanun hikimleri
uygulanir.
03 Mavs BuE Kanun, yerlegme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve gevre gartlarna uygun tegekkilini saglamak
3194 imar Kanunu E 1982( amaciyla dozenlenmigtir. Riskli alan veya binalarin venilenmesi igin imar kanunu gergevesinde mmar plany, plan notlar ve genel
= lanlama kararlan ile birlikte ele alinmasi gerekir
Can ve mal gtvenhgini teminen, imar planina, fen, sanat ve saghk kurallanna, standartlara uygun kaliteli yapt yapilmasi 1¢in
Y ; proje ve yvapr denetimi saglamak ve yapi denetimine iligkin usul ve esaslan dizenlemektir. Riskli yapinin yenilenmesi esnasinda
apt Denetim 13 & ahisleriin Wi g WIS Gl el R Y : malat]
4708 Haklanda T izt ?u sahiplerinin, binalarimin yenilenmesi igin sdzlesme yaptiklari ingaat firmasinin yaptifi veya yamgl imalatlarin
. 2001 enetlemest 1¢in Cevre ve Sehiretlik Bakgnlxgx tarafindan lisanslandirilmig Yapr Denetim Firmalarr ile gozlee;ljnc lmza_llamq
zorunluluklar vardir. Imzalanan sozlesme ile yapilan imalatin dogrulugu ve saglamhgi agisindan milk sahiplerinin kendilerini
uvence altina almalarini saglamak amaglanmistir
Bayukyehir 10 Bu Kanunun amacy, baytkgehir belediyesi yonetiminin hukuki stat@stnG dozenlemek, hizmetlerin planh, programly, etkin,
5316 Belediyesi Temmuz |verimli ve uyum iginde yirqmlmesinl saglamaktir, Yerel belediyelerin yetkile(min vetersiz kaldigt zamanlarda, buyouksehir
o fepinis 2004  [belediyeleri hukumlen gegerli olmaktadir Bu kanun ile Buyuksehir Belediyelerine de kentsel dénugtim ve geligim projelerini
uygulama yetkisi verilmigtir
Bu Kanunun amaci, belediyenin kurulugunu, organlanini, yonetimini, gorev. yetki ve sorumluluklan ile ¢ahsma usul ve
Beledive 03 esaslarini dozenlemektir. Ayrica bu kanun ile verel yonetimler kentsel dontgim uygulama yetkisine kavugmugtur. Kanunun 73,
5393 Kan ur): S Temmuz |maddesine dayanarak Belediyeler, konut, sanayi, sosyal donati gibi alanlart olugturmak veya eskiyen kent kisimlanini yeniden
2005  |inga etmek. deprem riskine kargi tedbir alma gmbi birgok gerekge ile kentsel donigum uygulayabilmektedir. Kanunun ilgih
maddesinin 5, firkasinda kentsel dintigam alant ilan edilecek alandaki malikler ile anlasma yolunun esas oldugu belirtilmigtir

1€
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Mevzuatla ilgili yapilan arastirmalar ve neticesinde, iilkemizin afet riski altinda
olmasi geregi kanun hiikiimlerinde de yer alan ve kentsel doniigiimii tam anlamiyla ele alan
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi Hakkinda Kanunudur. Bu
nedenle calismamizdaki literatiir arastirmalari bu kanun ve afet kavrami iizerine

yogunlagtirilmistir.

1.6.2.2. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Degistirilmesi Kanunu ve
Ilgili Yonetmelik Uygulamasi

2012 yilinda yirirlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun, afet riski altindaki alanlarda kentsel doniisiim
uygulamalarin1  gerg¢eklestirmek amaci ile hazirlanmistir. Ayni  kanunun Dbirinci
maddesinde; “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu
arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari
belirlemek™ olarak agiklanmaktadir. Bu kanun ile kentsel doniisiim uygulamalarinda yeni
kavramlar mevzuatta tanimlanmistir. Riskli yapi, riskli alan, rezerv yapi alani kavramlari
literatiire kazandirilmistir. Bu kavramlar;

Riskli Alan: Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanliginin  goriisi  de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine
Cumhurbagkaninca kararlastirilan alan,

Riskli Yap1: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan
ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigr ilm1 ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yap1y1 veya yapilari,

Rezerv Yap1 Alant: Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alan1 olarak kullamlmak iizere, TOKi’nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen,
Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanlii’nca belirlenen
alanlar olarak tanimlanmistir.

Bunun yani sira riskli alanlara iligskin her tiir ve 6l¢ekte plan yapma, yaptirma ve
onama yetkisi Bakanliga verilmistir. Her ne kadar kentsel doniisiimle ilgili hazirlanacak
planlarin belediyelerce hazirlanacagi denilse de Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na planlar

onaylama yetkisinin verilmesi, doniisiim projelerinde merkezilesmeye gidilmesine, yerel
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yonetimlerin doniisiim projelerindeki Onceliginin azalmasimna neden olmustur (Binici,
2018).

6306 sayili Kanun ile Bakanlik¢a belirlenen riskli alanlarda islem yapilmanin
yaninda parsel bazinda binalarinda bu uygulamadan yararlanabilmektedir. Ayn1 kanununun
uygulama yonetmeliginde; “Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan
etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde; parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satigina, biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, anlagsma saglanamayan
maliklere ait taginmazlarin degeri lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilir. Oybirligi
ile anlagsma saglanamamasi halinde yapilacak uygulamalara sahip olduklar1 hisseleri
oraninda paydaglarin en az icte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.” denilerek yapilan
degisiklikle 2/3 oraninda ¢ogunluk ile islemlerin yapilabilecegi goriilmektedir.

6306 sayili kanunun getirdigi diizenlemelerde bir digeri de riskli yapilarda yasayan
vatandaslar i¢in kira yardimi veya anlagsmali bankalardan kredi destegi saglanmasidir. Bu
iki haktan sadece birinden yararlanilabilmektedir. Ayrica kanun uyarinca yapilacak
islemlerde birtakim har¢larda muafiyet saglanmaktadir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriillmesi Hakkindaki yasa kapsami
cercevesinde CSB’ nin yetkili oldugu maddeler asagidakiler gibidir;

e Rezerv edilmis yapilara, riskli yapilara ve bu riskli yapilarin igerdigi biitiin

tasinmaz varliklara iligkin yapilmas1 gereken her tiirlii iglemleri yapmak.

e Ozel sektor ve kamu sektoriiyle birlikte is birligi yaparak kat ya da hasilat
karsiligina dayanan usulleri uygulamaya, insaat yapmaya ya da yaptirmaya ve
arsa paylarinin belirlemesini saglamak

e Yapilacak islemler i¢in gerekli standartlarin belirlenmesini ve gerekli durumlarda
standartlar1 planlarin kararlarina goére belirlemek ya da 6zel standartlar igeren
planlar olusturarak bu planlar1 onaylamak ve istenilen kent tasarimlarini
hazirlamak

e Riskli ve rezerv alanlariin igerisinde bulunan tasinmaz varliklarin satin alinmasi
icin oncelikli alim hakkini kullanmak, bagka yere aktarilmasimi saglamak ve
tasinmaz hakki i¢in anlagmalar yaparak menkul kiymetlere doniistiirmektir.

Afetlerin siklikla yasandigi iilkemizde, afet odakli kanun olusturulmasi ve bu

kapsamda kentsel doniisiimlerin yonlendirilmesi, sehirlesme gelisimi agisindan oldukga
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onemli bir adimdir. Ancak bu kanunun eksik olarak goriilen yanlar1 da mevcuttur. Keles’e
gdre (2012), kentsel planlama konusundaki temel kanun olan 3194 sayili Imar Kanunu’nun
¢izdigi simirin disinda farkli bir diizenlemeye konu yapildigi, imar ve planlama sisteminde
ikili bir yap1 olusturulmasi gibi sakincali bagka yonlerinin bulundugu, kentsel doniisiim
uygulamalarinda, ilgili yurttaglarin bu siireglere katilimina firsat verilmedigi, halkin sadece
afet riskli yapisinin yikilmasi siirecinde yapmasi gereken islemler gerektirdigi takdirde ve
o Olgiide doniistime katildigi, STK’lar ve meslek oOrgiitlerin siirece dahil edilmedigi gibi

riskler tagidigini belirtmistir (Binici, 2018).

1.6.2.3. 6306 Sayih Kanun ile 5393 Sayih Kanunun 73. Maddesine Istinaden
Yapilan Uygulama Karsilastirmalari

Gilintimiizde kentsel doniisiim uygulamalar1 yasal dayanak olarak cogunlukla 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi kapsaminda uygulandigi goriilmektedir. Bu iki
kanunun uygulama ve yetkilendirme asmalarinda farkliliklar bulunmaktadir. Kentsel
dontisiim gerceklestirmek isteyen idareler, hangi Kanun/mevzuat ile yol alacaklarini
belirledikten sonra mevzuata bagl olarak islem adimlarina devam etmektedir. Bu boliimde
6306 sayili kanun ve 5393 sayili kanunun 73. maddesi geregi is ve islemler agiklanacaktir.

5393 sayili kanunun 73. maddesi geregi yapilan kentsel doniisiim uygulamalar ile
6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin igerik ve siire¢ agisindan karsilastirilmasi Tablo

5’ te yapilmaktadir.
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Tablo 5. Kentsel doniisiim uygulamalarinin igerik ve siire¢ agisindan karsilastirilmasi

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Maddesi Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun
*Zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebebi ile
can ve mal kaybina yol agma riski tasidig: teknik
*Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret|raporlar ile belirlenmis alanlar,

alanlar, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlari, rekreasyon alanlari ve sosyal donati
alanlar1 olusturmak, eskiyen kent alanlarin

*Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati
etkileyecek gekilde bozuldugu yerlerde; planlama
ve altyapr hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar

* Kentsel doniisim ve gelisim proje
alanlarinda  yikilarak yeniden yapilacak
miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve
harglarin dortte biri alinir.

Amag  |yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi\meyzyating aykiri yapilasmanin bulunmasi veya
doku_sunu korumak veya deprem riskine Kkars1 yapi veya altyapist hasar goren alanlar,
tedbir almak amaglar: ile kentsel doniistim ve| .. . . e
o S 2 *Uzerindeki toplam yap: sayisinin en az %65’ inin
gelisim projeleri uygulanabilir. . g
imar mevzuatina aykir oldugu veya sonradan yapi
ruhsati/iskan almis alanlarin, fen sanat norm ve
standartlara uygun, saglikli ve gilivenli yasam
alanlar1 olusturmak amaciyla Cumhurbaskaninca
riskli alan olarak kararlastirilabilir.
*Belediye meclis karari ile ilan edilir.
o *Kamu  miilkiyetinde/kullaniminda  olan Cevrﬁ: . Se}.nrcllhk" Bakanhgl nin, - idarelerin
) - . .. |(belediye, TOKI, Il Ozel Idare) veya tasinmaz
5 o |alantar, o gili  belediyenin talebl e i1y aereek veya dzel hukuk tizel kisilerin
.2 | AlanIlam1 |Cumhurbaskanlig: karariyla ilan edilir. gere 4 e s .
s . . ; Bakanlik¢a uygun goriilen talepleri
g BUYUkSCh}r ) bel@dlye }(apsamn?d.a qlan Cumhurbagkanligina sunulur. Karar ilan edilmesi
5 yerlerde Biiyiiksehir belediye meclisince ilan|neticesinde resmi gazetede yayimlanir.
= edilir.
*5 hektar ile 500 hektar arasindaki alanlar,  |*Riskli yapi, rezerv yapi alam igin alan biiyiiklik
Alan *Yapili veya yapisiz, imarhi-imarsiz alanlar, |sinirt bulunmamaktadir.

Ozellikleri |*Toplamt 5 hektardan az olmamak kayd: ile|*Bakanhgin uygun gormesi halinde riskli alanlar
birden fazla yer tek bir doniisiim alani olarak 1IN _her he!ngl bir uyggl_ama alan simiri olmadan da
ilan edilebilir. riskli alan ilan: yapilabilir.

*Afet  riskine  yonelik  kentsel — donisim
*Belediyelerce belirlenen kentsel doniisiim|faaliyetlerinin  gergeklestirilmesi ~ amaci ile
faaliyetleri bu  madde kapsaminda|¢ikarilmistir.  Kanun ile beraber uygulama
gerceklestirilmektedir. yonetmeligi, riskli yap: tespit esaslari, kira yardimi
fcerik *Uygulamaya yonelik detaylar mevzuatta genelgesi gibi Kanun hiikimlerinin uygulanmasini
¢ hiikiim altma almmamistir. Bu nedenle|@ydinlatacak detaylar yayinlanmstir. Ayrica Kanun
déniisiim faaliyetleri uygulama asamasinda ve|Kapsamindaki _uyg_ul.gmalarda kullanilmak tizere
konu ile ilgili olusan yargilama siireglerinde|“Doniisiim Projeleri Ozel Hesabi™  olusturulmus ve
problemler olusturdugu gériillmektedir. bu hesaba ait harcama yonetmeligi de
yayinlanmstir.
*Riskli alan igerisinde yer alan veya riskli yap1
Tespit, yikim | *Yapilarin bosaltiimasi, yikimi veloldugu raporlanan yapilarin yikilmast veya
ve kamulastiriimasinda anlasma yolu esastir. giiclendirilmesi gerekmektedir.
kamulastirma *Riskli alanlar ancak idari Yarg: kararlar ile iptal
edilebilir.
5 *Islem, sozlesme, devir, tescil ile uygulamalar,
B noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar,
:;5: *Kentsel doniisim ve gelisim proje|damga vergisi, intikal vergisi, doner sermaye ticreti
= alanlarinda egitim ve saglik alanlar1 harig|ve diger ticretlerden miistesnadir.
§ kamuya ait - gayrimenkuller icin ~ecrimisil|\xRjskli alan biinyesinde gercek kisi veya ozel
A tahakkuk ettirilmez, ettirilenler terkin edilir, |hykuk tizel kisilerinin uygulamada bulunmasi
= | Muafiyet |[tahsil edilenler iade edilir. halinde gerceklestiren kurum adina degil de kendi

adlarina  uygulama yapmalar1  halinde, riskli
alanlardaki yapilarin mevcut alanlar igin daha 6nce
belediyelerce alinan harg ve ticretlere ilave olarak,
sadece kullanim maksad: degisiklikleri ile yap:
alanindaki artislar icin hesaplanan har¢ ve iicret
farklart alinir.
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Tablo 5’in devami

Uygulama Siiregleri

*Uygulama alanindaki maliklere, riskli alan
disindaki riskli yapilarda 18 ay, riskli ve rezerv yapi
alanlarinda kira yardim siiresi 36 ay1 ge¢memek
sart1 ile ilgili kurumca belirlenir.

*Aylik kira bedeli, Bakanlik¢a belirlenir ve her yil
TUFE oraninda giincellenir. *Insaat halinde olup
icinde ikamet edilen yapilarda kira yardimi veya

katilma eylemi olarak ele alinmaktadir. Buna
goére mevzuat iceriginde herhangi bir ifade yer
almamaktadir.

Yardim ve faiz desteginden, sadece insaat halindeki yapida
Destekler ikamet edilen bagimsiz boliimlerin malik, kiract ve
sinirlt ayni sahipleri faydalanir.
*Tahliye edilen yapilarin maliklerine miimkiin
olmast halinde, kira yardimi yerine konut ve
igyerlerinin teslim tarihine kadar gegici konut veya
igyeri tahsisi yapilabilir.
*Ayni kisiye hem kira yardim ve hem de faiz
destegi yapilamaz.
*Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen *Plfﬂl proje yapma VEpenama yetkisi Bakanl_lga
Proie Onama [Yerierde: ifraz, tevhit, smurls ayni hak tesisi ve aittir. Ancak  belediyelerce oneri  sunulabilir,
\J( otkisi terkini, cins degisikligi ve yap1 ruhsati|Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde onaylanabilir.
yerilmesine iliskin islemler belediyenin izni|* Bakanlik yetkilerini Belediye ve TOKIi’ye
ile yapulir. devredebilir.
*Yapilan uygulamalar (uzlasma/uygulama|*Riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi
Uzlagma |asamalari) esnasinda anlagsma yolu esastir. alanlarindaki  uygulamalarda, Oncelikli olarak
malikler ile anlasma yoluna gidilmesi esastir.
*Uygulama alaninda gergeklestirilecek  yapim
ihaleleri sonrasinda, arsa bedeli, ihale bedeli,
taginmaz degerinin tespiti masraflari, yikim/ nakliye
s AN ve rok#on harcRN, proje giderleri, proje giderleri, zemin iyilestirme giderleri,
ortak }i]deri savilir Y ’ miisavirlik giderleri gibi giderler dikkate alinarak
g yiit. insaat maliyet bedeli Ilgili kurumca hesaplanir.
*Belediyelere ait ingaatlarin proje ortak|, . . .
. ; . Belirlenen maliyetler Bakanlar Kurulu karari ile
giderleri belediyeler tarafindan karsilanur. - e R,
o _ |yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilir, altyap:
*Kendilerine ayri ada veya parsel tahsis|ve sosyal donati harcamalar: uygulama maliyetine
edilen gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma |q3hil edilmeyebilir.
Proje dis1  kalan gayrimenkul sahipleri, sahip e .
Giderleri |olduklar1  ingaatin  toplam  metrekaresi i Bakanhkg:a yurutul?n“uygula.m alqrq.al elde edilen
oraninda proie ortak eiderlerine katilmak gelir ve hasilat, doniisiim projeleri 6zel hesabina
Jorunda d1rp ) & gelir olarak kaydedilir.
° *' T IRTORT
*Proje ortak gideri 6denmeden insaat ruhsati,|. Idare ve TQKI tara_flndan yiriltilen uygu larfla}a{da
aplan  binalara  yapi  kullanma  izni ise elde edilen gelir ve hasilat, kentsel doniisiim
zefilemez su.  dogaleaz ve elektrik uygulamalarinda kullanilmak {izere Idare ve
ba'lanaméz ? ga's TOKIi’nin hesaplarna gelir olarak kaydedilir ve bu
& ' gelirler, kentsel doniigiim uygulamalar1 disindaki
isler i¢in kullanilamaz. Ancak Bakanlik¢a kaynak
aktarim yapilmus ise elde edilen gelirler, yapilacak
protokol kapsaminda diizenlenebilir.
* .
TDK. (2019) tarafindan katilm; - katiimak *TDK (2019) tarafindan katilim; katilmak eylemi
eylemi olarak agiklanmaktadir. Kentsel e
A . e ... |olarak agiklanmaktadir. Kentsel doniisiimde katilim
doniisiimde katilim ise doniisiim siirecine|. o . .
Katilim ise doniisiim siirecine katilma eylemi olarak ele

alimmaktadir. Buna gore mevzuat
herhangi bir ifade yer almamaktadir.

iceriginde
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Mevzuat detaylar dikkate alindiginda, kentsel dontisiim uygulamalarinin 6306 sayili
kapsaminda yapilan kira yardimlar1 ve uygulama asamalarindaki muafiyetlerin yatirime ve
vatandas acisindan avantajlar bulunmaktadir. Doniisiim siirecinde acele kamulastirma,
diger mevzuatlardan muaf tutulma gibi yetkiler biirokratik islemlere hizli ¢6ziim imkani
sunmas1 nedenleri ile Idareler tarafindan 6ncelikle tercih edildigi sdylenebilir. Déniisiim
alaninin biiytikliigii 5 hektardan kiigiik olmasi halinde de 6306 sayili yasa mevzuatiyla
uygulama yapilabilmektedir. Ancak her iki mevzuatta da katilimin géz ardi edilmektedir.
5393 sayili kanunda maliklerle anlasma yolunun esas oldugu agik olarak belirtilmekle
birlikte, siire¢ icerisinde yargiya intikal eden kisimlarin Oncelikli goriisiilmesi
belirtilmektedir. Bunlarin yaninda 6306 sayili kanunda tiim yetkinin merkezi yonetimde
toplanmasi, hukuksal agidan esit sayilacak diger kanunlarin yok saymasi, miilkiyet
haklarin1 kisitlanmanin yaninda sehirlesme adina yapilan doniisiim amacina aykir1 oldugu

da yasaya yapilan elestiriler arasinda yer almaktadir.

