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Ü
lkemizdeki gecekondu olgusu üzerine 
1977 yılında İngiltere’de yüksek lisans 
tezi hazırlarken, kentleșmenin bu önemli 

sorununa yönelik olarak yönetimin gösterdiği tep-
kileri sırasıyla ‘inkar’, ‘görmezden geliș’, ‘çaresiz 
kabul’ ve ‘suçluya af’ șeklinde gruplandırma yap-
mıștım1. Bu tutumlara bağlı olarak benimsenen 
yaklașımlar ve önerilen çözümler de așağıdaki 
șekilde gerçekleșiyordu:

1. Yıkım-Özellikle büyük kentlerin çeperle-
rinde hazine ya da bașkasının arazisini ișgal 
ile düzensiz șekilde yapılmıș gecekonduların 
zabıta eliyle yıkımı.

2. Önleme-Polisiye tedbirler sonuç verme-
yince, ilgili grubun özgün sosyal ve ekonomik 
koșullarının göz ardı edilerek kentin merkezi 
alanlarında sahibi eliyle, küçük bir nüve ile 
bașlayıp süreç içinde gelișen organik yapı-
lanmaya alternatif olarak hedef gruba kent 
çeperlerinde hazırlanan Gecekondu Önleme 
Bölgelerinde bitmiș konut sunulması.

3. Yönlendirme-Gecekondu olgusunun 
dayandığı bazı özelliklerin kabulü ile benzer 
șekilde sahibi eliyle (self-help) yapılașmanın 
bu kez yönetimlerin uygun gördüğü alanlarda, 
kısmi planlama-projelendirme çerçevesinde 
gerçekleștirmek üzere İmarlı Altyapılı Arsa-
lar hazırlanarak potansiyel gecekonduculara 
sunulması.

4. Islah-İlk iki yöntemin gecekondulașma 
baskısının büyüklüğü karșısında yetersiz 
kalıșları ve gecekonduların tüm büyük 
kentlerdeki konut stoku içinde en büyük payı 
olușturması üzerine periyodik olarak ve her 
defasında “son kez” hatırlatması ile çıkarılan 
imar aflarına dayanarak mevcut gecekondu 
alanlarının islahının amaçlanması.

O günden bugüne bu yöntemlerin dördü de 
ülkemiz kentlerinde merkezi ve yerel yönetimler 
eliyle, çeșitli projeler kapsamında uygulandılar. 
Her bir uygulama farklı bașarı düzeyine ulașmakla 
birlikte, ülkemizde gecekondulașma ya da imarsız 
yapılașmanın boyutları ve bu olușumu tetikleyen 
etmenlerin gücü nedeniyle sorunun bütünü için-
deki payları yine de göreli düzeyde kaldı. Benzer 
șekilde aynı yöntemler bu yazının konusu Ada-
na’da da uygulamaya sokulmuș ve özellikle 
1980’lerden sonra kentte gecekondulașmaya karșı 
hatırı sayılır bir çaba sarfedilmiștir. Bir bölümüne 
benim de plancı olarak katılığım bu süreçte islah 
ve yönlendirme yapılarak düșük gelirli grupların 
yerleșim alanlarına imar getirilmeye çalıșılmıștır. 
Bu çabalar kentin farklı bölgeleri yanında özel-
likle, kentin kuzeyinde “Kentsel Gelișme Alanı” 
olarak seçilerek kamulaștırılmıș geniș alanda 
uygulanmıștır. Aksi takdirde barınma sorununu 
gecekondu șeklinde çözümlemek durumunda 
kalacak dar gelirli gruplar için bu bölgede bele-

M. Alim ÇOPUROĞLU

Kentsel Dönüșüm Projeleri: 
Adana’daki Uygulamalar

Șehir Plancısı

1 Çopuroğlu A., “Gecekondusation Process in Turkey: The Case of Ankara” (Türkiye’de Gecekondulașma Süreci: Ankara Örneği), 
Oxford Polytechnic, (Basılmamıș yüksek lisans tezi), Oxford, İngiltere, 1977



