Kentsel Doniisiim Projeleri:
Adana’daki Uygulamalar
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lkemizdeki gecekondu olgusu iizerine
l | 1977 yilinda Ingiltere’de yiiksek lisans
tezi hazirlarken, kentlesmenin bu 6nemli
sorununa yonelik olarak yonetimin gosterdigi tep-
kileri sirastyla ‘inkar’, ‘gormezden gelis’, ‘caresiz
kabul’ ve ‘sucluya af” seklinde gruplandirma yap-
mistim'. Bu tutumlara bagli olarak benimsenen
yaklagimlar ve onerilen ¢oziimler de agagidaki

sekilde gerceklesiyordu:
1. Yikim-Ozellikle biiyiik kentlerin ceperle-
rinde hazine ya da baskasinin arazisini isgal
ile diizensiz sekilde yapilmis gecekondularin

zabita eliyle yikimu.

2. Onleme-Polisiye tedbirler sonug verme-
yince, ilgili grubun 6zgiin sosyal ve ekonomik
kosullarinin goz ardi edilerek kentin merkezi
alanlarinda sahibi eliyle, kiictik bir niive ile
baglayip siire¢ icinde gelisen organik yapi-
lanmaya alternatif olarak hedef gruba kent
ceperlerinde hazirlanan Gecekondu Onleme
Bolgelerinde bitmis konut sunulmas.

3. Yonlendirme-Gecekondu olgusunun
dayandig1 bazi1 6zelliklerin kabulii ile benzer
sekilde sahibi eliyle (self-help) yapilasmanin
bu kez yonetimlerin uygun gordiigii alanlarda,
kismi planlama-projelendirme cercevesinde
gerceklestirmek iizere Imarli Altyapili Arsa-
lar hazirlanarak potansiyel gecekonduculara
sunulmast.

4. Islah-ilk iki yontemin gecekondulagma
baskisinin biiytikliigii kargisinda yetersiz
kaliglart ve gecekondularin tiim biiytik
kentlerdeki konut stoku iginde en biiyiik pay1
olusturmast iizerine periyodik olarak ve her
defasinda “son kez” hatirlatmasi ile ¢ikarilan
imar aflarina dayanarak mevcut gecekondu
alanlarmin islahinin amaglanmast.

O giinden bugiine bu yontemlerin dordi de
tilkemiz kentlerinde merkezi ve yerel yonetimler
eliyle, cesitli projeler kapsaminda uygulandilar.
Her bir uygulama farkli bagar diizeyine ulagmakla
birlikte, tilkemizde gecekondulagsma ya da imarsiz
yapilagsmanin boyutlari ve bu olusumu tetikleyen
etmenlerin giicii nedeniyle sorunun biitiinii i¢in-
deki paylar1 yine de goreli diizeyde kald1. Benzer
sekilde ayn1 yontemler bu yazinin konusu Ada-
na’da da uygulamaya sokulmus ve 6zellikle
1980’lerden sonra kentte gecekondulagmaya kargi
hatirt sayilir bir ¢aba sarfedilmistir. Bir boliimiine
benim de planci olarak katiligim bu siiregte islah
ve yonlendirme yapilarak diisiik gelirli gruplarin
yerlesim alanlarina imar getirilmeye caligilmugtir.
Bu cabalar kentin farkli bélgeleri yaninda 6zel-
likle, kentin kuzeyinde “Kentsel Gelisme Alant”
olarak secilerek kamulagtirilmig genis alanda
uygulanmugtir. Aksi takdirde barinma sorununu
gecekondu seklinde ¢oziimlemek durumunda
kalacak dar gelirli gruplar i¢in bu bolgede bele-

! Copuroglu A., “Gecekondusation Process in Turkey: The Case of Ankara” (Tiirkiye’de Gecekondulagma Siireci: Ankara Ornegi),
Oxford Polytechnic, (Basilmamus yiiksek lisans tezi), Oxford, ingiltere, 1977
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diye ve kooperatifler eliyle gergeklestirilen diisiik
maliyetli toplu konutlarin ingast ve kendi evini
yapmay1 tercih edenler i¢in imarli-altyapili arsa-
larmn temini gergeklestirilmigtir. Bu uygulamalar
kentin toplam konut stoku i¢inde ¢ok diisiik olan
imarli konut payin1 gorece dengelemistir. Ornek-
leri bugiin kentte kooperatifler eliyle ger¢eklesmis
olan 100. Y1l ve Ogretmen Konutlari, Belediye
(tarafindan kurulmug anonim sirket) eliyle yapi-
lasmig Belediye Evleri ve 2000 Evler ¢evresinde
goriilmektedir. Imarhi-altyapih arsa iistiinde kendi
evini yapma uygulamast da anilan mahalleler ile
biitiinlesik olarak geligmistir.