1.7. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Konut Alam Kullanic1 Memnuniyeti

Memnuniyet kavraminin sozlilk karsiligi; memnun olma durumu, seving olarak
karsimiza ¢ikmaktadir (URL-2, 2019). Diger bir acidan insanoglunun temel ihtiyaclarini
gidermekte veya arzu ve isteklerinin genis sekilde ifadesidir. Yasamdaki memnuniyet
yonlerinden biri de, yasam alani olarak kullanilan konut ve ¢evresine iliskin memnuniyetidir
(Haghrahmani, 2017). Konut ise, barinma ihtiyacin1 karsilamanin otesinde sosyal,
ekonomik, kiiltiirel hatta psikolojik bir mekandir. Bu sebeple konut memnuniyeti ¢ok
boyutlu bir konudur. Insan-mekan iliskisinin ihtiyag, begeni ve beklentiler kapsaminda
degerlendirildigi temel bir kavram olan konut memnuniyeti, kullanicinin konuta iligskin var
olan kosullariyla beklentileri arasindaki farki belirlemektedir (Kahraman ve Ozdemir,
2017). Memnuniyet degerlendirmeleri kisinin beklentileri ile ilintili oldugundan ayni konut
alaninda yasayanlarin konut memnuniyetleri farklilik gosterebilmektedir. Konut
memnuniyeti li¢ temel bilesen lizerinden agiklanmaya ¢alisilmaktadir. Bunlar;

1. Konuta dair nitelikler,

2. Konut gevresine dair nitelikler

3. Konut kullanicilarina dair nitelikler
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Konuta dair nitelikler Konut ¢evresine dair Konut kullanicilarina
nitelikler dair nitelikler
*Mimari 6zellikler ve *Konum *Cinsiyet
islevsellik ) o
*Kentsel hizmet niteligi *Demografik yap1
*Ekonomik 6zellikler . . )
ve kalite Sosyal ¢evre Ekonomik yap1

Sekil 5. Konut memnuniyeti bilesenleri (Kahraman ve Ozdemir, 2017)

Konutun niteligine gére memnuniyet sekillenmektedir. Niteligi etkileyen etmenler
ise konutun mimari &zellikleri/islevselligi ve konut kalitesi/ekonomik o6zellikler olarak
gruplandirilabilir. Konuttaki oda sayist ve biyiikliikleri, i¢ donanim ve tasarimlar,
1sinma/aydinlanma yeterliligi, tuvalet/banyo o&zellikleri, yonelim/manzaranin olusu,
balkon/bah¢e varligi, kat yiliksekligi gibi konutun mimari o6zellikleri konuttaki
memnuniyeti bigimlendiren énemli unsurlardir (Kahraman ve Ozdemir, 2017). Bunun
yaninda konutun yasi, yapr kalitesi, kullanilan malzemenin kalitesi ve dayanakliligi,
maliyet, kira bedeli gibi ekonomik etmenlerde etki eden unsurlardan digerleridir.

Konut kullanicilarinin memnuniyet bilesenlerinden ikincisi konut g¢evresine dair
nitelikleridir. Bu memnuniyet bilesenleri konutun erisilebilirligi/konumu, sunulan kentsel
hizmetler/cevre kalitesi ve sosyal ¢evre bagliklar1 altinda incelenebilir. Varady ve Preiser
(1998) konutun i¢inde bulundugu alanda yer alan diger konut niteliklerinin ve
tipolojilerinin memnuniyeti etkiledigini savunmaktadir. Alanda sunulan kentsel hizmetler
ve bu hizmetlerin yeterliligi, nitelikleri ve ¢evre kalitesine iliskin memnuniyeti tanimlayan
pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Konutun kent i¢indeki konumu, kent merkezine, isyerine,
kentsel hizmetlere olan mesafesi, toplu tasima imkanlar1 gibi konular erisilebilirlik
acisindan One ¢ikan unsurlardir. Konut alaninda sunulan egitim, saglik, spor hizmetlerinin
yeterliligi, aligveris, ibadet, yesil alan, otopark alanlarimin yeterliligi, ¢evre temizligi,
direnaj-yangin sitemleri gibi altyapi hizmetlerinin yeterliligi, cevre giivenligi, yonetimsel
yeterlilik, engelli erisimi gibi konular kentsel hizmet niteligi acisindan kaliteyi etkileyen
diger konulardir. Bunlarin yani sira sosyal g¢evrenin de konut memnuniyetine etkileri
gbzlemlenmektedir. Schorr, (1963) konut alaninda yasayanlarin sosyal psikolojilerinin ve

icinde bulunduklar1 sosyal ¢evreyle ilgili hislerinin memnuniyeti belirlemede 6nemli rolii
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oldugunu belirtmektedir. Komsuluk iliskileri, etnik ve kiiltiirel yapi, toplumsal
memnuniyet, niifus yogunlugu, sosyallesme imkanlar1 gibi konular da sosyal cevre
olusumuna etki etmekte, dolayisiyla yasayanlar iizerinde memnuniyet unsurlar1 arasinda
yer alabilmektedir.

Konut kullanicilarinin nitelikleri ise konut memnuniyeti bilesenlerinin bir digeri
olarak ele alinmaktadir. Bu nitelikler, konut beklentilerinin farklilagmasinda 6nemli rol
oynamaktadir. Cinsiyet, medeni durum, egitim seviyesi, meslek, ev sahipliligi (kiraci/ev
sahibi), istihdam durumu, hane halki geliri, konutu kullanim siiresi gibi konut
kullanicilarinin ~ 6zelliklerine bagli unsurlardir. Konut kullanicilarina iligkin  konut
memnuniyetini gekillendiren bu unsurlar kullanicisina gore degiskenlik gosterdiginden
beklentiler ve memnuniyet bu dogrultuda degiskenlik gostermektedir. Bir kisim aragtirmaci
konut sahipliliginin temel ihtiyaclardan biri olan kendini gergeklestirme ve barinmaya
yaptig1 atif ve sagladigi ekonomik avantaj nedeniyle memnuniyeti arttirdigini savunurken,
digerleri kiracilik sisteminin kiract haklarinin iyi kurgulandigi durumlarda sagladigi
hareketlilik nedeniyle memnuniyete olumlu etkide bulundugunu tartismaktadir (Kahraman
ve Ozdemir, 2017).

Kentsel doniisiim alanlarinda memnuniyetin saglanabilmesi, kullanicilarin tercih ve
isteklerini belirlemek, konut c¢evrelerinin iyi bir sekilde analiz ve degerlendirilmesi ile
miimkiin olacag1 goriilmektedir. TOKI’nin uyguladig1 projelerde, alan se¢imi (tercih edilen
araziler), konutlarin niteligi ve konut piyasasinda olusturdugu degisimlerden dolay:
akademisyenler ve farkli meslek gruplar tarafindan elestirilmektedir. Bunun yaninda proje
stirecine dahil olmaksizin doniisiim projelerinde yer alan orta ve altgelir grup kullanicilarin

sikayetleri ile basinda sikc¢a karsilagilmaktadir (Haghrahmani, 2017).



2. YAPILAN CALISMALAR

Yapilan ¢aligmalar boliimiinde ilk olarak Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin
calisma konusu olarak sec¢ilme nedenleri agiklanmistir. Calisma alaninin tanitiminda,
Rize’deki ilk kentsel doniisiim uygulamasi olan bu projenin alan se¢iminin nedenleri ve
uygulama adimlar1 yer almaktadir. Afet olgusunun Rize kentindeki etkileri de burada ele
alimmistir. Arastirmanin  yontemi, anket ve gorlisme formlarinin hazirlanmast ve

orneklemlerin belirlenmesi ile bu baslik sonlandirilmistir.

2.1. Calisma Alaninin Secimi

Calisma alan1 Rize’de uygulanan ilk kentsel doniisiim projesi olup amag-sonug
iliskisinin kurulabilecegi tek ornektir. Son yillarda siklikla afet olaylar ile giindeme gelen
Rize’de yapilan bu doniisiim, afet alanlarinda kentsel doniisiimiin sorgulamasina imkan
saglamaktadir. Bu nedenle Kaplica ve Yenik0y Mabhalle sinirlar igerisinde kalan Timya
Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi ¢alisma alani olarak secilmistir. Caligma alaninin kent

icindeki konumu Sekil 6’da goriilmektedir.

Karadeniz - e |
Sahil Yolu . \{
N : Giney _
: J Cevre Yolu "

Timya Vadisi
Kentsel
Doniisiim Alanm

Sekil 6. Rize kent merkezinde Timya Vadisi’nin konumu (Google Earth, 2019)



41

2.2. Calisma Alaninin Tanimi

Bu boliimde dncelikle Rize ile ilgili genel bilgiler verilecektir. Rize ilindeki planlama
kararlari ile afet riskleri agiklanacaktir. Daha sonra Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi
ve uygulanma asamalar1 ele alinacaktir.

Rize, 1867 Vilayet Nizamnamesine gore Trabzon Vilayetinin Merkez Sancaginin 6
kazasindan biridir. Osmanli-Rus Savasi’nin ardindan Lazistan Sancagi kurulunca Rize hem
kaza hem de bu sancagin merkezi oldu. Birinci Diinya savasinda Ruslar tarafindan isgal
edilen bolge, 2 Mart 1918’de bagimsizligina kavusmustur. Cumhuriyet déonemine kadar
sancak merkezligi devam eden Rize’nin 20 Nisan 1924 tarihinde vilayet olmasina karar
verilmistir. 2019 TUIK verilerine gore Rize ilinde 12 Ilge, 18 belediye, 207 mahalle, ayrica
347 kdy bulunmaktadir. 2018 yil sonu itibari ile ilin niifusu 348.608’dir.

Tiirkiye'nin en ¢ok yagis alan ili olan Rize'de yillik toplam yagis miktart 2300
mm'nin iizerinde olup, en az yagis alan ilkbahar aylarinda bile toplam yagis miktar
kuraklik siirmin (367,9 mm) cok iizerindedir (Sar1, 2014). Yagis yogunlugu, egimli arazi
yapisi, yanlis arazi kullanimi, Rize’de sel ve heyelan olaylarmin siklikla yasanmasina
neden olmaktadir.

Ozellikle son yillarda asir1 yagislar sonucu meydana gelen su baskini ve heyelan
olaylar1 sehir merkezi ve ilgelerde bolgesel olarak bircok yerlesim birimlerini etkilemistir.
Bunlar arasinda yakin dénemde gerceklesen ve onemli hasarlar birakan Giindogdu sel
felaketi (2010), Giineysu sel felaketi (2015), Cayeli sel felaketi (2015) ve Rize merkeze
bagh koylerde (2018) sel felaketleri yasanmistir. Sekil 7°de 2017 yilinda Rize merkez ve

ilgelerinde yasanan heyelan olayinin dagilimi goriilmektedir.


https://www.wikizero.com/tr/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu
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Sekil 7. 2017 yilinda Rize’deki heyelan ve su baskinlar1 (Rize Il Afet ve Acil Durum
Midiirligi, 2017)

Kent icinde irili ufakl bir¢ok dere yer almaktadir. Sehir merkezinden gegerek denize
ulasan bu dereler, iist kismi kapatilarak yol olarak kullanilmaktadir. Ancak belirli
donemlerde acilarak temizlik ve bakim c¢aligmalar1 yapilmaktadir.

Rize'nin planlama siireci incelendiginde, Rize (Merkez) Imar Plani Iller Bankasi
tarafindan hazirlatilmis ve 1986 yilinda onaylanmistir. 1990 yilinda yine iller Bankasi
tarafindan Revizyon Imar Plani yaptirilmistir. Bunun yaninda dénemsel olarak pafta
bazinda onaylanan revizyon calismalarinin da oldugu goriilmektedir. 2015 yilinda alinan
meclis karartyla Rize imar Planinin tekrar iller Bankasi vasitasiyla yenilenmesine karar
verilmistir. 2018 yil itibari ile 1/5000 nazim imar plani onaylanmis, 1/1000 o6l¢ekli
uygulama imar plan1 yapim asamasi halen devam etmektedir.

Rize, sahil seridi boyunca uzanan ve yer yer vadi derinliklerince i¢ kisimlara dogru
ilerleyen gelisme alani goriilmektedir. Yapilasmaya elverigli alanlarin kisith oldugu
bolgede Karadeniz Sahil Yolu'na paralel olarak uzanan Rize Giiney Cevre Yolu Projesi
bulunmaktadir. Sahil seridi boyunca lineer gelisen Rize’nin, bu yol projesi ile gilineye
dogru gelismesi amaclanmaktadir. Calisma alani1 olan Timya Vadisi Kentsel Doniisiim
Alan1 da bu yol iizerinde konumlanmaktadir. Giiney Cevre Yolu yapimi kismen
tamamlanmis ve kullanima acilmistir. Bu yola baglantili diger yollarin yapimi devam

etmektedir.
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2.2.1. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani, Hamam Deresi’nin iginden gegtigi Kaplica ve
Yenikoy Mabhallesi sinirlarinda, iki dere yatagi ve bunlarin olusturdugu vadilerde giiney
cevre yolu ile sinirlanan 7.9 hektar alandir.

Calisma alanmin yakin gevresinde Recep Tayyip Erdogan Universitesi Meslek
Yiiksek Okulu, Hasan Sagir Lisesi, Merkez Atatiirk ilkokulu yer almaktadir (Sekil 8).
Vadide yer alan iki dere, proje alaninda birleserek devam etmektedir. Sehir merkezi
Kaplica ve Yenikdy Mabhalleri giizergahinda bulunan Hamam deresi baks tipi kapali
menfez icine alinarak, sahil seridindeki otoyolun altindan denize baglanmaktadir. Bu
giizergdh lzerindeki yagmur sular1 da Hamam Deresi ile birlikte tahliye edilmektedir.

Dontisim 6ncesi alanda, kagak yapi1 ve fenni agidan sagliksiz yapilar bulunmaktaydi.

Sekil 8. Timya Vadisi Kentsel Doniigsiim Alani’nin kent i¢indeki konumu

Caligma alani, kent merkezi icindeki konumu, biiyiikliigii, topografyasindaki
degiskenlik sayesinde kent siluetine hakim bir konumdadir. Rize Belediyesi tarafindan
kentsel dontistim ile bu alanin kente kazandirilmasinin yani sira bolgede yer alan ve {izeri
yapilagsmalarla kapali dere yataklarinin olas1 bir afete karsi insan yasami ve ¢evre sagligi

acisindan tehlike olusturmamasi amaclanmistir (Rize Belediyesi, 2014). 01.11.2011 tarih
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ve 60 sayili belediye meclis karar1 ile bu alan Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani olarak
ilan edilmistir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda Rize Belediyesi
ve TOKI ortakligi yoluyla uygulama yapilan alanda yerinde doniisiim ilkesi
benimsenmistir.

Dontlisiim 6ncesi alanda bulunan 111 adet yapinin 1 adedi cami, 7 adedi zemin
katinda ticari kullanimi olan konut, 103 adedi ise konut amagli kullanilmaktaydi. Sekil
9’da goriildiigii tizere genel olarak 4-6 kat arasinda yapilagsmalarin bulundugu alanda 100°e
yakin mezarlik bulunmakta iken, bunlar doniisiim esnasinda belediye mezarligina

tasimnmustir (Sar1, 2014).

Sekil 9. Kentsel doniisiim dncesi mevcut durum

Proje sinirlar1 incelendiginde bu alanda yer alan dere yataklarinin olusturdugu
jeolojik mahsurlu alanlarda yapt yasagi olmasmna ragmen yapilarin bulundugu
goriilmektedir. Sekil 10’da goriildiigii lizere mevcut yapilarin bir kismi sel bdlgesi

igerisinde insa edilmisti.
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Sel
Bolgelendirmesi
180LGE I
280LGE B
380LGE

Sekil 10. Calisma alani sel bolgelendirmesi (Rize Belediyesi, 2014)

Doniistimiin proje siireci ise li¢ asama ve 15 adimdan olusmaktadir. Meveut durumun
tespiti ile baglayan is silireci mekansal tasarimlar ve mali programin hazirlanmasi ile devam

etmekte, imar planlama ve uzlasi goriismeleri ile tamamlanmaktadir (Sekil 11).

Kentsel Donusim Alan flans
Saha Calrgmalan Man ve Proge Caligmalan
+ 4
| Alsrm  Tigkin  Kerumiardan A Toplanan Yapusal Venlenn Ve Afsg
Bilgthenn Toglatmaa Venlerizan Dedetlendinlmes
F-Mevest Dunwen Tosgaty T T
V. v
2 Yapularn Olgllmes ve Afag S Koymet Takdr  Raporlanmen
Ventlenn Toplanmas: Hanrlames
3 ¢ d
3. Hak sahiplign Tesgiti I I 6. Mollayst Analin
1 - ')
1

2-Matematibaed ve Faarsal Modelimn
Otugturalomas
ve Mckansal Tawsanm Progedenn
Handlaumes

l 7. Matconatiksel -~ Finansal Model Hanlasnas

Iy

-

[ 8. Dénitgten Parmctrclerinen ve Uslggsima Kriterdenimn Belidensment
'Y

[ 9. Kentsel ve Kurpusal Toarim Prosclenmn Hazdanmas

£3 1

10. Fintahte Analizicrin Yapulmes 1. Yatinmes Kurddugun Belidlermnest
ve Rapotisnuun Hamrlanmas

Y
17 Hak saluplen e Udagma Prosoboliemin Haarlanmas '
—
13 Hak subupd Balgdends ve Uziagena Protokollensun hzalanmes
*
3-Uypulamays Yonchik Calignalar 4 Uypnlattays Yondik Steatenk Evlarn Pladanmn ve Kentsel Platdarin Hazrlanras
Y

I 15 Al Yaes -Ust Yars Proselondiome ve lnssat lder

Sekil 11. Proje siireci is akis semasi (Sar1, 2014)
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Doniisiim stireci alandaki gayrimenkullerin deger tespiti ve kamulastirma bedelinin
tespiti ile baslamistir. Imar haklarinin toplulastirilmasi yontemi ile tasarlanan proje hak
sahiplerine sunulmustur. Uzlagsma goriismeleri sonucu uzlasilan yerler icin tapu islemleri
baslatilmistir. Uzlas1 saglanamayan tasinmazlarda (216 hak sahibi) ise kamulastirma
islemleri gergeklestirilmistir. Ancak proje tamamlanarak uzlagmalar yapildiktan sonra
projeye bir takim midahaleler yapilmistir. 24 katli 12 konut blogu, ticaret, spor ve
rekreasyon alanlar1 olan, g¢evre diizenlemesinin daha farkli oldugu doniisiim projesine
donemin siyasileri tarafindan inceleme yapilmistir. Kat sayisinin yiiksek oldugu gerekgesi
ile kat sayilarinin disiiriilmesi istenilmis, proje bu dogrultuda revize edilmistir. Hak
sahipleri ile anlasma esaslari degistirilmeksizin (m? ler korunmustur) kat sayilari
diisiiriilmiis, yeni projede 12-13 kat yiikseklikten olusan 14 konut blogu iiretilmistir.
Ticaret ve rekreasyon alanlar1 revize sonrasi korundugu, spor alanlar1 ve ¢evre
diizenlemesinin degistirildigi goriilmektedir. Proje revizesi 6ncesi ve sonrasina ait gorseller

Sekil 12 ve 13’de yer almaktadir.

Sekil 13. Kentsel doniisiim projesi revizyon sonrasi tasarimi (Rize Belediyesi, 2014)
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Uzlasilan tasinmazlarin tasfiyesi sonrast TOKI tarafindan yapim ihalesi olusturularak
ingaat yapim stirecine gegilmistir. 2015 yilinda hafriyat ¢aligmalarina baglayan firma, 2016
yilinda teslim edilmek iizere protokol onaylanmistir. Ancak proje uygulama asamasinda
konut bloklarinin insaat1 esnasinda bir blok (C2), zeminde hareketlenme sonucu capraz
yonde hareket etmistir (Rize Belediyesi, 2014). Bu nedenle insaat faaliyetleri durdurularak
zeminle ilgili detayli incelemeler yapilmistir. Hareket eden blokta teknik
inceleme/6l¢limler sonucu hazirlanan rapor dogrultusunda ingaat halindeki bu blok

yikilmistir (Sekil 14).

______________________

e e e e — = 4

Sekil 14. Proje insaat esnasinda zemin hareketi sonucu yikilan blok

Bunun yani sira proje genelinde yeniden sondaj caligmalari yapilarak zeminde
iyilestirmeler (kazik sistemi) yapilmistir. 2015 yilinda hafriyat ¢alismalarina baslayarak 18
ayda teslim edilmesi planlanan proje siireci, yasanan bu olaylar neticesinde yaklasik 2 yil
sekteye ugrayarak 2018 yilinda tamamlanmis, ayni yil igerisinde hak sahiplerine daireleri

teslim edilmistir.

2.3. Arastirmanin Yontemi

Calisma kapsaminda yontemsel agidan iic asamal1 bir siire¢ izlenmistir. ilk olarak
Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani’nda yasayan kullanicilarin projenin siireci ve
sonugta yasadiklar1 alandaki memnuniyetlerini belirlemek amaciyla yiiz yiize anket
yapilmistir. Anket formu hazirlandiktan sonra bes kisi ile pilot ¢alisma yapilmis ve buna
gbre anket sorularina son sekli verilmistir. Ikinci asamada, bu kentsel déniisiim projesinin

hem kentteki hem de yakin c¢evresindeki sosyal, ekonomik ve mekansal etkilerini ortaya
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koymak icin bes yerel aktor ile yar1 yapilandirilmis goriismeler yapilmistir. Son asamada
ise, alan caligmasi ile mekansal sorgulamalar yapilmistir. Bu sorgulamalar, kentsel
donilisim Oncesi ve sonrasina ait uygulama imar planlari ve halihazir haritalarin
incelenmesi, iki plan arasindaki benzerlik ve farkliliklarin tespitine yoneliktir. Her iki imar

plan1 karsilastirilarak doniisiimiin kentsel mekana etkisi ortaya konulmustur.

2.3.1. Anket ve Goriisme Formlarinin Hazirlanmasi

Timya Vadisi Kentsel Donilisim Alani’nda yasayan kullanicilarin proje siireci ve
yasadiklar1 alandaki memnuniyetlerini belirlemek amaciyla, ¢oktan se¢meli, agik ve kapali
uclu sorulardan olusan bir anket formu kullanilmistir. Bu form sekiz boliimden
olugmaktadir (EK 1). Birinci boliim deneklerin demografik yapilarma iligkin, ikinci bolim
katilimcilarin yasadiklari alan1 ve konutu tercih nedenleri ve sunulan hizmetlere iligkin,
ticiincii boliim katilimcilarin yasadiklar: alandaki giivenlik algilar1 ve deneyimlerine iliskin,
dordiincii boliim katilimeilarin alandaki diger kullanicilar ile iliskilerini sorgulamaya
iliskin, besinci boliim katilimcilarin bu alanda yagamanin ekonomik durumlar tizerindeki
etkilerine iligkin, altinci boliim katilimcilarin bir binanin yikilip yeniden yapilmasi
hakkindaki goriislerine iliskin, yedinci bolim kentsel doniisiim proje siirecinde katilima
iliskin ve sekizinci boliimde kentsel doniisiim projesi ve siirecine iliskin sorulardan olusan
anket sorular1 hazirlanmistir.