PLANLAMA
2006/2

148

diye ve kooperatifler eliyle gerçekleștirilen düșük 
maliyetli toplu konutların inșası ve kendi evini 
yapmayı tercih edenler için imarlı-altyapılı arsa-
ların temini gerçekleștirilmiștir. Bu uygulamalar 
kentin toplam konut stoku içinde çok düșük olan 
imarlı konut payını görece dengelemiștir. Örnek-
leri bugün kentte kooperatifler eliyle gerçekleșmiș 
olan 100. Yıl ve Öğretmen Konutları, Belediye 
(tarafından kurulmuș anonim șirket) eliyle yapı-
lașmıș Belediye Evleri ve 2000 Evler çevresinde 
görülmektedir. İmarlı-altyapılı arsa üstünde kendi 
evini yapma uygulaması da anılan mahalleler ile 
bütünleșik olarak gelișmiștir. 

Bunun yanında, Adana’da uygulanan gecekondu 
ıslah projeleri, seçilen alanlara düșük hedefli imar 
planlarının hazırlanması, eksik olan kentsel fi ziki 
altyapının sağlanması ile minimum standartlarda 
donatımın kazandırılması ve hisseli mülkiyetten 
bireysel tapuya geçișin gerçekleșmesiyle sonuç-
lanmıștır.

Tüm bu çabalar kentte imarsız konut gelișmesi-
nin hızını ancak kısmen kesebilmiștir. İmarsız 
konut gelișmeleri kentin çeperlerinde, biraz da 
yönetimler arasındaki yetki karmașasından fay-
dalanarak sürerken, artık kent içinde kalmıș olan 
eski gecekondu bölgelerindeki konut stoku satıș 
ve kiralama yöntemiyle kente yeni gelen grupları 
barındırmaya bașlamıștır.

Anılan yüksek lisans tezinde, Türkiye’deki gece-
kondu olgusunun kırdan kente göç etmiș aileler 
açsından incelenmesi ile; genellikle kamu ya da 
bașkasının arazisi üstünde tek bir odanın inșası 
ile bașlayan bir süreç olduğu ve zaman içinde aile 
ekonomisinin kente gösterdiği uyum paralelinde 
gelișerek kalıcılaștığı șeklinde bir değerlendirme 
yapılmıștı. Biraz da zorlama bir iyimserlikle 
bu sürecin ucunun kapalı olmadığı ve belli bir 
olgunlașma düzeyine ulașıldığında ailenin islah, 
kooperatifleșme, düșük maliyetli toplu konut uygu-
lamaları vb. yöntemler desteğinde imarlı çevreye 
geçiși ile sonuçlanacağı öne sürülmüștü.

Bu tür süreç sonuna diğer bir örnek olarak 
gecekondu sorununun boyutları karșısında ihmal 
edilebilir ölçekte kalmakla birlikte bir yönteme 
daha değinilmiști. Gecekondu olgusu karșısında 
yönetimlerin bir tepkisi olmaktan çok piyasa 
koșulları içinde kendiliğinden bir gelișme olan 
ve özellikle Ankara’daki Dikmen, Sokullu ve 

Öveçler gibi mahallelerde gözlenen gelișmelere 
dayanarak sözü edilen bu yöntem:

5. Dönüșüm-Kentlerin büyüme yönü altında 
kalan gecekondu bölgelerinde yap-sat’çılar 
eliyle yașanan bir dönüșüm sürecinde imar-
sız konutun imarlı haline gelmesi olarak 
özetlenmiștir.

Sadece imarsız konutun veya parselin mülkiye-
tine sahip olan ailenin imarsızdan imarlı konut 
ve çevreye geçișini sağlayan bu sürecin bireysel 
nitelikte olup kitlesel olamayacağı, gecekondunun 
kendi dinamikleriyle ilgili olmayıp dıș etmenler-
den kaynaklandığı, dolayısıyla gecekondulașma 
sürecine karșılık bir çıkıș yolu ya da alternatif 
olarak değerlendirilmesine olanak olmadığı tezde 
belirtilmiști.

Yaklașık 30 yıl sonra, ülkemizde son günlerde 
gündemi yoğun olarak ișgal eden kentsel dönü-
șüm niyetlerinin bu konuda tam da aksi bir görüșü 
savunduğu ve kentlerimizin imarsız bölgelerinin 
çözümüne yönelik önemli bir imar hareketi olarak 
gündeme getirildiği görülmektedir. 