Bunun yaninda, Adana’da uygulanan gecekondu
1slah projeleri, secilen alanlara diisiik hedefli imar
planlarmin hazirlanmast, eksik olan kentsel fiziki
altyapinin saglanmast ile minimum standartlarda
donatimin kazandirilmasi ve hisseli miilkiyetten
bireysel tapuya gecisin gerceklesmesiyle sonuc-
lanmugtir.

Tiim bu cabalar kentte imarsiz konut geligmesi-
nin hizini ancak kismen kesebilmistir. Imarsiz
konut gelismeleri kentin ¢eperlerinde, biraz da
yonetimler arasindaki yetki karmagasindan fay-
dalanarak siirerken, artik kent icinde kalmig olan
eski gecekondu bolgelerindeki konut stoku satig
ve kiralama yontemiyle kente yeni gelen gruplart
barindirmaya baglamugtir.

Anilan yiiksek lisans tezinde, Tiirkiye’deki gece-
kondu olgusunun kirdan kente goc etmis aileler
acsindan incelenmesi ile; genellikle kamu ya da
baskasinin arazisi tistiinde tek bir odanin ingasi
ile baglayan bir siire¢ oldugu ve zaman icinde aile
ekonomisinin kente gosterdigi uyum paralelinde
geliserek kalicilastigi seklinde bir degerlendirme
yapilmisti. Biraz da zorlama bir iyimserlikle
bu siirecin ucunun kapali olmadig1 ve belli bir
olgunlagma diizeyine ulasildiginda ailenin islah,
kooperatiflesme, diisiik maliyetli toplu konut uygu-
lamalar1 vb. yontemler desteginde imarl cevreye
gecisi ile sonuclanacagi 6ne stirtilmiistii.

Bu tiir siire¢ sonuna diger bir ornek olarak
gecekondu sorununun boyutlari kargisinda ihmal
edilebilir olcekte kalmakla birlikte bir yonteme
daha deginilmisti. Gecekondu olgusu kargisinda
yonetimlerin bir tepkisi olmaktan ¢ok piyasa
kosullar icinde kendiliginden bir gelisme olan
ve ozellikle Ankara’daki Dikmen, Sokullu ve

Ovegler gibi mahallelerde gozlenen gelismelere
dayanarak sozii edilen bu yontem:
5. Doniistim-Kentlerin biiytime yonii altinda
kalan gecekondu bolgelerinde yap-sat’cilar
eliyle yasanan bir doniigtim siirecinde imar-
siz konutun imarli haline gelmesi olarak
Ozetlenmisgtir.

Sadece imarsiz konutun veya parselin miilkiye-
tine sahip olan ailenin imarsizdan imarli konut
ve cevreye gecisini saglayan bu siirecin bireysel
nitelikte olup kitlesel olamayacag1, gecekondunun
kendi dinamikleriyle ilgili olmay1p dig etmenler-
den kaynaklandigi, dolayisiyla gecekondulagma
stirecine karsilik bir ¢ikis yolu ya da alternatif
olarak degerlendirilmesine olanak olmadig1 tezde
belirtilmisti.

Yaklagik 30 yil sonra, iilkemizde son giinlerde
glindemi yogun olarak iggal eden kentsel donii-
stim niyetlerinin bu konuda tam da aksi bir goriisti
savundugu ve kentlerimizin imarsiz bolgelerinin
¢oziimiine yonelik onemli bir imar hareketi olarak
giindeme getirildigi goriilmektedir.

Kentsel Doniisiim Yaklagim

Ne basinda ne de yetkililer tarafindan belirtil-
memekle birlikte, Ankara’daki Dikmen Vadisi
uygulamasinin bu yaklagima dayanak olustur-
dugu sezilmektedir. Yillarca kent merkezine
cok yakin bir konumda olmasina ragmen kismen
gecekondular tarafindan iggal altinda olan, kismen
de sel yatagi olarak bog bekleyen bu kiymetli
alan 1990’1 yillarda belediye tarafindan iddial
bir proje halinde ele alinmig ve daha tamam-
lanmadan basaris1 belediye yonetimine yakin
cevrelerce abartilmaya baglanmigtir. Uygulama,
oziinde ¢evredeki imar haklari ile orantisiz yiik-
seklikte verilmig yogunluk ve yapilasma kosullart
desteginde inga edilen bir yiiksek koprii ile iki
kenarindaki kulelerin igerdigi ultra-likks konut
stoku paralelinde eski sel yatagi ve ¢evresindeki
yamagclarda yaratilan yesil alan ve rekreasyon
tesislerinden olugsmaktadir. Daha 6nce ayni
alanda yerlesik olan gecekondulardan haksahibi
olan aileler ise yamaglarda hizli ingaa yontemleri
ve daha kalitesiz malzeme ile gerceklestirilmis
diisiik maliyetli bloklara yerlestirilmistir.