Kentsel doniisiim projesinin ¢alisma alam1 ve c¢evresinde olusturdugu sosyal,
ekonomik ve mekansal etkilerini ortaya koymak icin bes yerel aktorler ile yari
yapilandirilmis goriismeler yapilmistir. Kentsel dontisiimiin mekansal etkileri ve proje
siirecine yonelik belediyedeki yetkili i¢cin hazirlanan goriisme formunda; proje 6ncesinde
alanin mevcut durum tespitine yonelik caligmalarin igerigi, bu alanda doniisiim yapma
gerekliliginin nedenleri, doniisiim siirecinde katilim ve afet konulari, proje siireci ile
uygulama asamasinda karsilagilan problemler ve kentsel doniisiimiin etkilerine yonelik
sorular yer almaktadir. Griismenin seyrine bagli ilave sorular da yoneltilmistir (EK-2).

Kentsel donilisiim alan1 ve yakin c¢evresindeki sosyal ve ekonomik etkilerin
belirlenmesi amaciyla mahalle mubhtarlar1 ile yapilan yar1 yapilandirilmis goriisme
formunda, proje siirecinde kullanicilarin katilimi, doniisiim Oncesi ve sonrasinda alanin

sosyal yapisindaki farkliliklar, proje siirecinin gelisimi, kentsel doniisiimiin mahalledeki



49

etkilerine yonelik sorular yer almaktadir. Gorligmenin seyrine bagli ilave sorular da
yoneltilmistir (EK-3).

Kentsel doniisiimiin ekonomik-mekansal ektileri ve doniisiimiin arz-talep dengesine
etkilerini inceleme adina emlakgilar ile yapilan yar1 yapilandirilmis goriisme formunda;
dontisiimiin bolgeye olan taleplere etkisi, doniisiim sonrasi kira ve arsa fiyatlarindaki
degisim ve doniisiimiin kent geneline olan etkilerine yonelik sorular yer almaktadir.

Gorlismenin seyrine bagli ilave sorular da yoneltilmistir (EK-4).

2.3.2. Orneklemin Belirlenmesi

Timya Vadisi Kentsel Doniisim Alani’nda yasayanlarin yasadiklart konut
alanlarindan memnuniyetlerini belirlemeye yonelik anket calismasinda denek sayisi
belirlenirken, hane sayis1 iizerinden hesaplama yapilmistir. Timya Vadisi Kentsel
Déniisiim yonetimini siirdiirmekte olan TOKI site yetkililerinden elde edilen bilgilere gére,
alanda 753 konutun 15 tanesi bos, 738 tanesi doludur. Buna bagli olarak hane sayist 738
olarak kabul edilmistir. %95 giiven araliginda ve +%5 Ornekleme hata payr dikkate
alarak yapilan hesaplama sonucunda 253 denek ile goriisiilmesi gerektigi ortaya
cikmistir. Hanelerde yalnizca bir kisi ile anket yapilmistir. Ancak ankete katilan denek
sayist 200 ile smirh kalmistir. Bu durumda orneklem sayisi, %95 giiven araliginda ve %6
hata payindadir. Alanda anket yapilacak denekler belirlenirken, konut biiytikliikleri dikkate
alinmistir. Bunun nedeni konut biiyiikliigiiniin kismen ekonomik gostergelere isaret
etmesidir. Mevcut konut tiplerinin oransal dagilimi dogrultusunda anket dagilimi
yapilmigtir. Tablo 6’da alanda konut tipine bagli olarak goriisiilmek istenen ve goriisiilen

kisi sayist yer almaktadir.

Tablo 6. Anket ¢alismasinda hedeflenen ve goriisiilen denek sayilar

Konut Tipi Mevcut Daire Sayisi Anket Yapilmak Istenen Denek Ankete Katilan Denek Sayisi
Sayisi
2+1 146 49 28
3+1 519 174 142
4+1 88 30 30
Toplam 753 253 200
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Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin mekansal, sosyal ve ekonomik etkilerini

belirlemek amaciyla bes yerel aktor ile yari1 yapilandirilmis goriisme yapilmistir. Bu

aktorler;

Déniisiim siirecinde Rize Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirii olarak gorev
yapan, Timya Vadisi Kentsel Dontlisim Projesi belediye koordinatorliigiinii de
yiiriiten ve giiniimiizde kentsel doniisiim projesi belediye sorumlusu Insaat
Teknikeri ile,

Kentsel Doniisiim Alani’nin iki mahalle sinir1 igerisinde kalmasi nedeniyle
Yenikdy ve Kaplica Mahalle Muhtarlart ile,

Kentsel doniisiim siirecini takip eden, alanin doniisiim Oncesi ve sonrasindaki
emlak piyasasina hakim, doniisiim alani siirinda ofisi bulunan ve daha 6nce o
mahallede yasayan bir Emlake ile, kent merkezinde konumlanan, kentin her
bolgesinde emlak/gayrimenkul/konut alim-satimi yapan baska bir Emlake1

olmak tiizere toplam iki emlak¢r ile yiiz yiize gorlisme yapilmistir.



3. BULGULAR VE DEGERLENDIRME

Tez kapsaminda anket uygulamasi, yar1 yapilandirilmis goriisme ve mekansal
degerlendirme ¢alismalar1 yapilmistir. Anket c¢alismasi, kentsel doniisiim alaninda
yasayanlarin memnuniyetlerinin belirlenmesine ve doniisiimiin sosyo-ekonomik etkilerinin
ortaya konulmasina yonelik olup, yiiz yiize rastlantisal yontemle belirlenen kullanicilarla
gerceklestirilmistir. Anketlerde elde edilen veriler IBM SPSS Statistics 23 programi
kullanilarak analiz edilmistir.

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin tiim asamalarinda yasanan problemlerin
stirece etkisi, uygulamanin sosyal, ekonomik ve mekansal etkilerini belirlenmesine yonelik
yerelde bes aktor ile yar1 yapilandirilmis goriisme yapilmistir. Anket, yar1 yapilandirilmis

goriismeler ve mekansal sorgulamalar bu boliimde degerlendirilmistir.

3.1. Anket Calismasina iliskin Bulgular

Bu boéliim anket ¢alismasina katilan deneklerin demografik yapilari, yasadiklar: alan
ve konutlar1 hakkinda bilgiler, doniisiim alaninda sunulan hizmetler, alanin giivenligi,
burada yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapilari, afet, kentsel doniisiim projesinde katilim

ve doniistim siireci ile ilgili olmak iizere dokuz baslik altinda ele alinmstir.

3.1.1. Deneklerin Demografik Yapilarina iliskin Bulgular

Rize Ili Timya Vadisi Kentsel Déniisiim Alani’nda yasayan 87 kadin ve 113 erkek ile
anket yapilmistir. Katilimeilarin yaslart alt1 farkli grupta toplanmistir (25 ve alti, 26-35, 36-
45, 46-55, 56-65 ve 65 lstili). Bunlar igerisinde 26-35 yas grubu %33,5’lik oranla ilk sirada
yer alirken, bunu %22°lik oranla 36-45 yas grubu izlemektedir. 65 yas ve iistii denek orani
sadece %3,5°dir. Ankete katilanlarin ti¢tli ikisi evli olup (%77), ¢ogunlukla ¢ekirdek aile
yapisina sahiptir. Bir ve iki ¢ocuklu denek oranmi %354 iken, ¢ocuksuz denek orani ise
%?21°dir (Tablo 7).

Genel olarak egitim durumlar1 yiiksek olan katilimeilarin %27,5’inin iiniversite

mezunu, %25’inin lise ve dengi okul mezunu, %22’sinin ise ilkokul mezunu oldugu tespit
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edilmistir. Okuryazar olmayan denek oranit %2 ile sinirli kalmistir (Tablo 7). Katilimcilarin
%42,5’1 ¢alisiyorken, %81 igsizdir. Ev hanimi olan denek orani ise %28 dir. Calisanlarin
mesleklerini belirtmeleri istenen soruya verdikleri yanitlar ii¢ kategoride toplanmustir.
Serbest meslekler ilk sirada yer alirken, bunu memur ve isciler izlemektedir (sirasiyla %32,
%25 ve %9,4) (Tablo 7).

Ailenizin aylik ortalama geliri nedir sorusuna verilen cevaplar alti1 kategoride, 1000
TL ve alt1, 1001 TL-2000 TL, 2001 TL-3000 TL, 3001 TL-4000 TL, 4001 TL-5000 TL,
5001 TL ve {stii, toplanmistir. Deneklerin %26,5’inin geliri 2001-3000 TL arasinda iken,
bunu %23,5’lik orani ile 1001-2000 TL geliri olanlar izlemektedir. 1000 TL’nin altinda
geliri olan kisi orani ise%4’diir (Tablo 7). Katilimcilarin %58,5°1 ev sahibi iken, bu oran
araba sahipliliginde %48,5’e diismektedir. Anket sonuglarina gore kullanicilarin %41,5’1

kiracidir.



Tablo 7. Deneklerin genel 6zellikleri

Denek Ozellikleri Gruplar Denek Sayis1 (N) Frekans Dagilimlari (%)
Cinsiyet Kadin 87 43,5
Erkek 113 56,5
25 ve alt1 27 13,5
26-35 67 33,5
Yas 36-45 44 22
46-55 35 17,5
56-65 20 10
65 ve Ustii 7 3,5
Bekar 36 18
. Evli 154 77
Medeni durum Dul/Bosanmis 8 4
Evli ama ayr1 yastyor 2 1
Aile tipi C?ki"rdek 176 88
Biiyiik 24 12
Cocuksuz 42 21
Cocuk sayisi 1 ve 2 gocuk 108 54
3 ve 4 ¢cocuk 46 23
5 ve 6 cocuk 4 2
Okuryazar degil 5 2,5
Okuryazar 2 1
Ilkokul 50 25
Egitim Ortaokul 34 17
Lise ve dengi 44 22
Universite 55 27,5
Lisanstistii 10 5
Calisiyor 85 42,5
Issiz 16 8
Ev hanimt 56 28
Emekli 28 14
istihdam Ogrenci . ' 15 7,5
Calisiyor ise meslegi
Memur 22 25
Isci 8 9,4
Serbest 28 32
Cevapsiz 27 33,6
1000TL ve alt1 8 4
1001-2000TL 47 23,5
2001-3000TL 53 26,5
Ailenin ortalama geliri 3001-4000TL 35 17,5
4001-5000TL 24 12
5001TL ve tsti 27 13,5
Cevapsiz 6 3
A Ev sahibi 117 58,5
Konut miilkiyeti Kiract 3 415
e Arabast var 97 48,5
Araba sahipligi Arabas1 yok 103 51,5
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3.1.2. Deneklerin Yasadiklar1 Alan ve Konutlarina iliskin Bulgular

Evinizin oda sayis1 kactir sorusuna verilen cevaplar igerisinde %71’°lik orani ile 3+1
ilk sirada yer almaktadir. 2+1 ve 4+1’lik konutlarda oturan denek orami benzerlik
gostermektedir (sirastyla %14 ve %15). Katilimcilarin dortte {igii kentsel doniisiim
Oncesinde apartman tipi konutta yasadigini, dortte biri ise miistakil evde yasadiginmi

belirtmistir. Gecekonduda yasayan denek orani ise sadece %1 dir (Sekil 15).

60

50
40
30
20

10

1

Gecekondu Miistakil ev Az kath Cok kath
apartman dairesi apartman dairesi

Sekil 15. Proje dncesinde yasanilan konut tipi

Anket calismasindan elde edilen verilere gore, katilimcilarin yaklasik yarisi (%46)
kentsel doniisiim projesi oncesinde de burada yasamaktadir. Proje dncesinde bu alanda
yasamayan deneklerin %29,85’nin sehir disinda bulundugu tespit edilmistir. Rize kentinde
yasayanlarin ise %16,42’si Atmeydan1 Mahallesi’nde ikamet ettigi goriilmektedir. Miiftii,
Camionii ve Camlibel Mahalleri katilimcinin en az yasadigi yer olarak karsimiza
¢ikmaktadir (Sekil 16).
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Sekil 16. Kentsel doniisiim projesi dncesi yasanilan yer

Timya Vadisi Kentsel Doniis Alaninda yasama nedenleri soruldugunda,

deneklerin%36,5’1 donilisiim projesi Oncesinde de burada oturuyor olmay: ilk sirada

belirtmislerdir. Ikinci sirada %19,5 ile bu ¢evrede sunulan imkanlar yer almaktadir. Bunu

ulasim kolayligi, glivenli bir ¢evre olmasi ve kira bedellerinin bilitceye uygun olmasi

benzer oranlarda izlemektedir (sirasiyla %15, %14,5 ve %13,5) (Tablo 8).

Tablo 8. Deneklerin bu alanda yasama nedenleri

buldum)

Yagsama Nedenleri Denek Sayist (N) | Frekans Dagilimi (%)
Ise yakinlik 20 10
Okula yakinlik 10 5
Ulagim kolaylig 30 15
Aile, arkadas ve hemserilerime yakinlik 16 8
Doéniisiim projesi oncesinde de burada oturuyor olma 73 36,5
Giivenli bir ¢evre olmasi 29 145
Bu ¢evrede sunulan imkanlar 39 195
Kira bedelinin biitgeye uygun olmasi 27 13,5
Konut bedelinin biitgeye uygun olmasi 17 8,5
Hak sahibi olma 13 6,5
Diger(oda sayis1 fazla, yeni olmasi, sadece burada ev 10 5
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Anket caligmasindan elde edilen verilere gore, katilimecilarin %59’u yasadigi
konuttan memnun, %41’i ise memnun olmadigi goriilmektedir. Konutundan memnun
olmayanlara bunlarin nedenleri acik uglu soru olarak sorulmustur. Alinan cevaplar;
binalardaki malzeme ve yapim problemleri, ekonomik kosullarin zorlugu, giivenlik
problemleri, projenin tamamlanmamas: ve degisiklik yapilmasi basliklar1 altinda
toplanmistir (Sekil 17). Bu soruya verilen cevaplar igerisinde yalniz bir kez sdylenen
nedenler diger baslig1 altinda toplanmistir. Bu cevaplardan bazilar1 ise, talepleri
karsilamamasi, giiriiltii, sigara kokusu, balkonun olmamasi, yokus olmasi, park alam
yetersizligi ve diizensizligi, komsulardan rahatsizlik, diizensiz temizlik ve burayr TOKI’nin

yapmis olmasi seklinde siralanabilir.

70 ‘
60 ‘
50 "
40 |
30 |
a6 |
=i 12,82 282
‘ 8.07 12,82
& | PGS |
Binalardaki Ekonomik Givenlik Projenin Diger
malzeme ve yapun kosularm zorlugu  problemleri tamamlanmamas
problemlen ve degisiklik
yapilmas:

Sekil 17. Konuttan memnun olmama nedenleri

Ev sahiplerine yoneltilen (117 kisi) “oturdugunuz konutu satmay1 diisliniir miisiiniiz”
sorusuna deneklerin %72’si konutunu satmayi diistinmedigi ve %28’1 ise konutunu satmay1
diisiindiigiinii belirtmistir. Konutunu satmay1 diisiinenlere bunun nedenleri soruldugunda
alinan cevaplar alt1 kategoride toplanmistir. Bunlar, konuttan memnun olmama, binalardaki
malzeme ve yapim problemleri, ekonomik kosullarin zorlanmasi, ekonomik kazang
saglama ve daha iyi yasam kosullaridir. Cevaplar icerisinde yalniz bir kez sdylenen
nedenler diger bagligi altinda toplanmistir. Bu cevaplardan bazilan ise, baslangicta vaat
edilen projenin uygulanmamasi, eksikliklerin olmasi, komsulardan kaynakli problemler ve

TOKI yaptig1 icin seklinde siralanabilir (Sekil 18).
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Sekil 18. Konutu satmay1 diisiinme nedenleri

Kiracilarin (83 kisi) yasadiklar1 konuttan baska bir yere tasmmma hakkindaki
diisiinceleri soruldugunda ise; %67,5’1 bagka bir yere taginmayi diistinmediklerini ve %
32,5’1 ise taginmayr diisiindiiklerini sOylemistir. Tasinmay1 diisiinen deneklere bunun
nedenlerini belirtmeleri istendiginde alman cevaplar; konut edinme, daha iyi yasam
kosullar1, ekonomik kosullarin zorlugu, konumsal 6zellikler, binalardaki malzeme ve
yapim problemleri basliklar1 altinda toplanmistir. Okulun yetersizligi, is imkanin
yetersizligi, projenin istekleri karsilamamasi, basta vaat edilen projenin uygulanmamasi,
yapilarin saglamliginin sorgulama, sitede 6grenci ve bekéarlara ev verilmesi cevaplari ise

bir kez sOylendigi i¢in diger basligr altinda degerlendirilmistir (Sekil 19).
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Sekil 19. Deneklerin oturdugu yerden bagka bir yere tasinma nedenleri

Anketlerden elde edilen verilere gore katilimcilarin dortte biri yasadiklar1 alandan
baska bir yere taginmayr disiindiiklerini, dortte iigli ise burada kalmak istediklerini
sOylemistir (sirastyla %25, 9%75). Tasinmak isteyenlere nereye gitmek istedikleri
soruldugunda ise %20,6’s1 kent merkezi ve sehir disini belirtmislerdir (Sekil 20). Cevaplar
igerisinde, tanimli olmayan yerler; TOKI disinda bir yer, diizgiin bir ¢evre, herhangi bir

yer, sahil kesimi diger basligindadir.

3448

Kent merkezi Fener Mah.  Atmeydann  Diger Mah, Sehir dis
Mah.

Sekil 20. Deneklerin tasinmayi diigiindiikleri yerler
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3.1.3. Kentsel Doniisiim Alaninda Sunulan Hizmetlere fliskin Bulgular

Bu béliimde doniisiim alaninda sunulan hizmetlerin yeterlilik diizeyleri ve kentteki
diger hizmet alanlarina erisimde kullanilan ulagim tiirline iliskin sorular yer almaktadir.
Kentsel doniisiim alaninda sunulan hizmetlerin yeterliliginin soruldugu katilimcilar, ticaret
ve spor, egitim ve saglik alanlarinin biiylik bir oranla (sirasiyla %71, %72,5 %60,5, %53)
yetersiz oldugu cevabini vermistir. Park ve cocuk oyun alanlar1 ile otopark alanlar
cogunluk tarafindan yeterli bulunurken kismen yeterli oldugunu diisiinenler de mevcuttur

(Sekil 21).

Egitim tesisi  Saghk tesisi Ticaret  Parkvecocuk Spor alam Otopark
oyun alani

B Yeterli ®WEKismen Yeterli ™ Yetersiz Cevapsiz

Sekil 21. Alanda sunulan hizmetlerin yeterlilik diizeyleri

Katilimcilarin kentsel hizmetlere ulasimda kullandiklar1 ulagim tiirleri incelendiginde
isyerine yiiriiyerek ve 6zel araciyla giden kisi sayis1 benzerlik gostermektedir (sirasiyla
%28 ve %27). Aligverise giderken kullanilan ulasim tiirleri igerisinde %36,5’lik oranla
yiriime ilk sirada, %26’lik oranla dolmus ikinci sirada ve %21,5’lik oranla 6zel arag
liciincli sirada yer almaktadir. Egitim tesis alanina genellikle yiiriime (%21) tercih
edilmektedir. Servis kullaniminin yani sira dolmus ve 6zel araciyla egitim alanlarina giden
denek sayis1 ise benzerdir (sirasiyla %18, %13,5, %12). Saglik alanlarina ulasimda ise
dolmus (%38) oncelikle tercih edilirken, 6zel arag (%25) ve yiiriime ile de (%17,5) ulasim

saglandig1 goriilmektedir. Katilimcilarin yarist (%52,5) rekreasyon alanlarina yiiriiyerek
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gitmektedir. Sosyo-kiiltiirel alanlara ulagimda ise katilimcilarin %25°1 6zel aracini
kullanirken, yiiriiyerek ve dolmus kullanan katilimci orani benzerlik gostermektedir.
(swrastyla %17.5 ve %19). Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani’nda yasayan deneklerin
sehir merkezine ulagimi cogunlukla (%40,5) yiirtiyerek sagladigi goriiliirken, dolmus ikinci
tercihleri (%17,5) olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ankete katilan kullanicilarin genel olarak
yiirliyerek ihtiyaglarini karsiladigi, bunun yaninda dolmus ve 6zel ara¢ kullandiklarini

sOylemek miimkiindiir (Sekil 22).
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®Yiirime ®Qzelarag ®Otobiis ®WDolmus ™ Taksi ®Servis = Cevapsiz

Sekil 22. Deneklerin kullandiklari ulagim araci/ tiirii

3.1.4. Kentsel Doniisiim Alaninda Giivenlige Iliskin Bulgular

Katilimcilara yasadiklart alanin giivenligi hakkindaki diistinceleri soruldugunda,
%64,5’1 bu alanda kendini glivende hissettigini, % 35,5’1 ise giivende hissetmedigini
sOylemistir. Glivende hissetmeme nedenlerini belirtmeleri istendiginde ise; alinan cevaplar
giivenlik sistemlerinin yetersizligi, site sakinleri disindaki kullanicilar, arag¢ trafigi, alan
siniriin tanimli olmamasi, yapilara karsi giivensizlik, yakin ¢evrede genel diizeni bozacak
davraniglar, apartman kapilarinin denetimsizligi, alanda yasayanlarin davranislari, sahipsiz
sokak hayvanlar1 bagliklar1 altinda gruplandirilmistir. Giivenlik sisteminin yetersizligi

deneklerin %39,5’1 tarafindan en 6nemli gilivenlik sorunu olarak goriilmektedir. Cok



61

kalabalik, sosyal aktivite yok, aydinlatma eksikligi gibi yalnizca bir defa sdylenen cevaplar

ise diger baglig1 altinda toplanmistir (Sekil 23).