Kentsel Dönüșüm Yaklașımı
Ne basında ne de yetkililer tarafından belirtil-
memekle birlikte, Ankara’daki Dikmen Vadisi 
uygulamasının bu yaklașıma dayanak oluștur-
duğu sezilmektedir. Yıllarca kent merkezine 
çok yakın bir konumda olmasına rağmen kısmen 
gecekondular tarafından ișgal altında olan, kısmen 
de sel yatağı olarak boș bekleyen bu kıymetli 
alan 1990’lı yıllarda belediye tarafından iddialı 
bir proje halinde ele alınmıș ve daha tamam-
lanmadan bașarısı belediye yönetimine yakın 
çevrelerce abartılmaya bașlanmıștır. Uygulama, 
özünde çevredeki imar hakları ile orantısız yük-
seklikte verilmiș yoğunluk ve yapılașma koșulları 
desteğinde inșa edilen bir yüksek köprü ile iki 
kenarındaki kulelerin içerdiği ultra-lüks konut 
stoku paralelinde eski sel yatağı ve çevresindeki 
yamaçlarda yaratılan yeșil alan ve rekreasyon 
tesislerinden olușmaktadır. Daha önce aynı 
alanda yerleșik olan gecekondulardan haksahibi 
olan aileler ise yamaçlarda hızlı inșaa yöntemleri 
ve daha kalitesiz malzeme ile gerçekleștirilmiș 
düșük maliyetli bloklara yerleștirilmiștir.

Dikmen Vadisi örneğinin, hem eski gecekondu-
lar yerine getirdiği modern görünümlü apartman 
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blokları, hem de ortasında yaratılan geniș yeșil 
alanlar ve hepsinden önemlisi satıșa sunulan bol 
miktardaki lüks daireler ve ișyerlerinin uygulayı-
cıya getirdiği akçalı kaynak nedenleriyle yetkililer 
nezdinde özendirici olduğu anlașılmaktadır. Ek 
olarak, bu türden proje uygulamaları dolayısıyla 
inșaat piyasasına gelecek olan canlılık da yöneti-
cilerin önemsediği bir fırsattır.

Bu senaryodan ilham aldığını düșündüğümüz ve 
günümüzde büyük umutlar bağlanan yaklașımda 
ise; kentlerin merkezi bölgelerinde bulunan yıp-
ranmıș yapı stoklarının aynı yöntemle yenilenmesi 
arzulanmaktadır.

Kentsel Dönüșüm uygulamasının amacı Toplu 
Konut İdaresi (TOKİ) Bașkanı tarafından kaleme 
alınan bir yayında șu șekilde açıklanmaktadır2: 
“Zamanla niteliğini kaybeden, fi ziksel ve çevre-
sel yönlerden bozulmuș ve köhneleșmiș, sosyal ve 
ekonomik açıdan dıșlanmıșlıkla karșı karșıya olan 
kentsel alanların belli sosyal ve ekonomik prog-
ramlarla yenilenerek/dönüștürülerek kente kazan-
dırılması”. Görüldüğü üzere, kentte dönüșüm için 
seçilecek alanlar imarsız niteliğiyle sınırlı olmayıp 
kent merkezindeki eski ve yıpranmıș kent dokuları 
da kapsama alınabilmektedir. Ancak yine de baș-
lıca hedef sorunun büyük boyutu nedeniyle kent-
lerdeki imarsız bölgeler olacaktır. Bu durum aynı 
kaynak ve sayfada kentsel dönüșüm projelerinin 
olası uygulama alanları sayılırken de belirtilmiș ve 
kentsel dönüșüm projeleri ile “yașanabilir planlı 
kentlerin yaratılması genel hedefi  ile birlikte; (1) 
kaçak yapılașmıș alanların yasal ve kabul edilir 
standartlarda konutlara dönüștürülmesi” hedefi  ilk 
sırada belirtilmiș bulunmaktadır. 