Dikmen Vadisi 6rneginin, hem eski gecekondu-
lar yerine getirdigi modern goriiniimlii apartman



bloklari, hem de ortasinda yaratilan genis yesil
alanlar ve hepsinden 6nemlisi satiga sunulan bol
miktardaki liiks daireler ve igyerlerinin uygulayi-
ciya getirdigi akcali kaynak nedenleriyle yetkililer
nezdinde 6zendirici oldugu anlasilmaktadir. Ek
olarak, bu tiirden proje uygulamalar1 dolayisiyla
ingaat piyasasina gelecek olan canlilik da yoneti-
cilerin onemsedigi bir firsattir.

Bu senaryodan ilham aldigin1 diisiindiigtimiiz ve
giliniimiizde bilyiik umutlar baglanan yaklagimda
ise; kentlerin merkezi bolgelerinde bulunan yip-
ranmug yapi stoklarinin ayni yontemle yenilenmesi
arzulanmaktadir.

Kentsel Doniisiim uygulamasinin amaci Toplu
Konut Idaresi (TOKI) Bagkan: tarafindan kaleme
aliman bir yayimnda su sekilde agiklanmaktadir®:
“Zamanla niteligini kaybeden, fiziksel ve ¢evre-
sel yonlerden bozulmus ve kohnelegmis, sosyal ve
ekonomik agidan diglanmiglikla karsi karsiya olan
kentsel alanlarin belli sosyal ve ekonomik prog-
ramlarla yenilenerek/doniistiiriilerek kente kazan-
dirilmasi”. Goriildiigii tizere, kentte doniisiim igin
secilecek alanlar imarsiz niteligiyle sinirlt olmay1ip
kent merkezindeki eski ve yipranmig kent dokulart
da kapsama alinabilmektedir. Ancak yine de bas-
lica hedef sorunun biiyiik boyutu nedeniyle kent-
lerdeki imarsiz bolgeler olacaktir. Bu durum ayni
kaynak ve sayfada kentsel dontisiim projelerinin
olast uygulama alanlari sayilirken de belirtilmig ve
kentsel doniigiim projeleri ile “yasanabilir planl
kentlerin yaratilmasi genel hedefi ile birlikte; (1)
kacak yapilagmig alanlarin yasal ve kabul edilir
standartlarda konutlara doniistiiriilmesi” hedefi ilk
sirada belirtilmis bulunmaktadir.

Yasal Cerceve

Kentsel doniisiim konusunda bugiin i¢in eldeki
tek yasal belge “Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi Kanunu” olup spesifik ve
goreli olarak daha dar bir alan ile net tanimlanmig
hedeflere gore hazirlanmig bulunmaktadir. Daha
yaygin uygulama amaciyla hazirlanan “Kentsel
Doniistim ve Gelisim Kanunu” tasarisi ise heniiz
yasalagma siirecini tamamlayamamis ve Resmi
Gazete’de yayinlanmamig durumdadir.

? Bayraktar, E. “Gecekondu ve Kentsel Yenileme”, Ekonomik
Aragtirmalar Merkez Yayinlari, Ankara 2006, sayfa 235

Hazirlanan kanun tasarisi incelendiginde; icerdigi
“Belirlenen alan simirlart icindeki tiim tasinmaz-
lar, bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once
mevzuata uygun olarak yapilmig ve onaylanmis
herhangi bir dlcek ve tiirdeki imar plani kapsa-
minda kalsalar dahi, bu Kanuna gore yapilacak
hiikiimlere tabi olurlar (madde 2)” ve “Bu kanun
kapsaminda yer alan bolgelerde, ozel ve genel
kanunlarin bu Kanuna aykir hiikiimleri uygu-
lanmaz (madde 6)” gibi maddelerle uygulamada
cesitli tisttinliikler elde edilmesinin amaglandigi
goriilmektedir. Bu kolaylik ve ayricaliklarin salt
imar ve ilgili diger mevzuatin sinirlamalarindan
kurtulmak ile sinirlt olmadigi tasaridaki “kentsel
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doniigiim ve gelisim alanlarindaki uygulamalar
her tiirlii vergi, resim, harg ve iicretlerden miistes-
nadir(madde 3)” ifadesinden anlagilmaktadir.