Giivenlik sisteminin vetersizlidi — 39.50
Site sakinleri dismdaki kullamcilar [N 1092
Arac trafigi - 10.92
Alan smirnm tanimh olmamas: _ 10292
Yapilara kars: giivensizlik |- 5.88
Yakin cevrede genel diizeni bozacak davramslar |- 5.88
Apartman kapilannm denetimsizligi |F 5.88
Alanda yasayanlann davranislan - 504
Sahipsiz sokak hayvanlan |. 2,52
Diger li 2.52
0 5 10 153 20 25 30 35 40 45

Sekil 23. Alanda giivende hissetmeme nedenleri

Deneklerin %77’si kentsel doniisiim alaninda herhangi bir glivenlik sorunu ile
karsilasmazken, %23’ hirsizlik, trafik kazasi, site sakinleri digindaki kullanicilar, kavga,
araglara carpip kagma, arag trafigi sorunlariyla karsilagtigini belirtmistir. Komsu sikintisi,
yetkili yok, sarhoslarin satagsmasi-sozlii taciz, silah atis1 gibi yalnizca bir defa belirtilen

cevaplar diger kategorisinde degerlendirilmistir (Sekil 24).
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Hirsizhik
Trafik kazas
Site sakinlen disindaki kullanicilar
Kavga
Araglam carpip kagma

Arac trafigi

Diger

Sekil 24. Giivenlik sorunlari

3.1.5. Kentsel Doniisiim Alaninin Sosyal Yapisina iliskin Bulgular

Komguluk iligkilerinin zayif oldugu gozlemlenen caligma alaninda katilimcilarin
%31,5’1 komsulariyla hi¢ goriismezken, %23,5’i ayda bir goriismektedir. Deneklerin
komsulariyla her giin goriisen orani ise %22 ve haftada bir goriisme ise %17,5°dir (Sekil 25).

Hergim Hafta sonlan Haftada bir Avda bir Hig

Sekil 25. Komsularla goriisme sikligi

“Kentsel doniisiim Oncesinde komsularinizin ne kadarini tanirdiniz?” sorusunu,
doniisiim oncesinde ayni alanda yasayan katilimcilarin yanit vermesi istenmistir. 92 kisinin

cevaplandirdigi soruda, katilimcilarin  %34,78’1 komsularmin neredeyse tamamini
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tanidiklarini, ancak %32,61’inin ise hi¢ kimseyi tanimadiklar1 sonucuna ulasilmistir (Sekil
26).

40
34.78
S35
8,70
Nerdeyse Yarisim Bir kismini En Hic kimseyi
TAITIA T vakinamd akileri

Sekil 26. Alanda daha 6nce yasayanlarin komsularini tanima durumu

Doniisiim sonrasinda bu alandaki komsularini tanima durumu incelendiginde,
katilmcilarin %45°1 bir kismini taniyorken, %29’u ise en yakinindaki komsularimi
tanidiklart sonucuna ulasgilmistir (Sekil 27). Doniisim oncesinde alanda yasayan
kullanicilar %35 oraninda komsularin nerdeyse tamamini tanirken, doniisiim sonrasinda bu

oran yalnizca %5’de kaldig1 goriilmektedir.
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Sekil 27. Bu alanda yasayanlarin komsularini tanima durumu
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3.1.6. Kentsel Doniisiim Alaninin Ekonomik Yapisina iliskin Bulgular

Kentsel doniisim alaninda sunulan hizmetlerin  ekonomik  bedellerinin

degerlendirildigi soruda, aidat bedelinin katilimcilarin ¢ogunlugu tarafindan yiiksek
oldugu belirtilirken, yakit ve kira bedelinin karsilanabilir diizeyde oldugu ifade edilmistir

(strastyla %87,5, %46,5, %38,5) (Sekil 28).
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Sekil 28. Hizmetlerin ekonomik bedellerinin degerlendirilmesi

Kentsel doniisiim Oncesinde proje alaninda miilk sahibi olanlara miilkiyetleri
tizerinde belirlenen deger hakkindaki diisiinceleri soruldugunda cevaplandiranlarin (117
kisi) genel olarak proje asamasinda miilkiyet iizerinde belirlenen degerin magduriyetlerine

sebep oldugu diistintilmektedir (Sekil 29).
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Sekil 29. Proje alanindaki miilkiyet {izerinde belirlenen deger hakkindaki
diistinceler

Katilimcilarin neredeyse tamami (%94,8) konut edinirken bor¢landigini belirtmistir.
Evinin tigte birini bor¢lanarak alan denek oran1 %34,2 iken, hi¢ bor¢glanmadan evini satin

alan katilimc1 orani yalnizea %3.4’diir (Sekil 30).

34,19

25
20
15
10
5
0
Evin tamam:  Evin yansiicin - Evin icte biri Hig Daha dnce
icin borglandik borglandik icin borglandik  borglanmadik alandaki
hakkunda dolaya
hi¢
borglanmadik

Sekil 30. Kentsel doniisiim siirecinde konut edinirken bor¢glanma durumu
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3.1.7. Kentsel Doniisiim Alaninda Afete iliskin Bulgular

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani’nda, proje uygulama asamasinda bir blogun
yikilip yerine yenisinin yapilmasi hakkindaki diisiinceleri sorulan deneklerin %38’1
konunun kendilerini endiselendirdigini, % 9’u da kismen endiselendigini belirtirmistir.
Deneklerin bir kismmin (% 10) ise konu hakkinda bilgisi olmadig1r goriiliirken, %30

orandaki katilimci bu konuda yorumsuz kalmay1 tercih etmistir (Sekil 31).

Endiselendirdi Kismen Endiselendimedi Konu hakkinda Yorumsuz
endiselendirdi bilgim vok

Sekil 31. Binanin yikilip yeniden yapilmas1 hakkindaki diisiinceler

3.1.8. Kentsel Doniisiim Projesinde Katilima iliskin Bulgular

Katilima iligkin sorulan sorulardan ilki “kentsel doniistimden nasil haberdar oldunuz”
dur. Katilimcilarin yarist (%48.8) yetkili kisiler tarafindan haberdar edildigini ifade
etmistir. Komsu ve arkadaslar vasitasiyla haberdar olanlarin orani ise %28’dir. Emlaket, ev
sahibi, hoparlor, esim gibi yalnizca bir defa belirtilen haber kaynaklar diger kategorisinde

degerlendirilmistir (Sekil 32).



67

48.82

11.77
-1 .1 I_.I|1 '
™ Kamsular / Yetkili [nremet Dviger

Arkadaslar  bilgilendirmesi

Sekil 32. Kentsel doniisiimden haberdar olma yontemi

Kentsel doniisiim hakkinda alanda yasayanlarin bilgilendirmesi ise yetkililer
tarafindan genellikle yiiz ylize veya toplant1 halinde yapildigi goriilmektedir (sirasiyla
%42,74 ve %36,75). Ilanlar, internet ve telefon ile doniisiim hakkinda bilgilendirilen
siirli sayida da olsa denek bulunmaktadir (Sekil 33).
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Sekil 33. Kentsel doniisiim hakkinda bilgilendirme yontemi

Katilimcilara yoneltilen diger bir soru ise; “proje ile ilgili yeterince
bilgilendirildiginizi diisiiniiyor musunuz” seklindedir. Katilimcilarin %34°i bu soruya

yanit vermemistir. Alinan cevaplar kendi icerisinde degerlendirildiginde, deneklerin yarisi



68

bu soruya hayir bilgilendirmedigini belirtirken, %36°s1 ise kismen bilgilendirildigini

diisinmektedir (Sekil 34).

53.61
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Evet Kisitei Hayir

Sekil 34. Kentsel doniisiim hakkinda bilgilendirme yontemi

Katilimeilarin, Timya Vadisi Kentsel Dontisiim Projesi’ni genel olarak destekledigi
goriilmektedir. %43,5 oranla destekledigini ifade eden katilimcilara bunun nedenlerini
belirtmeleri istendiginde ise alinan cevaplar konut edinme, konut kalitesinin iyilestirilmesi,
kentsel doniisiim farkindaligi, giivenli yasam alanlari, 6deme kosullarinin uygunlugu,
mevcut ¢evrenin iyilestirilmesi basliklar1 altinda toplanmistir (Sekil 35). Katilimcilarin
yaridan fazlas1  (%59,6) konut edinme nedeniyle projeyi destekledigi sonucuna
ulagilmistir. Bunu &deme kosullarini uygunlugu ve konut kalitesinin iyilestirilmesi

izlemektedir (sirasiyla %12,3 ve %10,53).
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Mevcut cevrenin iyilestirilmesi
Odeme kosullarmin uygunlugu
Giivenli yasam alam

Kentsel doniistun farkindaligi

Konut kalitesinin iyilestirilmesi

Konut edinme 59.65

Sekil 35. Kentsel doniisiimii destekleme nedenleri

Anket calismasinda, katilimcilarin %30,5°1 kentsel dontigiimii desteklemedigini
belirtmistir. Bunun nedenleri soruldugunda ise, alinan cevaplar, diisik yapi kalitesi,
ekonomik kosullarin zorlugu, hak dagitimindan kaynakli sorunlar, doniisiim siirecindeki
belirsizlikler, kentsel doniisiime zorlanma, kentsel doniisime olumsuz bakis sekline
siralanmistir (Sekil 36). Katilimcilar %40,91°1 doniisiim siirecindeki belirsizliklerden

dolay1 kentsel doniisiimii desteklemedigi sonucuna ulagilmistir.

Diisiik yap1 kalitesi

Ekonomik kosullarin zorlugu

Haklarm dagitimdan kaynakl
problemler

Dontisiim siirecindeki belirsizlikler

Kentsel doniistune zorlanma

Kentsel doniisiune olumsuz bakis

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Sekil 36. Kentsel doniisiimii desteklememe nedenleri
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Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Proje siirecinde alanda yasayan deneklerin %54,8’1
projeye iliskin goriis ve Onerilerini yetkililere belirtmemistir. Goriislerini belirten

deneklerin %751 ise bu goriislerin dikkate alinmadigini ifade etmistir.

3.1.9. Kentsel Déniisiim Siirecine iliskin Bulgular

Kentsel doniisiim Oncesinde alanda yasayan katilimcilara, “proje uygulama
asamasinda yetkili kurumlar barmma konusunda sizlere destek oldu mu” sorusu
yoneltilmistir. Deneklerin neredeyse tamami (%93,5) kentsel doniisiim siirecinde yetkili
kurumlardan barmma konusunda destek almistir. Bu destegin biiyik cogunlugunun
(%95,6) kira yardimi olarak yapildigi goriilmektedir. Konaklama yardimi alan katilimei
oran1 da %4,35°dir. Timya Vadisi Kentsel Doniisim Alani’nda yasayanlarin %41,4’u
projede daha once bu alanda yasayanlara oncelik taninmadigini belirtirken, %31,5°1 ise

konu hakkinda fikrinin olmadigin1 beyan etmistir (Sekil 37).

41,36

Evet Hayu Fikrim vok

Sekil 37. Doniisiim Oncesi alanda yagayanlara 6ncelik tanindig1

Timya Vadisi Kentsel Doniistim Alani’nda uygulanan projesi ile vaat edilen proje
arasinda farklilik olup olmadigina iligkin sorulan soruda deneklerin bir kismi farklilik
olmadigini, ¢ogunlugun ise farklilik oldugunu belirtmistir (sirasiyla %17,5, %S52,5).
Farkliliklarin neler oldugu belirtmeleri istendiginde ise alinan cevaplar ticaret alam
eksikligi, spor alan1 eksikligi, rekreasyon alani eksikligi, yaya yollar1 ve yaya kopriilerinin

yapilmamasi, giivenlik onlemlerinin eksikligi, binalardaki malzeme ve yapim eksiklikleri,
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proje siirecindeki farkliliklar basliklar1 altinda degerlendirilmistir (Sekil 38). Katilimcilar
ilk sirada spor alanlarindaki farklilik ile proje siiresinde yasanan degisikligi benzer oranda
(%22,14) ifade etmistir. Rekreasyon alanlarindaki eksiklikler, binalardaki yapim ve
malzeme eksiklikleri ve ticaret alanlarindaki eksiklikler bunu takip etmektedir (sirasiyla

%18,32, %13,74, %6,11).

Ticaret alam eksikligi - 6.11

Spor alam eksiklig
-
l

22114

Rekreasyon alam eksiklig 18.32

Yaya yollanmn ve yaya kopriilerinin
yapilmamasi

Gitvenlik dnlemlerinin vetersizlig

B o

Binalardaki malzeme ve yapim eksiklikleri _ 13.74
Proje Stireci

22114
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Sekil 38. Uygulanan proje ile vaat edilen proje arasindaki farkliliklar

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin en Onemli sorunlarint belirtmeleri
istenen katilimcilardan alinan cevaplar; baslangigta vaat edilen projenin yapilmamasi,
alandaki ulasim problemleri, alana erisimdeki ulasim problemleri, ticaret alanlarinin
yetersizligi, sosyo-kiiltiirel alanlarin yetersizligi, spor alanlarinin yetersizligi, ekonomik
kosullarin zorlanmasi, giivenlik problemleri, komsuluk iliskileri, binalardaki malzeme ve
yapim problemleri, binalarin planlarina iliskin sorunlar, sitedeki yoOnetimsel sorunlar,
sitedeki ¢evre bakimi ve temizlik problemleri bagliklar1 altinda degerlendirilmistir.
Binalardaki malzeme ve yapim problemleri katilimcilarin en fazla dile getirdigi sorun
olarak karsimiza ¢ikmaktadir (%29,55). Giivenlik problemleri (%18,21) ve ekonomik
kosullarin zorlanmasi (%10,65) yaygin olan diger sorunlardir (Sekil 39).
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Sekil 39. Doniislim projesinin en dnemli sorunlari

Kentsel doniisiim Oncesi alanda yasayan katilimcilara daha 6nce yasadiklari alan ile
suan yasanan alan arasindaki en Onemli farkliliklarin neler oldugu sorulmustur.
Katilimeilar olumlu farkliliklarin yaninda olumsuz farkliliklar1 da ifade etmistir. Belirtilen
farkliliklar arasinda en dikkat ¢ekenleri daha diizenli ve temiz bir ¢evrenin olustugu, yasam
biciminin degistigi (site tarzt yasam sekli), doniisim sonrasi komsuluk iligkilerinin
zayifladigir seklindedir (sirasiyla %19.8, %18.6, %10.7) (Sekil 40). Cevaplar arasinda
doniigiim sonrast alanin giivenli oldugunu ifade eden katilimer orant (%3.4) ile doniisiim
Oncesi alanin daha giivenli oldugunu ifade eden katilimci orani (%2.3) benzerlik
gostermektedir. Yine benzer oran olarak degerlendirilebilecek cevaplar arasinda yeni
kontun olumlu o&zellikleri ile yeni konutlarin olumsuz Ozellikleri cevaplart Ornek

gosterilebilir (sirasiyla %7.3, %6.8) (Sekil 40).
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Sekil 40. Donlisiim projesi Oncesi ile sonrasi arasindaki en 6nemli farkliliklar

Son olarak katilimcilara Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi ve siireci
hakkindaki diislinceleri sorulmustur. Katilimeilarin yarisi bu soruyu yanitsiz birakirken
alman cevaplar; baslangicta vaat edilen projenin yapilmamasi, proje siirecinin uzamasi,
ticaret alanlarmin yetersizligi, sosyo-kiiltiirel alanlarin yetersizligi, ekonomik kosullarin
zorlanmasi, giivenlik problemleri, yeni yasam bi¢imine uyum saglayamama, binalardaki
malzeme ve yapim problemleri, binalarin planlarina iligkin sorunlar, yonetimsel sorunlar,
hak sahiplerinin magdur edilmesi, memnun olma ve memnun olmama bagliklar1 altinda
degerlendirilmistir (Sekil 41). Bu basliklar igerisinde %18.3 oranla katilimcilarin en fazla
dile getirdigi konunun binalardaki malzeme ve yapim problemleri oldugu goriilmektedir.
Ekonomik kosullarin zorlugu da en fazla dile getirilen konulardan bir digeri olarak
karsimiza c¢ikmaktadir (%12.3). Genel olarak kentsel donlisimden memnun olmayan
katilimei orani ile memnun olan katilimcet orani benzerlik gostermektedir (sirasiyla %13.1,
%12.3). Baz1 katilmecilar (%8.2) proje siirecinin baslangigta belirtilen silireden fazla
olmasini dile getirirken, benzer orandaki (%7.4) katilimcinin hak sahiplerinin magdur

edildigini belirttigi de goriilmektedir (Sekil 41).



74

Hak sahiplerinin magdur edilmesi
Yonetimsel sorunlar

Binalarin planlarma iligkin sorunlar
Binalardaki malzeme ve yapun problemleri
Yeni yasam bicimine uyum saglayamama
Giivenlik problemleri

Ekonomik kosullarin zorlanmasi
Sosyo-kiiltitrel alanlarm yetersizligi

Ticaret alanlarinin yetersizligi

Proje siirecinin uzamasi

Baslangicta vaat edilen projenin yapilmamasi

Memnun olmama

Memnun olma

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Sekil 41. Donlisltim projesi hakkinda diistinceler

3.1.10. Anket Bulgularina iliskin Genel Degerlendirmeler

Rize Ili Timya Vadisi Kentsel Déniisiim Alani’nda yapilan anket ¢aligmasindan elde
edilen verilere gore cekirdek aile yapisinin hakim oldugu alanda egitim seviyesinin
cogunlukla lise ve iistii oldugu goriilmektedir. Genel itibari ile ¢alisan bireylerin ortalama
gelirleri 1001TL-3000TL arasindadir. Ankete katilan kullanicilarin ¢ogunlugu ev sahibi
olmanin yaninda arabalar1 bulunmamaktadir. Kentsel doniisiim alaninda 3+1 daire tipi
cogunlukta olup doniisiim Oncesinde de kullanicilarin apartman tipi yapilarda yasadigi
gorilmektedir. Kullanicilarin yaklagik yaris1 doniisiim 6ncesi ayni alanda yasiyor olmasi,
doniisiim sonrasinda da bu alanda yasama tercihlerinin basinda gelmektedir.

Kullanici memnuniyetinin degerlendirilmesi amaglh yoneltilen soruda, katilimcilarin
yarisindan ¢ogunun konutundan memnun oldugu gériilmiistiir. Yasadig1 konuttan memnun
olmayanlarin nedenleri incelendiginde ise biiyiik bir oranla binalardaki malzeme ve yapim
problemleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Evini satmayi diisiinen ev sahiplerinin de genel
olarak belirttigi gerek¢enin de ayni oldugu goriilmektedir. Ancak evini satmak isteyen

kullanici orani, katilimcilarin dortte birini olusturmaktadir. Kullanicilarin dortte licli evini
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satmayr diisiinmemektedir. Kiracilarin ise tgte ikisi yasadiklart konuttan taginmayi
diisiinmediklerini belirtmistir. Taginmay1 diisiinen {igte bir kullanicinin baslica nedenlerinin
konut edinme, alandaki ekonomik kosullarin zorlugu ve daha iyi yasam kosullariin tercih
edilmesi olarak goriilmektedir. Kullanicilarin dortte birinin bu alandan gitmek istedigi,
dortte tigliniin ise bu alanda yagamaya devam etmek istedigi sonucuna ulagilmistir.

Burada goriildiigii iizere cogunlukla yasadigi konuttan memnun oldugunu ifade eden
ev sahibi ve kiracilar, evini satmay1 veya farkli bir yere taginmay1 da diisinmemektedir.
Evini satmay1 diisiinen ev sahiplerinin baslica gerekcesi olan binalarda kullanilan malzeme
ve yapim kalitesizligi, kiracilarin tasinma gerekceleri arasinda en diisiik orandadir. Bu da
ev sahipleri ile kiracilarin doniisiim alanindaki beklentilerinin/Onceliklerinin  farkli
oldugunu gostermektedir. Alanda yasamaya devam etme istekleri de bunun bir
gostergesidir.

Doniistim alaninda sunulan kentsel hizmetlerin genel olarak yetersiz oldugunu ifade
eden katilimcilar, ticaret, spor ve egitim alanlarinin biiyiik oranla yetersiz, otopark, park-
cocuk oyun alanlarmni ise yeterli bulmaktadir. Proje igeriginde ticaret alan1 olmasina karsin
heniiz ingaat halinde olmasi, bununla birlikte doniisiim alan1 yakin ¢evresinde de ticaret
alanlarmin yetersiz olmasi kullanicilar agisindan ciddi eksiklik olusturmaktadir. Proje
uzlagma agsamasinda sunulan spor tesis alanlarinin daha sonra projede yapilan degisiklikler
sonucu kaldirilmasi kullanicilar agisindan biiyiik bir yetersizlik olarak goriilmektedir.