Yasal Çerçeve
Kentsel dönüșüm konusunda bugün için eldeki 
tek yasal belge “Kuzey Ankara Giriși Kentsel 
Dönüșüm Projesi Kanunu” olup spesifik ve 
göreli olarak daha dar bir alan ile net tanımlanmıș 
hedeflere göre hazırlanmıș bulunmaktadır. Daha 
yaygın uygulama amacıyla hazırlanan “Kentsel 
Dönüșüm ve Gelișim Kanunu” tasarısı ise henüz 
yasalașma sürecini tamamlayamamıș ve Resmi 
Gazete’de yayınlanmamıș durumdadır.

Hazırlanan kanun tasarısı incelendiğinde; içerdiği 
“Belirlenen alan sınırları içindeki tüm tașınmaz-
lar, bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihten önce 
mevzuata uygun olarak yapılmıș ve onaylanmıș 
herhangi bir ölçek ve türdeki imar planı kapsa-
mında kalsalar dahi, bu Kanuna göre yapılacak 
hükümlere tabi olurlar (madde 2)” ve “Bu kanun 
kapsamında yer alan bölgelerde, özel ve genel 
kanunların bu Kanuna aykırı hükümleri uygu-
lanmaz (madde 6)” gibi maddelerle uygulamada 
çeșitli üstünlükler elde edilmesinin amaçlandığı 
görülmektedir. Bu kolaylık ve ayrıcalıkların salt 
imar ve ilgili diğer mevzuatın sınırlamalarından 
kurtulmak ile sınırlı olmadığı tasarıdaki “kentsel 

2 Bayraktar, E. “Gecekondu ve Kentsel Yenileme”, Ekonomik 
Araștırmalar Merkez Yayınları, Ankara 2006, sayfa 235



PLANLAMA
2006/2

150

dönüșüm ve gelișim alanlarındaki uygulamalar 
her türlü vergi, resim, harç ve ücretlerden müstes-
nadır(madde 3)” ifadesinden anlașılmaktadır.

Anılan yasa henüz tasarı halindeyken, yaklașı-
mın çekiciliği nedeniyle büyük kentlerin çoğunda 
uygulamalar bașlatılmıș bulunmaktadır. Uygula-
maya sokulan kentsel dönüșüm çalıșmalarının 
yasal dayanağı șimdilik mevcut belediye, imar 
ve toplu konut yasaları ile ilgili diğer mevzuat 
olmaktadır. Bu durum; seçilmiș proje alanlarına 
ayrıcalıklı imar hakları verilmesi, aynı alanda artan 
nüfusa yeterli olacak donatım alanları sağlanması, 
Büyükșehir ve ilçe belediyeleri arasındaki ortak 
çalıșma pratikleri, plan değișiklikleri için askı ve 
itiraz süresi vb. imar mevzuatı prosedürleri konu-
larında çeșitli zorluklar yaratmaktadır.

Kentsel dönüșüm projelerinin püf noktalarına 
bakıldığında üç önemli özelliğin öne çıktığı 
görülmektedir:

• Uygulamanın kentte bu tür bir dönüșüm ihti-
yacını duyan alanlar bütününe oranla daha dar 
bir alanda gündeme getirilmesi,

• Seçilen alana çevresi ve kent bütününe veril-
miș olanlara kıyasla ayrıcalıklı imar hakları, 
yoğunluk ve yapılașma esasları getirilmesi,

• Bu yöntemle alanda müteahhitler eliyle 
yapılașmanın özendirici hale getirilmesi.

Kentlerde böylesi ayrıcalıklı uygulamaların hem 
de çeșitli prosedür engellerine takılmadan hızlı 
bir șekilde gerçekleștirebilmesi için uygulama 
kolaylıkları getiren bir yasal dayanağa ihtiyaç 
duyulması beklenen bir durumdur. 

Adana’daki Durum
Adana Büyükșehir Belediyesi Meclisi kentsel 
dönüșüm konusunu 2006 yılı ilk aylarında görü-
șerek kentte bu amaçla uygulama yapılmak üzere 
çeșitli alanlar belirlemiștir. Daha sonra bunlar 
arasında öncelik sıralaması yapılarak ilk etapta 
kentsel dönüșüm projesi hazırlanacak 3 alan seçil-
miștir. Proje uygulamasında Toplu Konut İdaresi 
(TOKİ)’nin fi nansman ve teknik desteğini sağla-
mak amacıyla Büyükșehir Belediyesi ile TOKİ 
arasında seçilen 3 alan için ayrı ayrı protokoller 
imzalanmıștır. Bu çerçevede Adana’da Kentsel 
Yenileme (Gecekondu Dönüșüm) Projesi uygu-
lanmak üzere seçilen alanlar:

1. Seyhan İlçesi Fatih Mahallesi: 9.6 ha geniș-
liğinde alan seçilmiș olup bu alanda mevcut 
bağımsız birim sayısı 310 olarak tespit edil-
miștir. Ayrıca, toplu konut uygulaması için 
yaklașık 3 ha genișliğinde alan seçilmiștir.