Amnilan yasa heniiz tasar1 halindeyken, yaklagi-
min ¢ekiciligi nedeniyle biiyiik kentlerin cogunda
uygulamalar baglatilmig bulunmaktadir. Uygula-
maya sokulan kentsel doniisiim ¢alismalarinin
yasal dayanag1 simdilik mevcut belediye, imar
ve toplu konut yasalar ile ilgili diger mevzuat
olmaktadir. Bu durum; secilmis proje alanlarina
ayricalikli imar haklar verilmesi, ayni alanda artan
niifusa yeterli olacak donatim alanlar1 saglanmast,
Biiyiiksehir ve ilce belediyeleri arasindaki ortak
caligma pratikleri, plan degisiklikleri icin aski ve
itiraz siiresi vb. imar mevzuati prosediirleri konu-
larinda cesitli zorluklar yaratmaktadir.

Kentsel doniigim projelerinin piif noktalarina
bakildiginda ii¢ 6nemli 6zelligin one c¢iktigi
goriilmektedir:

* Uygulamanin kentte bu tiir bir doniisiim ihti-
yacini duyan alanlar biitiintine oranla daha dar
bir alanda giindeme getirilmesi,

* Secilen alana cevresi ve kent biitiintine veril-
mis olanlara kiyasla ayricalikl imar haklar,
yogunluk ve yapilasma esaslari getirilmesi,

* Bu yontemle alanda miiteahhitler eliyle
yapilasmanin 6zendirici hale getirilmesi.

Kentlerde boylesi ayricalikli uygulamalarin hem
de cesitli prosediir engellerine takilmadan hizli
bir sekilde gerceklestirebilmesi i¢in uygulama
kolayliklar1 getiren bir yasal dayanaga ihtiyac
duyulmasi beklenen bir durumdur.

Adana’daki Durum

Adana Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi kentsel
dontigtim konusunu 2006 yili ilk aylarinda gorii-
serek kentte bu amacla uygulama yapilmak iizere
cesitli alanlar belirlemistir. Daha sonra bunlar
arasinda Oncelik siralamasi yapilarak ilk etapta
kentsel dontisiim projesi hazirlanacak 3 alan segil-
mistir. Proje uygulamasinda Toplu Konut Idaresi
(TOKI) nin finansman ve teknik destegini sagla-
mak amaciyla Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI
arasinda secilen 3 alan igin ayri ayri protokoller
imzalanmigtir. Bu ¢er¢evede Adana’da Kentsel
Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesi uygu-
lanmak tizere segilen alanlar:

1. Seyhan Ilgesi Fatih Mahallesi: 9.6 ha genis-
liginde alan secilmis olup bu alanda mevcut
bagimsiz birim sayist 310 olarak tespit edil-
mistir. Ayrica, toplu konut uygulamasi igin
yaklagik 3 ha genisliginde alan secilmistir.
Secilen alan 1960’11 yillarin sonunda ve o
donemde kentin ceperinde yer almig olarak
her hangi bir planlamaya dayanmadan, hisseli
olarak boliinmiis parseller iizerinde ve sahip-
leri eliyle inga edilmis yapilari igermektedir.
Aradan gecen siirede kentin genislemesi
sonucu bugiin artik merkezi konumda kalmus,
yapilar kendi icinde geliserek 2, 3 ve 4 kath
duruma gelmis, ana cadde iistiinde yer alanla-
rin alt katlart konut digt kullanima dontismiis
ve mahalle olarak cesitli fiziki altyapr ile
donat: tesislerine sahip olmugtur. Buna kar-
silik gerek yapilar gerekse de gevre diizensiz
gortiniimii korumaktadir. Proje alani, kent
merkezine yakinlig1 ve inga edilmekte olan
rayli sistemin bir istasyonunun ingasi nede-
niyle imarl1 yapilasmanin baskist altindadir.
Ancak alandaki miilkiyet yapisinin agirlikl
olarak hisseli tapu seklinde olmasi piyasa
eliyle yenilenmesine engel olusturmaktadir.

2. Seyhan ilcesi Gol Mahallesi: 14 ha genis-
ligindeki alan secilmistir. Bu alanda mevcut
bagimsiz birim sayist 6n inceleme sonunda
216 olarak tespit edilmistir.