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani’ndan kentteki diger hizmet alanlarina (egitim,
saglik, sosyo-kiiltiirel alan, kent merkezi, vb.) ulasim genel olarak yiiriiyerek
karsilanmaktadir. Ozel ara¢ ve dolmus kullanimi da yaygin olarak tercih edilmektedir.

Kullanicilarin ¢ogunlugu yasadiklar1 alanda kendilerini giivende hissettigi, burada
herhangi bir gilivenlik sorunu ile karsilagmadigini ifade etmistir. Kendini gilivende
hissetmeyen kullanicilarin ise baslica nedeni, giivenlik sisteminin yetersizligi olarak
karsimiza ¢ikmistir.

Katilimcilarin yaklasik tigte biri kentsel doniistim Oncesi komsularinin neredeyse
tamamint taniyorken, donilisiim sonrast bir kismini tanimaktadir. DOniisiim sonrast
komsuluk iligkilerinin olduk¢a zay1f oldugu gézlemlenen alanda, ¢cogunlugun komsulariyla
hi¢ goriismedigi, goriisenlerin de ayda veya haftada bir olarak goriistiikleri anlagilmaktadir.
Bu da kentsel doniisiim alaninda sadece fiziksel degisimin yasanmadigini, bunu yani sira

sosyal degisimin de yasandigini gostermektedir.



76

Alanda yasayanlarin ekonomik yapisi degerlendirilecek olursa; konut edinenlerin
neredeyse tamaminin borglanarak evlerini aldiklarini, miilkleri tizerinde belirlenen degerin
magduriyetlerine sebep oldugunu ifade ettikleri goriilmektedir. Hi¢ borcu olmadan konut
edinenlerin orani olduk¢a azdir. Ev borcunun yaninda kira, aidat, yakit gibi 6demeler de
kullanicilara yiiksek gelmektedir. Ozellikle aidat bedelinden sikayetci olan katilimcilar
yakit bedelini karsilanabilir bulmaktadir.

Kentsel doniisiim projesi uygulama asamasinda zemin hareketliliginden kaynakli bir
blogun yikilip yeniden yapilmasi genel olarak katilimcilar1 endiselendirirken benzer
oranlarda katilimcinin konu hakkinda yorumsuz kalmay tercih etmesi dikkat ¢ekicidir.

Kentsel doniisiim siirecinde kullanicilar, yetkililer tarafindan yiiz ylize ve toplanti
halinde doniisiimden haberdar olmustur. Ancak kentsel doniisiimle ilgili yapilan bu
bilgilendirmelerin yetersiz oldugu diisiiniilmektedir. Yetkililer tarafindan proje siirecinde
kullanicilara kira konusunda destek olunmustur. Katilimcilarin ¢ogunlugu, kentsel
dontigiim siirecinde daha Once alanda yasayanlara Oncelik taninmadigini diistiinmektedir.
Alanda yasayanlar projeye iliskin goriislerini ve oOnerilerini yetkililere bildirmediklerini,
bildirenlerin ise bu goriisleri ve Onerileri dikkate alinmadigi goriilmektedir. Bunlara
ragmen doniisiim projesi, konut edinme amaciyla katilimcilar tarafindan desteklenmistir.
Yaklasik tigte bir oranindaki kullanicinin, doniisiim siirecindeki belirsizlikler nedeniyle
kentsel doniisiimii desteklemedigi anlagilmaktadir.

Katilimcilarin ¢ogunlugu kentsel donmiisiim siirecinde uzlasma asamasinda belirtilen
proje ile sonug iirlinliniin farkli oldugunu ifade etmistir. Genel olarak bu farkliliklar1 proje
siirecinin beyan edilenden daha uzun siirmesi, projede vaat edilen spor alanlar1 ve
rekreasyon alanlarimin yapilmamasi olarak belirtmistir. Kentsel doniisiimde binalarda
kullanilan malzemenin kalitesizligi ve yapimindaki is¢ilik hatalar1 sonucu olusan
problemler de kullanicilarin en yogun dile getirdigi sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Alandaki giivenlik dnlemlerinin yetersizligi ve ekonomik kosullarin zorlugu 6ne ¢ikan
diger sorunlardir.

Kentsel doniisiim Oncesi alanda yasayanlarin, doniisiim Oncesini ve sonrasini
karsilastirdiginda, bir kisminin doniisiimii olumlu degerlendirdigi, bir kisminin ise
dontisiimii olumsuz degerlendirdigi goriilmektedir. Bu da doniisiimiin mevcut bir takim
sorunlar1 ortadan kaldirirken yeni sorunlar1 da beraberinde getirdigi anlasilmaktadir. Buna
ornek verilecek olursa; doniisiim diizenli ve temiz bir ¢evre imkani saglarken,

kullanicilarin yasam bigiminin degismesine sebep olmaktadir. Kentsel doniigiim ile alanda
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hizmet altyapist (otopark, park/cocuk bahgesi, yiiriiyiis yollar1) olusturulurken,
kullanicilarin degismesi sonucu sosyal iliskileri azalmaktadir. Yasam standardina uygun
konutlar olusturulurken, bina iclerinde kullanilan malzeme ve yapim tekniginden kaynakli

yeni sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir.

3.2. Gériismelere fliskin Bulgular

Calisma kapsaminda bes kisi ile yapilan yar1 yapilandirilmis goriismelerin
¢Oziimlenmesinde betimsel analiz yontemi kullanilmistir. Bu yontem, gergeve olusturma,
verilerin igslenmesi, bulgularin tanimlanmasi ve yorumlanmasi asamalarindan olugsmaktadir.
Baslangicta goriisme sorularindan hareketle bir ¢er¢eve olusturulmakta ve verilerin buna
gore hangi kategoride analiz edilecegi belirlenmektedir. Ikinci asamada ise, belirlenen
cergeve dogrultusunda ilgili veriler anlamli ve mantikli bir bicimde organize edilmektedir.
Organizasyonu yapilan veriler dogrudan alintilarla desteklenmektedir. Son olarak ise
tanimlanan bulgular neden-sonug iligkileri baglaminda yorumlanmaktadir. Arastirma
konusuna iliskin bulgularin betimlenmesi, analizi ve yorumlanmasiyla sonuca
ulasilmaktadir (Yildirim ve Simsek, 2000).

Calisma kapsaminda katilimcilara yoneltilen sorular dort kategoride yorumlanmustir.
Bunlar; kentsel doniisiimiin sosyal etkileri, kentsel donilistimiin ekonomik etkileri, kentsel
dontisiimiin mekénsal etkileri ve kentsel doniisiim proje siireci olarak siralanmaktadir.
Tablo 9, 10, 11, 12’de c¢ergeveler, bunlara iliskin sorular, cevap kategorileri ve
katilimcilarin goriisleri detayl bir bicimde yer almaktadir.

Goriismelerde kentsel doniisiimiin sosyal etkilerinin belirlenmesine yonelik sorulan
sorularda; genel olarak doniisim sonrasinda kullanici profilinin degistigi, giivenlik
sorunlarinin ortadan kalktig1, komsuluk iliskilerinin zayifladig1 yoniinde olmustur. Kentsel
doniislim Oncesi ve sonrasinda alandaki sosyal yapmin degisip degismedigine yonelik
sorulan soruya; doniisiim sonrasi insan profilinin degistigi, sosyo- ekonomik diizeyi yiiksek
insanlar geldigi seklindedir. Doniisiim Oncesinde alanda yasanan kavga, giiriiltii, genel
ahlak kurallarinin bozucu davranis tiirleri doniisiim sonrasinda yasanmamaktadir. Gelen
insanlarla birlikte mevcut kullanicilarin davranig sekillerinin de diizene girdigi, her ne
kadar iclerinde olgunlasmamis duygular olsa da, site yasamina ayak uydurabilmek adina
bu tir kurallara uyum saglandigi goriilmektedir. Doniistimle birlikte mahalle

kullanicilarinin  degismesinin yaninda komsuluk iligkileri de degisime ugramistir.
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Doniisiim oncesindeki komsuluk iliskileri doniisiim sonrasinda zayifladigi, hatta bazi
kullanicilarin alant otel mantiginda kullandig: dile getirilmistir (Tablo 9). Alanda yapilan
anket ¢alismalar1 esnasinda mevsimsel goge bagli olarak bazi kullanicilara ulasilmamustir.
Rize halki genel olarak ¢ay hasati nedeniyle yaz aylarimi kodyde, kis aylarimi ise sehir

merkezinde gecirmektedir.



Tablo 9. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin sosyal etkileri

Cergeveler

Sorular

Cevap Kategorileri

Gériisler ve Ornek Ciimleler

Kentsel doniisiimiin sosyal etkileri

Kentsel doniisiim 6ncesi

“Insan profili degisti, paral1 adamlar geliyor artik. Kalite artt1, eskiye nazaran yiizde bir milyon fark
var” (1).

“Doniigiim sonrasi kalanlar ekonomik diizeyi iyi olanlardir. Alana gelenler sosyal ve ekonomik
durumlari daha iist seviyedeki insanlar” (3).

“Doniisiim oncesi kdy gibiydi burasi (kirsal yasam, bag/bahge, hayvancilik) eski hak sahiplerinin bir
kismi kosullara ayak uyduramayip evlerini kiraya verdi gitti” (3).

ve sonrasinda alandaki Kullanicilar degisti o . o L . »

kullantcilar degisti mi? (L}E)sklden carpik yerlesmeler, insanlar gece sokakta kavga giiriiltii ses olurdu simdi dyle bir sey yok
“Eskiden hep ayni kitle oturuyordu simdi doktoru var polisi var, memurlar oraya oturmaya
bagladikg¢a insan kalitesi artt1” (4).
“Insanin her ne kadar i¢inde olgunlasmamis duygular olsa da bakiyor ki sosyal bir site burasi artik
ayak uydurmak zorunda hissediyor” (4).

Kentsel doniisiim Mliskiler artt1 “Eskiden komsular arasinda kavga eden insanlar yeni gelenlere ayak uydurdu” (1).
ki luk iligkilerini 1 .
O e nast Iliskiler azald1 “Yeni gelen kullanicilar oray1 otel gibi kullaniyor” (2).

etkilemistir?

Kentsel doniisiim 6ncesi-
sonrasinda alanda
giivenlik sorunlar1 var
mudir?

Giivenlik sorunu yok

“Rize genelinde giivenlikle ilgili genel olarak problem olmuyor, orda da herhangi bir giivenlik
sorunu duymadim” (2).

Giivenlik sorunlari
ortadan kalkti

“Doniisiim Oncesi ¢ok kotliydil burasi, (sarhos-ayyas-kavgaci takimi ¢ok oldugu, kadin ticaretinin
yapildig1) hirsizlik duymazdim ama Rize’nin sevilmeyen mahallelerinden biriydi” (3).

“Eskiden giivenlikle ilgili sorunlar oluyordu simdi 6yle bir sorun yok, polis her yerde artik” (4).
“Doniisiim oncesi fakir, giivensiz bir alandi, doniisiim sonrasi giivenlikle ilgili problemler kalmadi,
site etrafinda giivenlik kameralar1 konulacak™ (1).

“Toprak kaymasi oldu, o donem kismen tedirginlik olduysa da o anlik oldu sonrasinda unutuldu

gitti” (1).

*Tablo igerisinde gériisme yapilan kisilere birer numara verilmistir. 1 numara Yenikdy Mahalle Muhtarini, 2 numara Kaplica Mahalle Muhtarini, 3 numara mahalledeki

emlake1, 4 numara kent merkezindeki emlakei, 5 numara Rize Belediyesi yetkili personelini simgelemektedir.

6.
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Gortigmelerde  kentsel doniisimiin  ekonomik etkilerinin tespitine yonelik
katilimcilara sorular sorulmustur. Kentsel doniisiimiin arsa ve kira bellerine olan etkilerini
degerlendirmek iizere yoneltilen soruya katilimcilarin verdikleri cevaplar iki kategori
altinda toplanmistir. Bu kategoriler kira bellerinin arttifi, digeri ise arsa bedellerinin
etkilenmedigine iligskindir (Tablo 10). Gorlismeler sonucunda kent merkezine yakin
konumdaki doniisiim alani, kiralik daire arayanlarin oncelikli tercihi oldugu
anlasilmaktadir. Kiralik daire bulmakta zorluk yasandigini sdyleyen katilimcilar, kira
bedellerinin eskiye oranla yiikseldigini ifade etmistir. Buna karsilik arsa bedellerinin
doniistimle orantili olarak yilikselmedigini, Rize genelinde genel olarak kisitli arsa olusumu
ve cevre yolu gegmesi sonucu yapilan kamulastirma bedellerinin m? degerini etkilemesi
sonucu artis oldugunu dile getirmislerdir.

Katilimcilara yoneltilen bir diger soru ise donilislim sonrasinda alana olan talebin
degerlendirilmesine iliskin olmustur. Bu soruda katilimcilarin verdikleri cevaplar talep
artt1, talep degismedi olarak iki cevap kategorisi altinda toplanmistir (Tablo 10). Verilen
cevaplar cogunlukla doniisiim alanina olan talebin arttig1, 6zellikle daire satisindan ziyade
kiralik daire talebinin daha ¢ok oldugu yoniindedir. Satiglarla ilgili beklenen talebin
olmadigi, donilistim alaninin ulasim sorunlarinin heniiz ¢éziimlenmemesi nedeniyle ¢ok
fazla tercih edilmedigi cevabi olmustur. Alanda yapilan calismalar esnasinda dolmus taksi
olarak adlandirilan minibiis tipi araclarin alandan zaman zaman gectigi, bunun haricinde
otobiis dolmus seferlerinin olmadig1 goézlemlenmistir. Kullanicilar genellikle yiiriiyerek
veya Ozel araci ile alana ulagim saglamaktadir. Alanda yasayan kullanicilarla yapilan anket
caligmalar1 neticesi de bunu dogrulamaktadir (Sekil 22).

Ekonomik etkilerin tespiti amacgli sorulan bir diger soru da verilen hizmetler
karsiliginda kullanicilardan alinan bedellerin degerlendirilmesi olmustur. Alinan cevaplar
O6deme zorlugu yasaniyor ve 6demeler normal olarak iki cevap kategori altinda toplanmigtir
(Tablo 10). Yapilan goriismelerde ddemelerin fazla oldugu, kullanicilarin 6demelerde
zorluk yasadigini ifade etmistir. Yalnizca bir kisi merkeze gore 6demelerin normal, ¢evre
bina bedelleri ile ayni oranda oldugunu dile getirilmistir. Yapilan anket caligmalari
esnasinda kullanicilar aidat bedelinin ve taksit ddemelerinin yiiksekligini dile getirmistir.
Taksitlerini 6demelerine ragmen enflasyon oranlarma gore bor¢larimin azalmadigindan

sikayet etmektedirler.



Tablo 10. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin ekonomik etkileri

Cergeveler

Sorular

Cevap Kategorileri

Goériisler ve Ornek Ciimleler

Kentsel doniisiimiin ekonomik etkileri

Kentsel doniisiim projesi
arsa ve kira bedellerine
etkisi nasil etkiledi?

Kira bedelleri artt1

“700TL veremedigimiz daireleri simdi 1000-1200TL ye vermeye basladik, onda da kiralik daire
bulamiyoruz” (3).

“Déniisiimden Once eski binalarda kira fiyatlar1 500-600TI1 civartydi, 3+1 daire olsa bugiin 1100-
1200T1 de kiraya verilebilir” (4).

“Daire fiyatlari bire ii¢ oraninda artt1” (1).

Arsa bedelleri
degismedi

“Déniistimle degil ¢cevre yolu gegerken kamulastirma bedellerinden dolay: fiyatlar artti”(2).
“Rize’de yapilasmaya elverisli alan kisitli oldugu i¢in arsa bedelleri zaten yiiksek”(3).
“Kira fiyatlart artt1 ama daire, toprak (arsa) fiyatlar: artmadi” (4).

Doniisiim sonrasinda alana
olan talep artt1 m1?

Talep artt1

“Doniisiim sonrasinda bu alana olan talep artt1”(3).

“Yasayan insan sayist artti, daha 6nce 500 kisi vardi simdi 700 daire var”(1).

“Rizelilerin ¢ok tercih ettigi bolge degil, disardan gelen memurlar daha ¢ok tercih ediyor” (4).
“Kiracilarin ilk etapta diigiindiigi, ilgilendikleri alanlarin basinda geliyor Timya”(5).

Talep degismedi

“Ulagim problemi hala ¢6ziimlenemedigi igin, (dolmus yok) vatandas ¢ok tercih etmiyor”(2).
“Daire satislar1 beklenen talep/doygunluga ulasamadi” (4).

Verilen hizmet bedellerini
kullanicilar agisindan
degerlendiriniz?

Odeme zorlugu
yasantyor

“TOKI bu milleti sémiiriiyor”(3).
“Vatandagin geliri az oldugu i¢in oradaki yasam pahali geliyor, yakit aidat demeleri zorluyor”(2).

Odemeler normal

“Merkeze gore ucuz, ¢evre binalardaki kira fiyatlariyla hemen hemen ayni”(2).

*Tablo igerisinde goriigme yapilan kisilere birer numara verilmistir. 1 numara Yenikdy Mahalle Muhtarini, 2 numara Kaplica Mahalle Muhtarini, 3 numara mahalledeki

emlakei, 4 numara kent merkezindeki emlakgi, 5 numara Rize Belediyesi yetkili personelini simgelemektedir.
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Mekansal agidan doniisiimiin etkilerinin incelenmesi adina katilimeilara doniisiimiin
alana ne tiir katkist oldugu sorulmustur. Katilimcilarin verdikleri cevaplar iki kategori
altinda toplanmistir. Bu kategorilerden ilki olumlu katki sagladigi, digeri ise herhangi bir
katki saglamadigina iliskindir (Tablo 11). Yapilan goriismeler sonucunda dontisiimiin alana
biiyiik oranda olumlu yonde katki sagladigi, fiziksel iyilestirme ile alanin prestijinin arttigi,
yalnizca bu alanla kalmayip cevresine de ornek teskil ederek yeni yapilagmalara tesvik
olmustur. Sehir merkezine yakin konumdaki bu alanda, sosyal altyapisi olusturulmus yeni
bir sehir kuruldugu ifade edilmistir. Bunun yani sira proje uygulama asamasinda yasanan
toprak kaymasi, ingaat halindeki bir blogun ¢apraz yonde kaymasi sonucu yikilmasinin
mekansal etkileri irdelenmistir. Toprak kaymasinin doniisiim projesine ne tiirde etkilerinin
oldugu sorusuna alian cevaplar iki kategoride toplanmistir. Olumsuz etkilendigini ifade

edenlerin yani sira projeyi etkilemedigini belirtenlerde olmustur (Tablo 11).



Tablo 11. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin mekansal etkileri

Cergeveler

Sorular

Cevap Kategorileri

Goriisler ve Ornek Ciimleler

Kentsel doniisiimiin mekansal etkileri

Dontistim
projesinin alana
ne tiir katkisi
olmustur?

Olumlu katki sagladi

“Cevre giizellesti, gliglendi. Baskalar1 da yeni bina yapmaya ¢alisiyor. Alanin prestiji kendiliginden artt1” (1).
“Cok giizel bir 6rnek oldu, giivenligi, caddeleri ve binalar aras1 mesafeleri ile Rize’de giizel bir yapilagma 6rnegi
olmustur” (3).

“Doniistim Oncesi araba girmezdi oraya, kirsal yagam sekli (ahir, bag bahge) 6n plandaydi” (3).

“Altyapisi, ulagim heniiz oturmadi ama giizel bir alan oldu” (2).

“Fiziksel olarak iyilestirme yapildi. Eskiden harabe bir yerdi simdi ¢ok giizel bir yer oldu” (2).

“Eskiden ¢arpik yerlesme, insanlar gece sokakta kavga giiriiltii ses olurdu simdi dyle bir sey yok” (4).

“Binalar birbirine ¢ok yakindi, camdan cama tahta koyarak gecilebilirdi” (3).

“Proje ile atil olarak kullanilan bir alan diizenlendi sehre kazandirildi. Kentte bir kimlik olusturdu bu alan” (2).
“Sehir merkezine yakin, sehrin icinde sosyal altyapisi tamamlanmig yeni sehir olusturuldu” (5).

Katki saglamadi

“Sehirde bir 6rnektelik arz etmiyor. Neden arz etmiyor; kii¢iik bir yer, sehirden yukariya ¢ikis yolu yapilmadi
ulagim bozuk”(2).

“Sosyal agidan da pek bir degisimi olmadi, sabah ise gidip aksam evine geliyor. Apartman kiiltiiriine uymayan
¢ok kisi var orda. Apartman hayatina ge¢ebilmek igin 30-40 sene daha var”(2).

“Kullanilan malzeme isgilik daha kaliteli olsaydi ¢ok daha basarili bir proje ortaya konulmus olacakti” (5).

Toprak kaymasinin
kentsel doniistim
projesine ne tiir
etkileri olmustur?

Olumsuz etkiledi

“Orda yasayan bir sahsin binast da kaydi onu da yiktilar. Bu projeden dolayr m1 kayma oldu yoksa zaten bina
eskiydi suan belirsiz”(1).

“Proje durdu siire uzadi, insanlar biraz magduriyet yasadi orda”(2).

“Toprak kaymasi etkenlerden birisi de mevcut projenin 24 kat olmasi, bu olay sonucunda kat sayist
disiiriildi”(3).