Seçilen alan 1960’lı yılların sonunda ve o 
dönemde kentin çeperinde yer almıș olarak 
her hangi bir planlamaya dayanmadan, hisseli 
olarak bölünmüș parseller üzerinde ve sahip-
leri eliyle inșa edilmiș yapıları içermektedir. 
Aradan geçen sürede kentin genișlemesi 
sonucu bugün artık merkezi konumda kalmıș, 
yapılar kendi içinde gelișerek 2, 3 ve 4 katlı 
duruma gelmiș, ana cadde üstünde yer alanla-
rın alt katları konut dıșı kullanıma dönüșmüș 
ve mahalle olarak çeșitli fiziki altyapı ile 
donatı tesislerine sahip olmuștur. Buna kar-
șılık gerek yapılar gerekse de çevre düzensiz 
görünümü korumaktadır. Proje alanı, kent 
merkezine yakınlığı ve inșa edilmekte olan 
raylı sistemin bir istasyonunun inșası nede-
niyle imarlı yapılașmanın baskısı altındadır. 
Ancak alandaki mülkiyet yapısının ağırlıklı 
olarak hisseli tapu șeklinde olması piyasa 
eliyle yenilenmesine engel olușturmaktadır. 

2. Seyhan ilçesi Göl Mahallesi: 14 ha geniș-
liğindeki alan seçilmiștir. Bu alanda mevcut 
bağımsız birim sayısı ön inceleme sonunda 
216 olarak tespit edilmiștir.

Kentsel Dönüșüm için seçilen bu ikinci bölge, 
1980’li yılların sonunda bir bölümü hazine 
mülkiyeti üzerinde ve baraj gölünün kıyı 
kenar çizgisini ihlal ederek yapılmıș kaçak 
yapılardan olușmaktadır. Proje konusu alan, 
Adana’daki diğer imarsız alanlara oranla daha 
yeni olması nedeniyle konut ve çevre olarak 
zaman içinde elde olunan gelișmelerin çoğuna 
sahip değildir. Bunun yanında kent merke-
zine uzak konumda olmakla birlikte sunduğu 
manzara ve mikroklima avantajları nedeniyle 
kentsel rantın oldukça yüksek olduğu alan 
olarak son yıllarda lüks konut ve dinlenme 
tesislerinin en çok talep ettikleri yerdir.

3. Yüreğir İlçesi Sinanpașa Mahallesi: 3 
etapta uygulama yapılmak üzere toplam 13 
ha genișliğinde bir alan seçilmiș olup bu 
alanda mevcut bağımsız birim sayısı 453 
olarak tespit edilmiștir.
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Seçilen alan yine çoğunlukla 1960’lı yıllarda, 
Seyhan Nehri gibi bir gelișme eșiğinin karșı 
tarafındaki konumu nedeniyle göreli olarak 
ulașımı zor bir konumda, imarsız ve hisseli 
olarak bölünmüș parseller üzerinde, sahipleri 
tarafından küçük bir nüve ile bașlayıp zaman 
içinde genișlemiș ve üst katları çıkmıș yapıları 
içermektedir. Proje alanında bugün artık yapılar 
ortalama 3 ve 4 katlı duruma gelmiș, büyük 
bir bölümünün alt katları konut dıșı kullanıma 
dönüșmüș ve mahallede çeșitli fi ziki altyapı ile 
donatı tesisleri var olmuștur. Buna karșılık yapı-
lar ve çevre düzensiz görünümdedir. Hisseli tapu 
sorunu bu alanda çözülmüș ve 1990’lı yıllarda 
uygulanan gecekondu islah çalıșması sonucunda 
bireysel tapulara geçilmiștir. Seçilen alan, bugün 
kentin Yüreğir ilçesinin Merkezi İș Alanı (MİA) 
olmaya aday bir konumundadır. Yakın geçmiște 
gerçekleștirilen geniș ulașım aksları, parklar ve 
katlı kavșak gibi altyapı yatırımları, çeșitli kamu 
kurumları yanında lüks otel vb. tesislerin yerse-
çimi nedenleriyle üzerindeki yenileme baskısının 
arttığı hissedilmektedir. Buna karșılık, alanda 
mülkiyetin çok küçük parçalara bölünmüș olması 
kendiliğinden bir yenilenmeyi geciktirmektedir.