“Bir blok yikild1 yenisi yapildi” (4).

“Doniisiim alaninda 2000 adet kazik yapilarak zemin iyilestirilmesine gidildi. Bu siire¢ yaklasik 2 yil projeyi
sekteye ugratt1”(5).

Etkilemedi

“O anlik kismen tedirginlik oldu sonrasinda unutuldu gitti. Toprak kaymasindan dolay: hissesini/dairesini satip
alandan ¢ikan kimse olmadi”(1).

“Bu olaydan dolay1 vatandaslar alana giivensizlik yasamadi, satiglara herhangi bir etkisi olmadi™(2).

“Genel olarak zeminle ilgili bir sorun duymadik, ingaat yapim esnasinda yanlis uygulamadan kaynakli toprak
kaymasi oldu” (4).

“Doniigiim alaninin tamaminda 2000 adet kazik yapilarak zemin iyilestirilmesine gidildi. Bu siire¢ yaklasik 2 y1l
projeyi sekteye ugratti. Bu siiregte kira yardimlari kesilmeden devam etti. Herhangi bir magduriyet yasatilmadi.
“Siirecin uzamasindan kaynakli herhangi bir mahkemelik siire¢ yagsanmad1”(5).

*Tablo igerisinde goriigme yapilan kisilere birer numara verilmistir. 1 numara Yenikdy Mahalle Muhtarini, 2 numara Kaplica Mahalle Muhtarini, 3 numara mahalledeki
emlakei, 4 numara kent merkezindeki emlakgi, 5 numara Rize Belediyesi yetkili personelini simgelemektedir.
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Kentsel doniistim proje ve uygulama siireclerinin nasil yonetildigini incelemek
amacli bir takim sorular ydneltilmistir (Tablo 12). Oncelikle bu alanda uygulanan yasal
mevzuat hakkinda bilgiler edinilmistir. Belediye yetkilisi ile yapilan goriismede
dontisiimiin 5393 sayili yasanin 73. Maddesi kapsaminda yapildig belirtilmistir. Kentsel
dontisiim karar1 alma asamasinda (2011 yili) 6306 sayili yasanin heniiz yiriirlige
girmedigi, girmis olsa dahi yine de 5393/73. madde kapsaminda yapilmasini tercih
edecegini ifade etmistir. “Doniistimii bugiin yapiyor olsaydik yine 5393/73 madde ile
yapmay1 tercih ederim. 6306 sayili kanunda direkt kamulagtirma veya daha keskin
zorunluluk igeren maddeler bulunmakta, bu da vatandas acisindan magduriyet
olusturmaktadir. Riza olmadan insanlar1 yerlerinden etmek istemeyiz.” Ancak buna
ragmen proje slirecinde kullanici katiliminin olup olmadigina dair yoneltilen soruda alinan
cevaplari tek baglik altinda toplamak durumunda kalinmistir. Katilim olarak yalnizca uzlas
asamasindaki yapilan goriismeler cevap olarak belirtilmistir (Tablo 12).

Proje siirecinde karsilasilan sorunlar ii¢ baslik altinda degerlendirilmistir. Alinan
cevaplarla projede mahkeme siiregleri yasandigi, projeye bir takim miidahalelerin oldugu
ve bunlara bagl olarak doniisiim siirecinin uzadig goriilmektedir. Kendi i¢cinde ¢ok hisseli
olan tasinmazlarin hissedarlar arasindaki anlagmazliklar, hissedar olup kimligi tespit
edilemeyen kullanicilar, belediye ile hak sahibi arasindaki anlagmazliklardan kaynakli
mahkeme siirecleri yasandigi ifade edilmistir (Tablo 12).

Yapilan gortismelerde proje tamamlanarak uzlagsmalar yapildiktan sonra projeye bir
takim miidahaleler oldugu, projenin revize edildigi ifade edilmistir. Bu miidahalelerden ilki
siyasiler tarafindan doniisiimiin proje asamasinda yapilmistir. Doniisiim i¢in yapilan ilk
projenin 24 kathi 12 bloktan olusan, ticaret, spor ve rekreasyon alanlar1 ve gevre
diizenlemesinin daha farkli oldugu bir proje oldugu belirtildi (Sekil 42). Ancak donemin
siyasileri projeyi incelemesiyle dikeyde hazirlanan projenin yatayda diizenlenmesi talimati
verilmis, buna bagli olarak binalarin kat sayilar1 12-13 kat, blok sayis1 da 14 olarak proje
yeniden revize edilmistir. Revize igeriginin hak sahipleri ile yapilan uzlasma kriterleri
dikkate alinarak sekillendirildigi, (anlasmalardaki m”ler korunmus) hak sahiplerinin bu

anlamda magdur edilmedigi belirtilmistir.
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Sekil 42. Kentsel doniisiim projesi revizyon oncesi tasarimi

Bunun yani sira proje uygulama asamasinda da bir takim miidahalelerin yapildigi
dile getirilmistir. Insaat asamasinda yanls uygulama yonteminden kaynakli zeminde
hareketlenme oldugu, buna bagli olarak suan ki C2 blogun oldugu yerde yapilan insaatin
iki asamada ve anlik olarak capraz yonde hareket ettigi belirtilmistir. Bu hareketlerin,
yapiya etkisi ve binanin mevcut durumunun degerlendirmesi amaciyla bina ve saha
incelemesi yaptirilmigtir. Orta Dogu Teknik Universitesi insaat Miihendisligi Béliimiinde
gorevli akademisyenlerce 27 Aralik 2015 tarihinde sunulan rapor sonucunda ingaat
halindeki bir blok (C2) yikilarak yeniden yapilmistir. Daha sonra burada ve doniisiim
alanmin tamaminda toplam 2000 adet kazik yapilarak zemin iyilestirilmesine gidildigi
belirtilmistir. Bu siire¢ yaklasik 2 yil projeyi sekteye ugratmistir. Gegen bu zaman zarfinda
kira yardimlar1 kesilmeden devam ettirilmis hak sahipleri magdur edilmedigi ifade
edilmistir. Ancak yapilan goriismelerde kira degerinin hep ayni1 oranda kaldigi, bunun da
magduriyet olusturdugunu ifade edenler de olmustur. Siirecin uzamasindan kaynakli ayrica
bir mahkemelik siire¢ yasanmamustir. Proje siirecinde yasanan bir diger hususta Belediye
yetkilisinin ifade ettigi lizere kullanicilar1 alandan ¢ikarma kisminda sorunlar yasandigidir.
Belirtilen zaman araliginda ¢ikmak istemeyen kullanicilar siireci uzatmak istemislerdir.

Son olarak kentsel doniisiimiin kent ve bolge tlizerindeki etkilerinin degerlendirilmesi
amagla soru yoneltilmistir. Bu soruya alinan cevaplar doniisiimiin olumlu etkisi oldugu ve
etkisi olmadig1 seklinde iki kategori altinda degerlendirilmistir (Tablo 12). Goériisiilenler
arasinda yalnizca bir kisi doniisiimiin Rize’ye herhangi bir etkisinin olmadigini, Rizelinin
doniisiimiin bile farkinda olmadigini dile getirmistir. Projenin heniliz tamamlanmamis
olmasi, sehir merkezi ile alanimnin ulasim baglantilarinin hala tamamlanmamis olmast,

yalnizca alanda fiziksel iyilestirmeler yapilmis olmasi doniisiimiin bu asamada 6rnek teskil
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edebilecek durumda olamayacagini ifade etmistir. Gorlisme yapilan diger katilimcilar ise
doniistimiin Rize’ye ve bolgeye olumlu yonde katki sagladigini, kentte kimligi olan bir
alan kazandirildigimi ifade etmislerdir. Kentsel doniisiim yakin ¢evresinde olusan diger
yapilagsmalara da 6rnek olmustur. Kiralik daire arayanlarin 6ncelikli olarak tercih ettigi bir
bolge olmustur. Ancak gerek kullanilan malzemenin ve yapim tekniklerinin kalitesiz olusu
gerekse tilkenin genel ekonomik durumu daire satislarini olumsuz etkiledigi goriilmektedir.
Projenin olumsuz olarak goriilen bu yonii disinda hak sahiplerinin ¢ogunlugunun
borg¢landigi, daire ve miilkiyeti ¢ok olanlarin doniisiim sonrasinda ayni1 oranda hak sahibi

olmamasi projenin olumsuz olarak ifade edilen bir diger yanidir (Tablo 12).



Tablo 12. Timya Vadisi Kentsel Dontisiim Proje siireci

Cergeveler

Sorular

Cevap Kategorileri

Goriisler ve Ornek Ciimleler

Kentsel doniisiim projesi siireci

Doniigiim siirecinde
uygulanan yasal
mevzuatlar nelerdir?

5393 sayili yasa

“5393 sayili yasanin 73. maddesi kapsaminda uygulanmistir”(5).

6306 sayil1 yasa

“Doniistim karar1 alinirken 6306 sayli yasa heniiz yiiriirliige girmemisti. Ama yiiriirliikte olsa da yine de 5393
say1li yasay1 tercih ederdik”(5).

Kentsel doniisiim proje
stirecinde kullanict
katilimi hangi agamada
ve ne tiirde olmugtur?

Katilim olmadi

“Kullanicilar projeye baslamadan dnce tek tek ¢agrildi, anlagsmalar sagandi”(1).

“Yerel basin, muhtarlar ve ilan ile duyuru yapildi. Degerleme tespitleri sonrasinda hak sahipleri uzlagsmaya
cagrildi, yliz yiize goriisme yapilarak anlagsma yoniine gidildi” (5).

“Kullanicilarin proje ile ilgili fikirleri alinmadi, yetkililer kentsel doniisiim yapilacak hakkiniza gére daire
verilecek size dedi” (2).

Proje siirecinde
karsilasilan sorunlar
nelerdir?

Mahkeme siirecleri

“Kendi iginde zaten anlagmazliklar1 olanlar mahkeme siireci yasadilar. Mesela Pervin, mahkeme siireci
yasadilar, ¢ok hisseli oldugu i¢in daire sahibi olamadi sonunda kamulastirma ile hakkini ald1 ¢1kt1”(1).

“Belediye ile vatandas arasinda sikint1 yagandi”(2).

“Uzlagma saglanamayan kullanicilar mahkeme yoluna gitti, mahkemeye gore kamulastirmalar yapilarak siire¢
tamamlandi”(5).

Kentsel doniisiim
projesine miidahale

“Miidahaleyi belediye yapti, iklim sartlarindan binalar etkilenmemesi i¢in projeye teraslar eklendi”(2).

“Insaat yapim esnasinda insaatlarda hata oldu, binalardan bir tanesinde kayma oldu insaat durduruldu. Cok
katlt yapilacakti proje, sonrasinda katlar1 diistirildii”(1).

“AVM ingaat1 i¢in agilan temel sonucu zeminde hareketlilik olustu bu sebeple binalardan biri kaydi. Buna
etkenlerden birisi de mevcut projenin 24 kat olmasi, bu olay sonucunda kat sayis1 diisiiriildii”(3).

“Yapilan ilk proje igerigi 12 blok 24 kat yapilarin oldugu, ¢evre diizenlemesinin daha farkli oldugu bir
projeydi. Bu projeye gore tiim anlagmalar/uzlasilar yapildi proje tamamlandi. Thale edilmeden siyasiler
tarafindan incelenen projede kat sayilar1 12-13 kata diistirtildi”(5).

*Tablo icerisinde goriisme yapilan kisilere birer numara verilmistir. 1 numara Yenikoy Mahalle Muhtarini, 2 numara Kaplica Mahalle Muhtarini, 3 numara mahalledeki
emlake1, 4 numara kent merkezindeki emlakei, 5 numara Rize Belediyesi yetkili personelini simgelemektedir.
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Tablo 12’nin devami

Cergeveler

Sorular

Cevap Kategorileri

Goriisler ve Ornek Ciimleler

Kentsel doniisiim
proje siirecinin
uzamast

“Zemin iyilestirilmesine gidildi. Bu siire¢ yaklasik 2 y1l projeyi sekteye ugratt1”(5).

“Kullanicilar1 alandan ¢ikarma kisminda sorun yasandi. Siireci uzatmak istediler, alandan verilen siirede
¢ikmak istemediler” (5).

“Proje durdu siire uzadi, insanlar biraz magduriyet yasadi orda”(2).

“Vatandaglar agisindan herhangi bir sorun olusturmadi bu durum ama proje siirecini uzatt1”(1).

“Siirecin uzamasi zeminden ziyade TOKI ile Belediye arasindaki biirokratik durumlardan kaynakliyd:” (4).
“Proje durdu siire uzadi”(2).

Kentsel doniisiim
projesinin kente etkisi
oldu mu?

Etkisi olmadi

“Kentsel doniisiimiin Rize’ye katkis1 olmadi bana gore. Rizeli kentsel doniisiimiin farkinda bile degil”(2).

Olumlu etkiledi

“Projenin olumsuz bir yani olmadi”(1).
“Kentte bir kimlik olugturdu bu alan™(2).
“Rize’yi temsil eden bir proje oldu. Adi iistiinde Timya Vadisi, Rize’de kiymetli, nadir olana Timya denir.” (3)

“Ulagim olanaklar1 ¢evre yolu baglantist ¢ok iyi, sehre yakin olmasi eski binalarin temizlenmis olmasi deger
katt1 bolgeye” (4).

“Rize’de ilk defa uygulanan kentsel doniigiim, bagarili denilebilecek bir doniisiim oldu. Suan Rize’de bagka
doniisiim projeleri giindemde”(5).

*Tablo igerisinde goriigme yapilan kisilere birer numara verilmistir. 1 numara Yenikdy Mahalle Muhtarini, 2 numara Kaplica Mahalle Muhtarini, 3 numara mahalledeki
emlake1, 4 numara kent merkezindeki emlakgi, 5 numara Rize Belediyesi yetkili personelini simgelemektedir.
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3.3. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alam Mekansal Analizine iliskin Bulgular

Timya Vadisi Kentsel Donilisiim Alani, Rize kent merkezinde yer almaktadir.
Kuzeyde sehir merkezi ile baglantisin1 da saglayan Pazar Caddesi ve bunu takip eden Dere
Sokak, giineyde proje alaninin sinirini da olusturan Giiney Cevre Yolu ile gevrilidir. Giiney
bat1 yonlinde Hasan Sagir Lisesi’ne komsu olan ¢alisma alani yaklasik 7.9 hektarlik bir

alandir.

A GEVRE YO "o )y
PROTEALANIS? PALANTI NOKTAS/;x
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T
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Sekil 43. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani (Rize Belediyesi, 2014)

Calisma alanina iliskin kentsel doniisiim oncesi 1990 yilinda onaylanan 1/1000
Olcekli revizyon uygulama imar plani ve kentsel doniisiime esas 2014 yilinda onaylanan
1/1000 olgekli uygulama imar plani ve mevcut halihazir haritalar incelenmis, iki plan
arasindaki benzerlik ve farkliliklar tespit edilmistir. Her iki imar planinda yapilan
karsilagtirmalar neticesinde doniisiimiin planlamaya etkisi degerlendirilmistir. Bununla
birlikte mevcut durum analizleri yapilarak doniisim ile degisime ugrayan alanlar

belirlenmistir.
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Sekil 44. 1990 yil1 ve 2014 y1l1 onayli uygulama imar planlari
3.3.1. Kentsel Doniisiim Oncesine Dair Mekansal Analizlere iliskin Bulgular

Doénlisiim 6ncesi mevcut imar planinda, yaklagik 45.820 m?(4.5 ha) konut alani
cogunlukla ayrik nizam 6 kat, kismen de ayrik nizam 5 kat planli oldugu goriilmektedir.
Insaat alan1 ise yaklasik 107.500 m? (10.7 ha) dir. Bu durumda ortalama emsal ise yaklasik
E=2.35’dir. Bunun yani sira, Rize Revizyon Imar Plani notlarinda yer alan ve Rize
genelinde “cek ¢ik” adi altinda yapilan uygulama ile 1000 m? {izeri ada/parsellerde 1,5
metreye kadar yapilan kapali ¢ikmalar ingaat emsaline dahil edilmemektedir. Bu nedenle,
mevcut imar planinda hesaplanmig olan yaklasik 107.500 m? insaat alani, uygulamada daha
yiiksek bir ingaat alanina tekabiil edecektir. Mevcut imar haklariyla olusacak konut sayisi,
ortalama konut biyiikligi 120 m? kabul edilerek hesaplandiginda 896 adet konut
olusturmaktadir. Aile biiyiikligii 4,5-5 kisi/aile kabul edilip yapilan hesaplama sonucunda
alanda yasayacak niifus 4250 kisidir. Alandaki diger planlama kararlar1 ise; park
alanlarmin yaklasik 10.460 m? oldugu, bunun yaninda yaklasik 8.386 m? alan tarim alan,
385 m? alan ise dini tesis alani (cami) olarak planhdir. Sekil 45°de 1990 yili revizyon
uygulama imar planinda da goriildiigii gibi doniisiim alaninda yapi yasakli alanlar
bulunmaktadir. Tarim alan1 ve park alam1 olarak planlanan bu alanlar jeolojik acgidan

yapilasmaya uygun olmayan alan olarak belirlenmistir.
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Sekil 45. Caligma alaninin doniisiim dncesine ait 1990 yili Revizyon Uygulama Imar Plan1

Dontlisiim Oncesi alanda genel olarak kagak ve fenni acidan sagliksiz yapilar

bulunmaktaydi. Vadide yer alan iki dere, proje alaninda birleserek

devam etmektedir.

Doniisiim 6ncesi alanda 111 adet yapinin bulundugu, bu yapilarin 1 adet cami, 7 adet

zemin katinda ticari kullanimi olan konut, 103 adeti ise konut

amacl kullanildig:

goriilmektedir. Genel itibari ile 4-6 kat arasinda yapilagmalarin oldugu alanda toplam

1.809 kisi yasamakta olup alanin briit yogunlugu yaklasik 230 kisi/hektardir (Sekil 46).
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Sekil 46. Doniistim Oncesi halihazir durum

Dontlisim 6ncesi halihazir durum ile 1990 yili revizyon uygulama imar plani
karsilastirildiginda, plan kararlarina uygun olmayan yapilagsmalarin insa edildigi tespit
edilmistir. Jeolojik sakincali alan olarak belirlenen bolgelerde yapilagmalarin bulundugu,
binalar arasinda mevzuata uygun olmayan mesafeler, imar planinda yol olarak belirlenen
alanlarda yapilarin bulunmasi gibi imar plam1 ile mevcut durumun uygunsuzlugu
goriilmektedir. Imar planinda belirlenen yol sistemi, mevcut halihazir durumda giizergah
ve biiyiiklik bakimindan planla belirlenenden farkli sekilde uygulandigi, biiyiik bir
kisminin ise uygulanmadigi goriilmektedir. Mevcutta var olan derenin ise iizerinin
kapatilarak yol olarak kullamildigi, planlama da dere ile ilgili bir kararin bulunmadig1

gorilmektedir.

3.3.2. Kentsel Doniisiim Sonrasma Dair Mekansal Analizlere Iliskin Bulgular

Kentsel doniisiim projesine esas uygulama imar planinda yaklasik 34.885 m? konut
alani, toplam insaat alami ise yaklasik 90.700 m? dir. Bu durumda ortalama emsal ise
yaklasik E=2.60 dir. Proje alani icerisinde 753 konut iiretilmis olup aile biiyiikligi 4-4,5
kisi/aile hesabindan olusacak niifus ise yaklasik 3200 kisidir. Buna gore, doniisiime esas

imar plani ile mevcut imar plani karsilastirildiginda her ne kadar emsal degeri (2.35~2.60)
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artmis olsa da kullanim alanlarinin farklilagsmasindan kaynakli niifus ve insaat yogunlugu
azalmistir. Bunun yam sira 3.701 m? ticaret alan, 10.738 m? park alani, 1.840 m? dini tesis
alani, 79 m?® trafo alani, 2.215 m? dere kanali ve 770 m? otopark alaninin planlandigi

goriilmektedir (Sekil 47).
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Sekil 47. Kentsel doniisiime esas 2014 yil1 onayli uygulama imar plani
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Kentsel déniisiim sonrasinda 14 konut blogu iiretilmistir. 95m? ile 165m? arasinda
degisen alt1 farkli biiyiikliikteki daireler, 2+1, 3+1 ve 4+1 olarak insa edilmistir. Bunun
yant sira ¢alisma alaninda insaati devam etmekte olan ve 23 adet ticari fonksiyonun yer
alacag1 ticaret (AVM) binast ve 1 adet ibadet yapist (cami) bulunmaktadir. Binalar
arasinda otopark alanlar1 ve cocuk oyun alanlar1 olusturulmustur. Alan igerisinde yer alan
dere kanal igerisine alinarak etrafinda yiirliylis yollar1 ve oturma alanlari olusturularak
rekreasyon amagh kullanima doniistiiriilmiistiir. Egimli bir arazi yapisina sahip c¢alisma
alaninda, binalar arasinda kot farklar1 merdiven ve teraslama ile ¢oziimlenmistir. Alanin
kuzey dogu sinirinda yer alan cami, mevcut tarthi Eski Cami olarak bilinen ve sehir
merkezinde konumlanan caminin yikilip bu alan igerisine yeniden insa edilmesi ile

olusturulmustur.
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Ulasim baglantilar1 1990 yili revizyon uygulama imar plani ile karsilastirildiginda
giiclendirildigi goriilmektedir. Giliney cevre yolu ile baglantinin saglandigi doniisiim
alaninda, sehir merkezinden ulasimi saglayan Pazar Caddesi ise heniliz tamamlanmamistir
(Sekil 48).