Belirlenen ișbirliği esaslarınca, Belediye seçilen 
proje alanlarında mülkiyetlerin kamulaștırma, 
becayiș, vb. yöntemlerle devir alınması, alanın 
hazırlanması, yapı ve bitki örtüsünden temiz-
lenmesi gibi ișlerden sorumlu olacak, TOKİ ise 
arazideki hazine mülkiyetindeki arazilerin bele-
diyeye devri, alanda yapılacak kentsel tasarım, 
inșa edilecek konutların mimari ve mühendislik 
projelendirilmesi ve inșaatından sorumlu olacak-
tır. Ayrıca, Belediye seçilen alanlarda haksahibi 
olacak vatandașların geçici iskanı, fi ziki kentsel 
altyapı temini ile TOKİ’nin ihtiyaç duyacağı imar 
planı değișikliğini yapmayı da yüklenmiștir.

Kentsel dönüșüm projesinin özü, alanda mevcut 
konutlardan daha fazla birim (konut ve ișyeri) 
inșa ederek proje kapsamında hak sahibi olan-
lara dağıtıldıktan sonra kalan birimlerin satıș 
değerinin proje uygulamasının tamamını fi nanse 
edecek boyutta olması olarak görülmektedir. Bu 
amaca ulașılabilmesi için çalıșma alanındaki imar 
haklarının daha öncesine ve çevresine oranla yük-
seltilesi tek çare olarak görülmektedir. Ayrıca, 
büyük boyutlu uygulama ve toplu üretimin geti-
receği ölçek ekonomilerinden yararlanılması da 
ümit edilmektedir.
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Ülkede uygulamaya bașlanmıș ve Adana için 
örnek alınan çalıșalar incelendiğinde bu fi zibilite-
nin așağıdaki șekilde gerçekleștiği görülmektedir. 
Proje kapsamında inșa edilecek konut ve ișyeri 
birimleri toplam sayısından:

1. X sayıda birim halen alanda yerleșik olup 
yapılacak haksahipliği değerlendirme çalıș-
ması sonucunda haksahibi olacak hanehalk-
larına tahsis edilecektir. Bu tahsis sürecinde 
ailenin uygulama öncesinde sahip olduğu 
gayrimenkul ile uygulama sürecinde inșa 
edilecek konutların piyasa değerleri arasında 
karșılaștırma yapılacağı ve hesaplanan ilave-
nin iade ya da borçlanma ile çözümleneceği 
anlașılmaktadır.

2. Y sayıda birim ise alanda kamulaștırma, 
üstündeki yapı ile bitki örtüsünden temizle-
yerek arazi hazırlama, planlanan yapılașma 
uyarınca fiziki kentsel altyapı temini ile 
haksahibi olacak hanehalklarının geçici 
barınması ve imar planı değișikliği gibi 
harcamalar yapması öngörülen belediyenin 
bu masraflarına karșılık olarak Büyükșehir 
Belediyesine verilecektir.

3. Z sayıda birim ise proje kapsamında kentsel 
tasarım, mimari ve mühendislik projelerinin 
hazırlanması giderleri ile bizzat inșaat ișleri 
harcamalarına karșılık olarak TOKİ’nin 
olacaktır. 

Görüleceği üzere proje kapsamında inșa edile-
cek konut ve ișyerlerinin toplam sayısı en az X 
+ Y + Z olmak durumundadır. Kaba bir hesapla, 
çalıșma alanında mevcut birim sayısının en az 3 
katı sayıda birim inșa edilerek yoğunluk 3 katına 
çıkarılacaktır.

Uygulama Yöntemi
Adana’da proje çalıșmalarının özel sektöre ihale 
edilmesi yerine belediye ve iștiraki șirketlerin 
uzman personeli eliyle emaneten elde edilmesi 
yoluna gidilmiș ve 2006 yılı Haziran ayı bașında 
çalıșmalara bașlanılmıștır. 2006 yılı Ağustos 
sonu itibariyle çalıșmaların ilk etabını olușturan 
mevcut durumun tespiti çalıșması tamamlanmıș-
tır. Bu kapsamda, bedel takdiri ve haksahipliği 
çalıșmasına taban olușturmak üzere alandaki her 
türlü yapı ve bitki örtüsünün ayrıntılı envanterinin 
hazırlanması, çalıșma alanındaki mevcut konut 
ve ișyerlerinin tek tek ziyaret edilerek durumun 

bilgi formu, çizimler ve fotoğraflar ile kayıt altına 
alınması gerçekleștirilmiștir.

Halen derlenen bilgilerin elektronik ortama akta-
rılması ve veri tabanı olușturulması faaliyetleri 
devam etmektedir. Ayrıca proje kapsamında 
gayrimenkul maliklerinin haksahipliği durumunu 
netleștirmek ve her bir gayrimenkulün piyasa 
değerinin Belediye ve TOKİ tarafından birlikte 
kurulacak komisyon tarafından değerlendirilmesi 
amacıyla ayrıntılı dosyalar hazırlanmaktadır. 
Diğer taraftan seçilen alanlarda yapılacak inșa-
atlara hazırlık olarak gerekli zemin etüdlerinin 
yapılması da sonuçlanmak üzeredir.

Bașlangıçta hazırlanan program uyarınca projenin 
bundan sonraki bașlıca etapları șöyledir:

• Haksahipliği listesinin kesinleștirilmesi,

• Alanda yerleșik nüfus ile proje ertesi için 
öngörülen vizyon çerçevesinde hedef müșteri 
profilinin çizilerek proje kapsamında yaratı-
lacak kentsel çevre, konut ve ișyeri birimle-
rinin tasarlanması, ayrıntılı kentsel tasarım, 
mimari, mühendislik ve peyzaj projelerinin 
hazırlanması,

• Haksahiplerinden proje kapsamında yapılan 
uygulamalar için muvafakatlerinin alınması, 

• Proje alanında haksahiplerine tahsis edilecek 
konutların sayısı ve bedeli yanında; belediye-
ler ile TOKİ’nin masraflarına karșılık alacak-
ları ve projenin oto-finansmanı için üretilmesi 
gerekli konut ve ișyeri birimlerinin nitelik ve 
niceliğinin, buradan hareketle fizibilitesinin 
hesaplanmasını içeren en uygun dönüșüm 
uygulama modelinin kurgulanması,

• Seçilmiș alanlarda hedeflenen sayıda konut 
ve ișyeri inșa edilebilmesi için ilgili alanlara 
ait yürürlükteki imar planlarında gerekli deği-
șikliklerin gerçekleștirilmesi, 

• Haksahipleri ile proje öncesi mülklerinin 
değeri ve proje kapsamında inșa edilen 
konut maliyetlerinden hareketle her bir 
haksahibi için ayrı mahsuplașma planının 
hazırlanması.

• Maliklerden konut talep etmeyen, haksahibi 
olamayan, olduğu halde ilave yükümlülükle-
rini yerine getiremeyen kișilerin gayrimenkul-
lerinin bedellerinin satın alma, kamulaștırma 
vb. yöntemlerle ödenmesi ya da kentin diğer 
bölgelerinde uygun seçenekler sunularak 
çözümlenmesi
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• Proje alanında inșaatların TOKİ tarafından 
hazırlanmıș ve Büyükșehir Belediyesi tara-
fından da uygun görülmüș kentsel tasarım ile 
mimari ve mühendislik projeleri çerçevesinde 
inșa edilmesi.

Adana Büyükșehir Belediyesi, proje uygulama-
sına kolaylık sağlamak ve Kentsel Dönüșüm 
projesi uygulanan alanlarda yașayan haksahip-
lerinin iskanı için alternatifleri artırmak üzere 
yine TOKİ ile ișbirliği içerisinde kentin değișik 
bölgelerinde farklı gelir grupları için çeșitli toplu 
konut uygulamalarına geçmiș bulunmaktadır. Bu 
toplu konutların kentin imarsız bölgelerinde yer-
leșmiș ailelerin sağlıklı konuta geçișleri için ek 
bir fırsat olacağı düșünülmektedir. 