Sekil 48. Doniisiim sonrasi halihazir durum (Rize Belediyesi, 2019)

3.3.3. Kentsel Déniisiim Oncesi ve Sonrasina Dair Mekéinsal Analizlerin
Karsilastirilmasina Iliskin Bulgular

Kentsel doniisiim ile imar plani kararlar1 ve buna bagli olarak mevcut halihazirda
farkliliklar olmaktadir. DOnilisim Oncesi ve sonrasina ait arazi kullanim kararlar1 ve

dagilimlar1 Tablo 13’te yer almaktadir.

Tablo 13. 1990 yili revizyon uygulama imar plani ile 2014 yili kentsel doniisiime esas
uygulama imar plani arazi kullanim dagilimi

Kentsel Kullanim 1990 Y1l Arazi Kullanim (m?) 2014 Yili Arazi Kullanim (m?)
Konut 45.820 34.885
Ticaret - 3.701
Park 10.460 10.738
Dini Tesis 385 1.840
Trafo - 79
Tarim 8.386 -
Dere Kanali - 2.215
Otopark - 770
Imar yolu 14.209 25.032
Toplam 79260 79260
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Tablo 13’de goriildiigii gibi konut kullanim alani azalmistir (%13,8). Mevcut imar
plan1 kararlarinda ticaret kullanimi bulunmazken, doniislim sonrast uygulama imar
planinda ticaret alani1 olusturulmustur. Her iki imar planinda da dini tesis alan1 (cami) yer
alirken doniisiim ile bu alan biiyiitilmiistiir (1.455m2). Mevcut imar planinda tarim alanm
olarak planlanan alanlar kentsel doniisiimler birlikte konut alani, dere kanali ve park olarak
diizenlenmistir. Mevcut imar planinda trafo, dere kanali, otopark gibi kullanim kararlari
bulunmazken, doniislim sonrasinda ise tarim alani kararinin kalmadig1 goriilmektedir.

Doniisiim alaninda yapilasma kararlarindaki degisikliklerde; konut alani emsal
degerinin arttig1, 6 ve 5 kat olan yap1 yiliksekliginin Yengok (Hmax): Serbest olarak
degistigi goriilmektedir. Ancak mevcut imar plani kararlar1 ¢evre yapilagsma kararlart ile
iligki icerisinde benzerlik gosterirken, donilisiim sonrasindaki planlama kararlarinin ¢evre
plan kararlarindan ayr1, yeni bir yapilagma tiirii 6nermektedir.

Imar plani kararlarindaki bir diger farklihk da ulasim sistemindeki degisikliklerdir.
Planlama sinir1 olan Dere Sokak, mevcut imar planinda 12.00 m’lik tasit yolu olarak
planlanmistir. Calisma alaninda yer alan mevcut dere iizerinde planli 10.00 m’lik tasit
yolu, ¢aligma alanini cevrelerken, buna bagl olarak alan icerisinde 7.00 m’lik servis
amagli yaya yollar1 bulunmaktadir. Doniisiim sonrast uygulama imar planinda ise Dere
Sokak ve calisma alaninin ¢evreleyen yol, karayolu agma alindigi goriillmektedir. Giiney
Cevre Yolu olarak adlandirilan karayolu gilizergahina paralel 15.00 m’lik tasit yolu Dere
Sokak ile baglantiyr saglarken, doniisiim alanimi c¢evrelemektedir. Bunun yaninda alan
igerisinde 7.00 m’lik ve dere kenarinda yaya yolu planlanmistir. Ulagim sistemindeki bu
degisiklikler, ¢aligma alanimmin merkeze yakinligi avantajinin yaninda 6nemli ulasim

aglarinin da iizerinde oldugunu gostermektedir.

3.4. Boliim Sonu Degerlendirme

Rize Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Uygulamasi 5373 sayili Kanun’un 73.maddesi
kapsaminda Belediye ve TOKI ortaklign ile yerinde doniisiim ilkesi benimsenerek
yapilmistir. Bu alanda yapilan ¢aligmalarda elde edilen veriler, kentsel doniisiimiin sosyal,
ekonomik ve mekansal etkileri, kentsel doniistimiin planlama ile iliskisi, afet riski altindaki

alanlarda kentsel doniisiim olmak {izere bes baslik altinda genel degerlendirilmistir.
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Kentsel doniisiimiin sosyal etkilerine iliskin degerlendirmeler;

Kentsel donilistim sonrasi alana yeni kullanicilar gelirken, mevcut kullanicilarin
yarisinin yine ayni alanda yasamaya devam ettigi goriilmektedir. Dontlisiim
Oncesi alanda yasayan diger kullanicilar ise, buradaki haklarini satarak baska bir
yerde yasamayi tercih etmistir.

Doniisiim alaninda yasayan kiracilarin yarisindan fazlasi yasadiklari alandan
baska bir yere tasinmay1 diisiinmemektedir.

Kentsel doniisiim alaninda doniisim Oncesi yasayanlar c¢ogunlukla birbirini
tanirken, donilisim sonrasinda ise birbirini tanimayanlar ¢ogunluktadir. Bu da
doniisiim sonras1 komsuluk iligkilerinin azaldigini géstermektedir.

Doéniisiim alaninda yasayan kiracilar yasadiklart konuttan baska bir yere
taginmay1 diisinmemektedir. Tasinmayi diislinenlerin ise konut satin almasi
halinde bagka bir yere gitmeyi diislindiikleri goriilmektedir.

Kentsel doniisiim ile birlikte olusturulan yeni konut alaninda genel olarak
giivenlik probleminin olmadigi, gilivenlik sorunu hissedenlerin ise giivenlik
sistemlerinin yetersizligi ve site digindaki kullanicilarin alan1 kullaniyor olmasi
burada yasayanlara giivensizlik duygusunu hissettirmektedir.

Genel olarak kentsel doniisiim projesinin desteklendigi goriilmektedir.

Konut edinme amachh destekleyenlerin yaninda, doniisiim siirecindeki
belirsizliklerden dolay: kentsel doniisiimii desteklemeyenler de mevcuttur.
Dontigiim 6ncesi bu alanda yasanan kavga, giiriiltii, vb. gibi genel diizeni bozucu
olaylarin kentsel doniisiim sonrasinda yasanmadig1 goriilmektedir.

Dontigiim sonras1 egitim diizeyi ve refah seviyesi yiiksek kullanicilar alanda
yasamaya baslamis; mevcut kullanicilarin bir boliimii burada yagsamaya devam
ederken bir kismi1 alandan ayrilmistir.

Rize disindan gelen kullanicilarin kiralik daire olarak oncelikle tercih ettigi bir

alan haline gelmistir.

Kentsel doniisiimiin ekonomik etkilerine iliskin degerlendirmeler;

Kentsel doniisiim sonrasi konut alaninda sunulan hizmetlerden aidat, yakit

bedelleri kullanicilar tarafindan yiiksek bulmaktadir.
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Doniisiim 6ncesi her ne kadar mevcut duruma iliskin analizler yapilmis olsa da
bunlar uygulamaya yeterince yansitilmamistir. Kullanicilarin 6demelerde zorluk
yastyor olmas1 bunun gostergesidir.

Doniisiim alanindaki kullanicilarin  yarisindan fazlasi ev sahibidir. Ancak
kullanicilarin neredeyse tamaminin borglanarak miilk edindigi goriilmektedir.
Kentsel doniisiim proje asamasinda miilkiyet {izerinde belirlenen degerin hak
sahiplerince magduriyetlerine sebep oldugu diistiniilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulama stiresince kira yardimi yapilmaigtir.

Doniisiim sonrasinda kira ve daire fiyatlar1 artis gosterirken, Rize genelinde
yapilagmaya elverigli alanlarin kisitli olmasi nedeniyle zaten yiiksek olan arazi

fiyatlar1 degiskenlik gdstermemistir.

Kentse doniisiimiin mekansal etkilerine iliskin degerlendirmeler;

Timya Vadisi Kentsel Dontigiim Projesi ile mevcut derelerin istii acilarak 1slah
edilmesi ve etrafinin rekreasyonel anlamda kullaniminin saglanmasi olas1 bir
afete kars1 onlem alinmustir.

Bu tir mekansal kullanimlar kent genelinde yer alan diger dereler icinde
yayginlastirilmalidir.

Kentsel doniistim alaninda ticaret islevi, alisveris merkezi seklinde planlanmistir.
Ancak bu tiir bir kullanim, konut alanlarindaki ticaret islevi i¢in uygun degildir.
Ayrica, aligveris merkezinin henliz tamamlanmamis olmasi1 da kullanicilar
tarafindan elestirilmektedir.

Doéniistim alanindaki ticaret alanlarinin yetersizliginin yani sira spor ve egitim
alanlari da yetersiz bulunmaktadir.

Doniigiim alanindaki kullanicilarin kentteki hizmetlere ve merkeze erisimde
genel olarak yiirlimeyi tercih ettikleri, bunun yanisira dolmus ve 0Ozel arag
kullandiklar1 da goriilmektedir.

Doniistim alan1 ¢evresinde ulagim ve altyapi calismalar1 heniiz tamamlanmamas,
devam etmektedir.

Kentsel doniisiim i¢in baslangigta vaat edilen proje, doniisiim sonrasinda farkl
uygulanmustir. Ornegin, kullanicilarin yarisindan fazlasi spor alanlar1 ve proje

stirecinde farkliliklar oldugunu belirtmektedir.
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Doniisiim projesinde kullanicilar tarafindan en fazla sikayet edilen konu,
binalardaki kullanilan malzeme ve yapim tekniklerinin kalitesizligidir.

Doniisiim sonrasinda alandaki yasam sekli degismistir. Miistakil ve apartman tipi
yapilagmanin yerini site yagsami almistir.

Kentsel doniisiim sonrasi yasam standartlar1 yliksek konut alaninin olusmasi,
yakin ¢evresindeki diger yerlesmelerin iyilesmesini de etkilemistir.

Doniisiim Oncesi mevcut imar plami kararlar1 ¢evre yapilasma kararlar1 ile
benzerlik gosterirken, doniisiim sonrasindaki planlama kararlarmin ¢evre plan

kararlarindan ayri1, yeni bir yapilagma tiirii 6nermektedir.

Kentsel doniisiimiin planlamaya etkilerine iliskin degerlendirmeler;

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nin amaci sagliksiz ve dayaniksiz
yapilarin iyilestirilmesi, bunun yani sira iizeri kapali derelerin acilarak
rekreasyon amacli degerlendirilmesi olarak belirtilmistir. Ancak, proje alani i¢in
yiiriitiilen planlama faaliyeti kentin diger alanlar1 ile etkilesimi yeterince dikkate
alinmadan, sadece doniisim alanim1 kapsayan bir diizenleme oldugu
goriilmektedir.

Dere yataklarinda afet riskine kars1 alinan 6nlemler yalnizca proje alani ile sinirlt
kalmistir. Bu durum afet riskleri icin yeterli bir ¢éziim olmamanin yaninda
sorunlarin doniisiim alan1 sinirina 6telenmesine neden olmaktadir.

Dontigiim projesi ile ortalama yapilasma yogunlugu disiiriilmistiir. Ancak
getirilen yeni yapilasma kararlar1 doniisiim alanina 6zgii, ¢evresindeki mevcut
imar planindan ve yapi1 karakterinden farklidir. Yapilan mimari projelerde alanin
fiziki yapisi ile uyusmayan yiiksek katl binalar tercih edilmistir.

Proje kapsaminda aile biytikliigiine gore farkli konut tipleri iiretilmis, sosyal
entegrasyonun saglanabilmesi acisindan birbirine yakin sekilde tasarlanmistir.
Ancak bu diisiince ticaret alanlari i¢in yerel ticaret aligkanligindan ziyade AVM
seklinde projelendirilmistir.

Kentsel doniisiim proje siirecinde katilim goz ard1 edildigi goriilmektedir. Oyle ki
katilimla ilgili yoneltilen sorulara gerek kullanicilar gerekse goriisme yapilan
yetkililer, katilimi projeden haberdar etme/olma olarak algilamis, bu yonde
cevaplar vermistir. Bunun yani sira proje ile ilgili goriislerini yetkililere
bildirdigini sdyleyen katilimcilar, goriislerinin dikkate alinmadigim1 da ifade

etmistir.
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Kentsel donilisim siirecinde siyasiler tarafindan projeye yapilan miidahaleler
sonucu proje revize edilmistir.

Rize genelinde planlanan ulagim projeleri (karayolu projeleri) ile entegre
hazirlandig1 goriiliirken, derelerin {stlinlin acgilmasi, altyapmin olusturulmasi

yalnizca proje sinirlart kapsaminda kalmistir.

Afet riski altindaki alanlarda kentsel doniisiime iliskin degerlendirmeler;

Rize yillik yagis miktar1 ve egimli arazi yapisindan kaynakli heyelan riskleri
yiiksek bir kenttir. Bu 6zelliklere sahip alanda kentsel doniisiim projeleri i¢in yer
se¢cimi ve proje uygulama teknikleri, afet riskleri dikkate alinarak yapilmalidir.
Rize Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi, 5393 sayili yasanin 73. maddesi
kapsaminda uygulanmistir. Afet riski altinda olan alanlarda yapilacak kentsel
doniigiimler yasal mevzuat ¢ercevesinde projelendirilmelidir. Doniisiim alaninin
ozellikleri/ihtiyaglarina gore alinacak tedbirlerde ve 6nlemlerde de bu riskler goz
Oniine alinarak uygulama yapilmalidir.

Afet riski altinda olan alanda yapilan zemin etiitleri her ne kadar yasal mevzuat
kapsaminda yapilmis olsa da, insaat asamasinda yasanan toprak hareketi sonucu
alanda yeniden iyilestirmeye gidilmesi, alinan Onlemlerin yetersiz kaldigi
diistincesi olusturmaktadir.

Dontigiim alaninda yasanan toprak kaymasi sonucu bir bina yikilip yeniden
yaptlmistir. Bunun yaninda alanda yeniden etiitler yaptirilarak zemin
tyilestirmesine gidilmistir (2000 adet kazik sistem yapilmistir). Yasanan bu
olaylar proje siirecini uzatmanin yaninda proje maliyetini arttirmis ve kullanicilar
lizerinde endise yaratmistir.

Afet risklerinin azaltilmasi kapsaminda Rize genelinde iizeri kapatilarak
kullanilan derelerin debi hesabina gore yataklari olusturularak yeniden kente

kazandirilmali, giivenlik saglanmalidir.



4. SONUCLAR VE ONERILER

Bu calismada Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi incelenmis, uygulama
sonucunda kullanicilarin projenin siireci ve sonugta yasadiklart alandaki memnuniyetlerini
belirlemek amaciyla anket yapilmistir. Kentsel donilisiimiin donilisiim alan1 ve sehir
merkezinde olusturdugu sosyal, ekonomik ve mekansal etkilerini ortaya koymak icin bes
yerel aktor ile yar1 yapilandirilmis goriismeler yapilmistir. Ayrica doniisiimiin kentsel
mekana etkilerinin incelenmesi amaciyla mekansal sorgulamalar da yapilmistir. Bu
sorgulamalar, kentsel dontisiim dncesi ve sonrasina ait uygulama imar planlar1 ve halihazir
haritalarin incelenmesi, iki plan arasindaki benzerlik ve farkliliklarin tespitine yonelik
olmustur.

Timya Vadisi’nde proje ortaklik yontemi (TOKI ve Belediye) ile yerinde doniisiim
uygulanmustir. Imar haklarmmn toplulastirilmast usulii ile kentsel yenileme yapilmustir.
Alandaki mevcut binalar tamamen temizlenirken, konut kullanim fonksiyonu biiyiik oranda
korunmustur. Ancak yapilan uygulama sonrasinda doniisiimiin fiziksel boyutta ele alindigi,
mevcut duruma iliskin analizler yapilmis olsa dahi bunlarin sonuglarinin planlamaya
yansitilmadigi, doniisiim sonrasinda alanda sosyal iligkilerin azaldigi, ekonomik bedellerin
kullanicilara yiiksek geldigi, vb. sonuglarina ulagilmistir.

Kentsel doniisiim alaninda fiziksel degisimin yaninda sosyal yapida da degisimler
olmustur. Doniisiim sonrasinda ekonomik diizeyi eski kullanicilarina oranla daha yiiksek
insanlar bu alanlar1 tercih ederken, yeni yasam kosullarina uyum saglayamayan mevcut
kullanicilarin bir kisminin ise yasam alanlarini terk etmesine neden olmaktadir. Benzer
durum Bursa Doganbey’de uygulanan kentsel doniisiim sonrasinda da goriilmiistiir. Sosyal
yasantidaki bu degisiklikler komsuluk iliskilerini olumsuz yonde etkilemektedir. Timya
Vadisi Kentsel Doniisim Alani’nda doniisiim sonrasinda kullanicilarin  biiyiik
cogunlugunun komsulariyla neredeyse hi¢ goriismedigi bunun bir gostergesidir. Doniisiim
alanlarma farkli kullanicilarin yerlesmesi ve site olusumu kullanicilarda giivensizlik hissi
olusturmaktadir. DOniisiim sonras1 alanda sosyal iligkileri gli¢lendirmeye zemin
hazirlayacak nitelikte sosyal ve kiiltiirel altyapr alanlarinin olusturulmasina 6zen
gosterilmelidir. Boylelikle mevcut ve yeni kullanicilarin  birbirleri ile etkilesimi

saglanabilir.
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Timya Vadisi Kentsel Donilisiim alanindaki kira, aidat ve yakit bedelleri,
kullanicilarin  ekonomik durumlarint zorladigr goriilmektedir. Ankete katilan hak
sahiplerinin ¢ogunlugunun magdur edildigini diisiinmesi, kentsel doniistim hakkinda
olumsuz bir bakis agis1 gelistirmelerine neden olmustur. Bu da doniisiim Oncesi alanda
yapilan analizlerin projeye yeterli diizeyde yansitilmadiginin bir gostergesidir. Timya
Vadisi’nde doniisiim sonrasinda ekonomik ve egitim seviyesi yiiksek kiracilarin burada
yasamayi tercih ettigi goriilmektedir. Bu da doniisiim sonrasinda alandaki kullanicilarin
degistigini gostermektedir. Bu durum, Ankara Yeni Mamak Kentsel Doniisiim Projesi
sonrasinda iist gelir grubuna mensup kisilerin yasamak i¢in tercih ettigi bir alan olmasi ile
benzerlik gostermektedir. Ortaya g¢ikan bu gibi durumlarin Onlenebilmesi igin, bolge
halkinin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yapisinin, ihtiyaglarinin ve beklentilerinin tespit
edilerek, uygun ¢6ziim Onerisinin iiretilmesi, kentsel doniisiim uygulamalarinin en 6nemli
onceliklerden biri olmalidir. Ayrica doniisiim, kira ve daire fiyatlarinin yiikselmesine
neden olurken, Rize’de yapilasmaya elverigli alanlar1 kisith olmasi nedeni ile mevcutta
yiiksek olan arsa fiyatlarini etkilemedigi goriilmiistiir.

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi’nde katilim konusunun yalnizca proje
bilgilendirmesi ve uzlasma c¢ergevesinde ele alindigi goriilmektedir. Benzer sekilde
Istanbul Fikirtepe rneginde de hak sahiplerinin yapilandirma siireclerine dahil edilmedigi,
buna bagli olarak alandaki sorunlarin giderilmesine yonelik uygun ¢oziimlerinin
tiretilememesine ve sonug olarak mevcut kullanicilarin yasadiklar: yerleri terk etmesi gibi
sonuglarla karst karsiya kaldigi goriilmektedir. Ulkemizde kullanicilarin  déniisiim
projelerine dahil edilmedigi 6rnek sayisinin oldukga fazla oldugunu sdylemek yanlis
olmaz. Kentsel doniisiim projelerinde 6zellikle kullanicilarin ve gelecekte s6z sahibi olacak
aktorlerin uygulamaya dahil edilmesi, katilimer bir yaklagimin  benimsenmesi
siirdiiriilebilirlik agisindan kritik 6neme sahiptir. Ulkemizde ilk kentsel doniisiim
uygulamast olarak bilinen Dikmen Vadisi Kentsel Donilisim Projesi’nde katilimci bir
siirecin isletilmesi, projenin basartya ulasilmasinda Onemli bir katkisinin oldugu
diistiniilmektedir.

Dontlisiim ile fiziksel olarak yasam alanlarimin iyilestirilmesinden dolayi
kullanicilarda memnuniyet gozlemlense de proje sonrasinda yeni problemlerin ortaya
ciktigr goriilmektedir. Yapilan anket calismasinda elde edilen verilerde en fazla belirtilen
sorun, binalarin malzeme ve yapimindan kaynakli problemlerdir. Ayrica, TOKI

konutlarinda kullanilan malzeme ve iscilik kriterlerinin yeniden godzden gecirilmesi
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gerektigine vurgu yapan kullanicilar da bulunmaktadir. Donilisiim sonrasinda diizenli ve
temiz bir ¢evrenin olusmus olmasi, park-cocuk oyun alanlar1 ve otopark gibi hizmetlerin
sunulmus olmasi doniisiimdeki memnuniyet faktorlerinden bir digeridir.

Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Alani’nda tercih edilen konut dokusu, cevre
yapilagsmalardan farkli, alana 06zgli bir uygulamayi beraberinde getirmistir. Bu tiir
uygulamalar, kentle biitiinlesemeyen alanlarin olusmasina, imar planlarinda da plan
biitiinliigiiniin bozulmasma neden olmaktadir. Istanbul Fikirtepe ve Bursa Doganbey
kentsel doniisiim uygulamalarinda da benzer sonuclarla karsilagilmis, bu durum kent
bilimcileri tarafindan doniisiimiin yarattig1 olumsuz etkiler olarak degerlendirilmistir.

Proje alani i¢in yiiriitilen planlama faaliyeti, kentin diger alanlan ile etkilesimi
yeterince dikkate alinmadan, sadece doniisiim alanini kapsayan bir diizenlemedir. Bunun
yant sira dere yataklarinda afet riskine karsi alinan dnlemler de yalnizca proje alani ile
simnirli kalmistir. Bu durum afet riski i¢in yeterli bir ¢6ziim olmamasinin yani sira
sorunlarin doniisiim alan1 sinirt digina 6telenmesine neden olmaktadir. Proje amaglarindan
biri olan derelerin rekreasyonel kullanima agilmasi ve dere yataklarindaki yapilasmalarin
temizlenmesi yaklagimi, kentteki diger alanlar i¢inde yayginlastirilmalidir.

Rize wyillik yagis miktar1 ve egimli arazi yapisindan kaynakli heyelan riskleri
yiiksek bir kenttir. Bu 6zelliklere sahip alanda kentsel doniisiim projeleri i¢in yer se¢imi ve
proje uygulama teknikleri, afet riskleri dikkate alinarak yapilmalidir. 5393 sayili yasanin
73. maddesi kapsaminda uygulanan doniisiim sonucunda siire¢ agisindan, mali konular
acisindan problemler yaganmistir (kamulastirma maliyeti, kira yardimlari, proje maliyeti,
vb.) 6306 sayili yasa kapsaminda doniisiim yapilmasi, uygulama agisindan daha elverisli
kosullar saglayacak olsa da afetin tliriine gore mevcut durum tespitlerinin ve buna bagh
olarak tedbirlerin detayli olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Afet riski altinda olan
alanlarda yapilan zemin etiitleri her ne kadar yasal mevzuat kapsaminda yapilmis olsa da,
ingaat agsamasinda yasanan toprak hareketi sonucu alanda yeniden iyilestirmeye gidilmesi,
mevzuata gore alinan 6nlemlerin yetersiz kaldig: diisiincesini akla getirmektedir.

Calisma kapsaminda olusturulan hipotezlerde ise dort hipotezin iki tanesi
dogrulanirken bir tanesi kismen dogrulanmig, bir tanesi de dogrulanma orani yetersiz
kalmistir (Tablo 14). “Timya Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi uygulandiktan sonra alanda
yapilan fiziksel iyilestirme soylulagtirmaya neden olmustur.” hipotezi ile “Kentsel
doniislim imar planlar1 {izerinde pargacil yaklasimlara sebep olmaktadir.” hipotezi

dogrulanirken “Timya Vadisi Kentsel Donlistim Projesi tamamlandiktan sonra kullanicilar
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bu uygulamadan memnundur.” hipotezi kismen dogrulanmig, “Timya Vadisi Kentsel
Dontisiim Projesi uygulama asamasinda alanda meydana gelen toprak kaymasi projenin
giivenilirligini olumsuz yonde etkilemistir.” hipotezinin ise dogrulanma orani yetersiz

kalmustir.

Tablo 14. Hipotezlerin dogrulanma diizeyleri

Hipotez Sonuglar Degerlendirme

1. Timya Vadisi Kentsel Déniigiim|® DOniisiim sonrasi alana olan talep artmus, kira ve
Projesi  uygulandiktan sonra daire fiyatlar1 yiikselmistir.

alanda yapilan fiziksel|® Doniisiim sonrasi kullanici profili degismis, egitim A
iyilestirme soylulastirmaya| Ve refah seviyesi yiiksek kullanicilar gelmistir.
neden olmustur. e Donilisiim alani  ¢evresinde bulunan diger

arsalardaki yapi kalitesi yiikselmistir.

2. Timya Vadisi Kentsel Doniigiim|® DOniistim alanindaki satilik daire veya kiralik
Projesi uygulama asamasinda| talebinde herhangi bir olumsuzluk yansimamustir.

alanda meydana gelen toprak|® Toprak kaymasi yasandigi donemde endise *
kaymas1 projenin giivenilirligini uyandirmis ancak sonrasinda herhangi bir endise
olumsuz yonde etkilemistir. yasanmamis, alanda zemin iyilestirmesi yapilarak

ingaatlar devam edilmistir.

3. Timya Vadisi Kentsel Doniisiim|® Kullanicilarin genel olarak uygulamadan memnun
Projesi tamamlandiktan sonra| Olmasmmn  yaninda  binalarda  kullamlan
kullanicilar  bu  uygulamadan| malzemelerin ve yapim Kkalitesizliginden kaynakh
memnundur. sikayetleri bulunmaktadir. o

e Daire sahiplerinin biiylik ¢ogunlugu konutunu
satmak istememektedir.

e Genel olarak bu alandan ayrilip bagka bir alana
taginmay1 diisiinmemektedirler.

4. Kentsel doniisiim imar planlari|® DOnisim sonrasinda imar plani kararlarinin
iizerinde pargacil yaklagimlara| ~meveut imar plam kararlarindan farkli yapilasma
sebep olmaktadir. karar1 6neriyor olmasi.

o Afet riskine kars1 alinan 6nlemlerin yalnizca proje
alan1 siirlari igerisinde hazirlanmis olmasi.

*kx

*Hipotezin dogrulanma orani yetersizdir. **Hipotez kismen dogrulanmistir. ***Hipotez dogrulanmustir.

Bu calisma ile planlama alaninda kentsel doéniisiimiin olasi sosyo-ekonomik ve
mekansal etkileri ortaya konulmaya calisilmigtir. Goriildiigii iizere doniisiim projelerinin
olumlu sonuglarinin yaninda olumsuz sonuclari da bulunmaktadir. Yapilmas: diisiiniilen
diger doniisiim projelerinde bu sonuglar géz ardi edilmemelidir. Tiim bunlara bagl olarak
kentsel doniisiim projeleri kentin ihtiyaclari, bdlgenin sosyal, ekonomik, fiziksel
gereksinimlerini karsilayacak sekilde planlanmalidir. Ust &lgekli planlar ile biitiinciil
hazirlanip, kent ile biitiinlesmesi saglanmalidir. Donilisiim projelerinde katilima 6nem
verilmelidir. Katilimin goz ardi edilmesi, doniisiim alanlarinda yasanan sosyo-ekonomik

sorunlarin boyutlarinin yeterince anlasilamamasina, bu da etkili ¢6ziim iiretilememesine
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neden olmaktadir. Hak sahiplerinin ve kullanicilarin projelere katilimi, siiregleri yakindan
izleyebilmesi, fikrini rahatlikla beyan edebilmesi donilisim projelerini sahiplenmesine
olumlu katki saglayacaktir. Bunun yaninda doéniisiim projelerinde kentin dinamiklerine
onem verilmeli, uygulamalarda ortak yasam ve dayanisma bilincinin gelistirilebilecegi
sosyal uygulamalar haline getirilmelidir. Doniisiimiin fiziksel iyilestirmenin yaninda afet
riski altindaki alanlara 6zel ¢6ziim Onerileri sunmalidir.

Sonug olarak doniisiim yapilacak alanlar sadece fiziksel mekan olarak degil, ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel bir mekan olarak diisiiniilmeli, kente uyumlu, kentle biitlinlesmis, mevcut
sorunlarma ¢oziim odakli ve hak sahiplerinin projeye katilimi 6n planda tutuldugu,
soylulastirma ve rant amagli olmayan, var olan halkin yerinde kalmasini amaglayan kentsel

doniisiim projeleri yapilmalidir.
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6. EKLER

Ek 1. Anket Formu

Saym Katilimet,

Bu anket formu, Karadeniz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Sehir ve Bélge Planlama Anabilim
Dalinda hazirlanmakta olan Timya Vadisi Kentsel Doniigiim Projesinin Sosyal ve Mekansal Etkileri baslikli
yiiksek lisans tezi kapsaminda uygulanmaktadir. Anketten elde edilen bilgiler yalnizca bu tez igin
kullanilacaktir. Katkilariniz ve ayirdiginiz zaman igin tesekkiir ederim.

Esma KAMBUR

DEMOGRAFIK YAPI

L.Yasmz.............ooeveiinn...

2. Cinsiyetiniz?

o Kadm o Erkek

3. Medeni Durumunuz?

o Bekar o Evli oDul/Bosanmis o Evli ama ayr1 yastyor

4. Ogrenim durumunuz nedir?

o Okur yazar degil o Okur yazar o lkokul o Ortaokul

o Lise ve dengi meslek okulu o Universite o Lisans Ustii

5. Calisma durumunuzu belirtiniz. (Calisiyorsaniz mesleginizi belirtiniz)

O Calistyor........oooooiiiiiiinn. o Issiz 0 Ev hanim 0 Emekli o Ogrenci
6. Aileniz kimlerden olusuyor? (Cocuk varsa sayisini belirtiniz)

0 Anne o Baba gCocuk..........coeinnnn. o Biiyilikanne o Biiyiikbaba

o Amca/Day1 o Teyze/Hala o Diger......................
7. Ailenizin aylik ortalama geliri ne kadardir?

o 1000 TL ve alt1 o0 3001-4000 TL

o 1001 -2000 TL 0 4001-5000 TL
02001-3000 TL 0 5001 TL ve tstii
8. Yasadiginiz konutun miilkiyet durumu nedir?

o Ev Sahibi o Kiract

9. Ailenizin arabas1 var mi?

o Evet o Hayir

YASANILAN ALAN VE KONUT
10. Evinizin oda say1s1 nedir?

o 1+1 o 2+1 o3+1 o 4+1 oDiger.......coovviiiiiii,

11. Kentsel doniisiim projesi 6ncesinde bu alanda mi yagiyordunuz?

o Evet 0 Hayir (ise nerede yasadiginizi belirtiniz) .............ccoouiiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiininias
12. Daha 6nce oturdugunuz konut tipi hangisidir?

o Gecekondu 0 Az katli apartman dairesi (4 kata kadar ise)

0 Miistakil Ev o Cok katli apartman dairesi (5 kat ve lizeri ise)

13. Bu alanda yasama nedeninizi belirtiniz (Birden fazla segenek isaretleyebilirsiniz).

o Ise yakinlik o Giivenli bir ¢evre olmasi

0 Okula yakinlk 0 Bu ¢evrede sunulan imkanlar

o Ulasim kolayligt o Kira bedelinin biitgeme uygun olmast

o Aile, arkadas/hemserilerime yakinlik o Konut bedellerinin biitgeme uygun olmasi

0 Proje dncesinde de burada oturuyor olmam O DIger. e 13. 14.
Oturdugunuz konuttan memnun musunuz?

o Evet 0 Hayir (ise sebebini belirtiniz) ...

15. Oturdugunuz konutu satmayi diistiniir miistintiz? (Bu soruyu ev sahipleri cevaplandiracaktir)
o Evet (ise sebebini belirtiniz) ... o Hayir



111

16. Oturdugunuz konuttan baska bir yere tasinmayr disinir misiiniz? (Bu soruyu kiracilar
cevaplandiracaktir

o Evet (ise sebebini belirtiniz) ... o Hayir
17. Yasadiginiz alandan bagka bir yere taginmayi diisliniiyor musunuz?
o Evet (ise nereye gitmek istediginizi belirtiniz) .................c.ccoiiiiiiiiiiii, o Hayir

18. Bu alanda sizlere sunulan kentsel hizmetlerin yeterlilik durumlarini degerlendiriniz.

Yetersiz Kismen yeterli Yeterli
Egitim tesisi (Okul)
Saglik tesisi (Aile saglig1 merkezi)
Ticaret (Bakkal, manav, kasap, vb.)
Cocuk oyun alani, park
Spor alanlari
Otopark
19. Asagidaki tabloda belirtilen alanlara gitmek i¢in hangi ulagim aracini/tiirlinii kullantyorsunuz?
Yiiriiyerek | Ozel arag | Otobiis Dolmusg Taksi Servis
Isyeri
Aligveris
Okul (egitim tesisi)
Hastane/saglik ocagi
Park/gezinti alani
(rekreasyon alani)
Kiiltiirel faaliyet alani
Sehir merkezi
GUVENLIK
20. Yasadigimiz alanda kendinizi giivende hissediyor musunuz?
o Evet
o Hayir (ise sebebini belirtiniz)
l......... - & .48 .8 ... £ @ .
OO P PSP
K PP PP PP PSP PPPPN
21. Yasadiginiz alanda herhangi bir giivenlik sorunu ile karsilastiniz mi?
o Evet (ise belirtiniz) ... o Hayir
SOSYAL YAPI
22. Komsulariniz ile ne siklikla goriigiiyorsunuz?
o Her Giin O Hafta sonlar o0 Haftada bir o Ayda bir o Hig

23. Kentsel doniigiim projesi dncesinde mahalledeki komsularimizin ne kadarini tanirdiniz? (Bu soruyu proje
oncesi alanda yasayanlar cevaplandiracak)

0 Neredeyse tamamini O Yarisini o Bir kismint o En yakimmdakileri o Hig kimseyi
24. Bu alandaki komsularinizin ne kadarini tantyorsunuz?

0 Neredeyse tamamini O Yarisini o Bir kismint o En yakinimdakileri o Hi¢ kimseyi
EKONOMIK DURUM

25. Asagidaki tabloda bu alanda sizlere sunulan hizmetlerin ekonomik bedelleri hakkindaki goriigleriniz
nelerdir?

Yiiksek Karsilanabilir Diisiik

Kira

Aidat

Yakit

26. Kentsel doniisiim proje asamasinda miilkiyetiniz lizerinde belirledigi deger hakkindaki diisiinceniz nedir?
(Bu soruyu doniisiim alaninda hak sahibi olanlar cevaplandiracak)
0 Hak sahibi olarak magdur edildik 0 Hak sahibi olarak magdur edilmedik o Fikrim yok
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27. Kentsel doniigiim projesindeki evinizi satin alirken ne oranda bor¢landimiz? (Bu soruyu miilk sahipleri

cevaplandiracak)
0 Evin tamamu i¢in borg¢landik o Evin yarisi i¢in bor¢landik
0 Evin {igte biri i¢in borglandik o Hig bor¢lanmadik

o Daha 6nce alandaki hakkimdan dolay1 hi¢ borglanmadik

AFET

28. Projenin uygulama asamasinda bir blogun yikilip yerine yenisinin yapilmas: hakkindaki diigiinceleriniz
nelerdir?

o Endiselendirdi o Kismen endiselendirdi o Endiselendirmedi

o Konu hakkinda bilgim yok O Yorumsuz

KENTSEL DONUSUM PROJESINDE KATILIM
29. Kentsel doniisiim projesinden nasil haberdar oldunuz?

oTV o Radyo o Hoparlor o Komsular/Arkadaslar

o Yetkili bilgilendirmesi aDiger.................

30. ilgili kurum kentsel déniisiim projesi hakkinda sizi nasil bilgilendirdi?

oYz yiize o Toplant1 0 Resmi Yazi oDiger.......oceveiiiiiiiin
31. Kentsel doniisiim projesi ile ilgili yeterince bilgilendirildiginizi disiiniiyor musunuz?
o Evet o Kismen oHayir

32. Kentsel doniisiim projesini bastan beri desteklediniz mi?

0 Evet (nedeni DElIrtinIZ) ..o

0 Hayir (nedeni DEHIFtINIZ) ... e

33. Kentsel doniisiim projesine iligkin goriis ve 6nerilerinizi yetkili kurumlara ve kisilere belirttiniz mi?

o Evet o Hayir

34. Kentsel doniisiim projesi ile ilgili goriis ve onerilerinizi yetkili kurum ve kisilere belirttiyseniz, bunlar
dikkate alindi m1?

o Evet o Hayrr

KENTSEL DONUSUM PROJESI VE SURECI

35. Proje uygulama asamasinda yetkili kurumlar barinma konusunda sizlere destek oldu mu? (Kentsel
doniisiim projesi oncesinde alanda yasayanlar bu soruyu cevaplandiracak)

0 Evet (ise hangisi oldugunu belirtiniz) o Kira 0 Konaklama oDiger........................

o Hayir
36. Kentsel doniisiim projesinde bu alanda yasayanlara 6ncelik tanindigini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Hayir o Fikrim yok

37. Kentsel doniisiim projesi siirecinin baginda sizlere vaat edilen proje ile sonugta yapilan uygulama

arasinda farkliliklar var m1?

o Herhangi bir farklilik yok

0 Kismen farklilagtts (DELiFtINIz) ... ... ... coevesces e et et et e e e e e et et e e e e een et et e e e e aen eens

O FarklilKIAr VAr (DELIFLINIZ) ... ... ... v vvee e e et et it e e ee et ee et et e s vee een een et et vs ve bee vae aen aen ee e

38. Sizce bu kentsel doniisiim projesinin en 6nemli sorunlari nelerdir?

39. Daha 6nce yasadiginiz alan ile su an yasadiginiz yer arasinda sizce en 6nemli farkliliklar nelerdir?
(Kentsel déniisiim projesi oncesinde alanda yasayanlar cevaplandiracak)
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EKk 2. Belediye Goriisme Formu

Adi-Soyadty.......oooiiiiiiiii. Tarih:................... Gorlisme Siiresi: .............

Meslegi ve Kurumdaki GOTEVI; .. ....ouene ittt

SORULAR
S. 1.Bu alanda neden kentsel doniisiim yapma ihtiyaci duyuldu?

S.2. Projeye iligkin alanda sosyal ve ekonomik konulara iligkin saha ¢alismasi yapildi m1 ve bunlar projeye
nasil yansidi?

S.3.Kullanicilar projenin hangi agamasina nasil dahil oldular?

S.4. Bu doniistim siirecini yiriirliikkteki mevzuat ve uygulama araglari nasil etkiledi?

S.5.Uygulama asamasinda projeye herhangi bir nedenden 6tiirii miidahale/degisiklik yapildi mi1?

S.6. Proje ile ilgili herhangi bir dava agildi m1, mahkeme siireci yagandi m?

S.7. Belediye olarak projenin hangi agsamasinda ne tiirde zorluklarla karsilastiginizi kisaca agiklar misiniz?

S.8.Toprak kaymasi sonucu binanin yikilip yerine yenisinin yapilmasi kentsel doniisiim projesini ve siireci
nasil etkilemigtir?

S.9. Jeolojik etiit raporlart yapilagmaya uygun alan olarak tanimladigi bu doniisiim alaninda, kat yiiksekligi
ve yogunluk agisindan raporda detay bilgi bulunmuyor. Zemin yapist bu yogunluk i¢in uygun mu?

S.10. Doniigtim projesinin kente ve Timya Vadisine ne tiir etkileri ve katkilart (sosyal-ekonomik-fiziksel)
olmustur?

S.11. Déniigiim projesi Rize i¢in 6rnek olusturdu mu? Bu konuda herhangi bir talep var mi1?

S.12. Sonug olarak ilave etmek istediginiz herhangi bir konu var mi?
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Ek 3. Emlak¢i Goriisme Formu

Adi-Soyadty.......oooiiiiiiiiie Tarih:................... Gorlisme Siiresi: .............

Farma AL ..o

SORULAR

S.1. Doniisiim projesi sonrasinda bu alana talep artti m1?
S.2. Timya Vadisi Doniisiim Alanina olan talebin nedenleri nelerdir?
S.3. Doniistim projesi sonrasinda alandaki kira ve arsa bedelleri nasil degisti?

S.4. Doniigiim projesinin kente ve Timya vadisine ne tiir etkileri ve katkilar1 (sosyal-ekonomik-fiziksel)
olmustur?

S.5. Doniisiim projesi Rize igin 6rnek olusturdu mu, bu konuda herhangi bir talep var mi?

S.6. Toprak kaymasi sonucu binanin yikilip yerine yenisinin yapilmasi kullanicilar1 ve ¢evredeki halki nasil
etkilemigtir?

S.7. Sonug olarak ilave etmek istediginiz herhangi bir konu var mi1?
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Ek 4. Muhtar Goriisme Formu

Adi-Soyadty.......oooiiiiiiiiie Tarih:................... Gorlisme Siiresi: .............

MaANAlle AL ..

SORULAR
S.1. Kullanicilar projenin hangi asamasina nasil dahil oldular?
S.2. Doniistim projesi dncesinde ve sonrasinda alanda yasayanlar degisti mi?
S.3. Doniistim alanini giivenlik konular1 agisindan 6ncesini ve sonrasini degerlendirir misiniz?

S.4. Uygulama asamasinda projeye herhangi bir nedenden 6tiirti miidahale/degisiklik yapildi m1?

S.5. Toprak kaymasi sonucu binanin yikilip yerine yenisinin yapilmasi kullanicilart ve ¢evredeki halki nasil
etkilemistir?

S.6. Proje ile ilgili herhangi bir dava acildi m1, mahkeme siireci yasandi m1?

S.7. Doniisiim projesi sonrasinda bu alana talep artti mi1?
S.8. Timya Vadisi Doniisiim Alanina olan talebin nedenleri nelerdir?
S.9. Doniistim projesi sonrasinda alandaki kira ve arsa bedelleri nasil degisti?

S.10. Doniigiim projesinin kente ve Timya Vadisi’ne ne tiir etkileri ve katkilar1 olmustur?

S.11. Sonug olarak ilave etmek istediginiz herhangi bir konu var m1?
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