Adana’da 3 mahallede uygulamaya sokulan kentsel 
dönüșüm projesinin bir ilk adım olup uygulama 
sürecinde elde edilecek deneyim çerçevesinde 
yöntemin daha da geliștirilerek gelecekte kentte 
benzer sorunları yașayan diğer imarsız mahalle-
lerde tekrarının amaçlandığı anlașılmaktadır.

Değerlendirme
Adana’da Kentsel Dönüșüm Projesi bașlatılan 
alanlara bakıldığında her üçünün de çok dikkatle 
seçildiği görülmektedir.

Bunlardan; Fatih ve Sinanpașa’daki proje alan-
ları kentin merkez fonksiyonlarının genișleme 
baskısının en yoğun olarak yașandığı yerler iken 
mevcut mülkiyet deseni ve yapı stoku bu tür bir 
ișlev değișikliğini güçleștirmektedir. Bu nedenle; 
imarlı, daha düzgün, sağlıklı ve depreme daya-
nıklı konutlar ile konut dıșı merkezi ișlevlerin yer 
alacağı türde bir kentsel dönüșüm için Adana’da 
en uygun alanlar olarak değerlendirilebilir. Diğer 
uygulama alanı olan Göl Mahallesi ise konumun-
dan gelen avantajları nedeniyle kentte yüksek 
gelirli grubun barınma ve rekreatif amaçları için 
yoğun talep ettiği bir bölgedir. Buna karșılık 
içerdiği mevcut mülkiyet, hazine arazilerinin 

ișgali ve derme çatma yapılașmanın getirdiği 
niteliksiz görünümle bu sürecin önü tıkanmakta 
ya da gecikmektedir.

Seçilen alanlardaki hazine ve kamu mülkiye-
tindeki alanlarının varlığı da bașlangıçta proje 
uygulamasına destek olacak bir olgu olarak 
değerlendirilmiș olmalıdır. 

Proje alanında yașamakta olan nüfusun proje 
kapsamında inșa edilecek konutlara yerlești-
rilmesi hedeflenmektedir. Bu amaçla; çalıșma 
programında yer alan haksahipliği esaslarının 
belirlenmesi, uygulama modeli olușturulması 
ile her bir haksahibi için ayrı mahsuplașma ve 
borçlandırma planı hazırlanması gibi etaplardaki 
çalıșmaların önemi artmaktadır.

Çalıșmaların bugünkü bașlangıç așamasında, 
proje alanlarda yerleșik ailelerden mülk sahibi 
olanların büyük bölümünün inșa edilecek 
konutlara haksahibi olabileceği tahmin edil-
mektedir. Uygulamanın bu yöndeki bașarısı 
ilerleyen aylarda ortaya çıkacak ve benzer pro-
jelerin gelecekte kentte aynı sorunları yașayan 
diğer imarsız mahallelerde tekrarlanabilirliğine 
zemin olușturacaktır. Bunun yanında, mevcut 
3-4 katlı gecekondusu karșılığında teklif edilen 
imarlı konutu yeterli bulmayan, ya da gerekli ilave 
ödeme için borçlandırma planını kabul etmeyen 
ailelerin ikna edilmesinin güç olacağı da bugün-
den tahmin edilmektedir.

Adana’daki kentsel dönüșüm uygulamasında 
seçilmiș alanlarda kent merkezinin genișleme 
taleplerine yanıt veren; çağdaș, imarlı ve sağlam 
konut ve ișyerlerinin inșasının bașarı ile gerçek-
leștirileceği bugünden bellidir. Bugünden görüle-
meyen ise, halen sözkonusu alanlarda yașamakta 
olan ailelerden ne kadarının proje ertesinde de 
alanda iskanının sağlanabileceğidir. Bu nedenle 
bu kentsel dönüșüm çalıșmaları hakkında gerçek 
değerlendirme en erken bir yıl sonra yapılabilecek 
gibi görünmektedir. 
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