Kentsel Doniisiim i¢in segilen bu ikinci bolge,
1980’11 yillarin sonunda bir boliimii hazine
miilkiyeti tizerinde ve baraj goliiniin kiy1
kenar cizgisini ihlal ederek yapilmig kacak
yapilardan olugsmaktadir. Proje konusu alan,
Adana’daki diger imarsiz alanlara oranla daha
yeni olmasi nedeniyle konut ve cevre olarak
zaman i¢inde elde olunan geligmelerin coguna
sahip degildir. Bunun yaninda kent merke-
zine uzak konumda olmakla birlikte sundugu
manzara ve mikroklima avantajlari nedeniyle
kentsel rantin oldukca yiiksek oldugu alan
olarak son yillarda litks konut ve dinlenme
tesislerinin en ¢ok talep ettikleri yerdir.

3. Yiiregir Ilgesi Sinanpasa Mahallesi: 3
etapta uygulama yapilmak iizere toplam 13
ha genisliginde bir alan seg¢ilmis olup bu
alanda mevcut bagimsiz birim sayist 453
olarak tespit edilmistir.



Secilen alan yine ¢ogunlukla 1960’11 yillarda,
Seyhan Nehri gibi bir gelisme esiginin karst
tarafindaki konumu nedeniyle goreli olarak
ulasimi zor bir konumda, imarsiz ve hisseli
olarak bollinmiis parseller iizerinde, sahipleri
tarafindan kiiciik bir niive ile baslayip zaman
icinde genislemis ve iist katlar1 ¢ikmig yapilart
icermektedir. Proje alaninda bugiin artik yapilar
ortalama 3 ve 4 katli duruma gelmis, biiyiik
bir boliimiiniin alt katlart konut dig1 kullanima
doniigmiis ve mahallede cesitli fiziki altyapr ile
donatz tesisleri var olmustur. Buna kargilik yapi-
lar ve cevre diizensiz goriintimdedir. Hisseli tapu
sorunu bu alanda ¢oziilmiis ve 1990’11 yillarda
uygulanan gecekondu islah ¢aligmasi sonucunda
bireysel tapulara gecilmistir. Secilen alan, bugiin
kentin Yiiregir ilgesinin Merkezi I Alani (MIA)
olmaya aday bir konumundadir. Yakin ge¢miste
gerceklestirilen genig ulasim akslari, parklar ve
katli kavsak gibi altyapr yatirimlari, cesitli kamu
kurumlart yaninda liiks otel vb. tesislerin yerse-
cimi nedenleriyle iizerindeki yenileme baskisinin
arttig1 hissedilmektedir. Buna kargilik, alanda
miilkiyetin ¢ok kiiciik parcalara boliinmiis olmasi
kendiliginden bir yenilenmeyi geciktirmektedir.

Belirlenen isbirligi esaslarinca, Belediye secilen
proje alanlarinda miilkiyetlerin kamulastirma,
becayis, vb. yontemlerle devir alinmasi, alanin
hazirlanmasi, yapr ve bitki ortiisiinden temiz-
lenmesi gibi islerden sorumlu olacak, TOKI ise
arazideki hazine miilkiyetindeki arazilerin bele-
diyeye devri, alanda yapilacak kentsel tasarim,
inga edilecek konutlarin mimari ve miihendislik
projelendirilmesi ve ingaatindan sorumlu olacak-
tir. Ayrica, Belediye secilen alanlarda haksahibi
olacak vatandaslarin gegici iskanu, fiziki kentsel
altyapi temini ile TOK1 nin ihtiyag duyacag: imar
plani degisikligini yapmayi da yiiklenmistir.

Kentsel doniisiim projesinin 6zii, alanda mevcut
konutlardan daha fazla birim (konut ve isyeri)
inga ederek proje kapsaminda hak sahibi olan-
lara dagitildiktan sonra kalan birimlerin satis
degerinin proje uygulamasinin tamamini finanse
edecek boyutta olmasi olarak goriilmektedir. Bu
amaca ulagilabilmesi i¢in caligma alanindaki imar
haklarinin daha 6ncesine ve gevresine oranla yiik-
seltilesi tek care olarak goriilmektedir. Ayrica,
biiytik boyutlu uygulama ve toplu iiretimin geti-
recedi olcek ekonomilerinden yararlanilmasi da
imit edilmektedir.
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Ulkede uygulamaya baglanmis ve Adana icin
ornek alinan ¢alisalar incelendiginde bu fizibilite-
nin agagidaki sekilde gerceklestigi goriilmektedir.
Proje kapsaminda inga edilecek konut ve igyeri
birimleri toplam sayisindan:
1. X sayida birim halen alanda yerlesik olup
yapilacak haksahipligi degerlendirme calig-
mas1 sonucunda haksahibi olacak hanehalk-
larma tahsis edilecektir. Bu tahsis siirecinde
ailenin uygulama oncesinde sahip oldugu
gayrimenkul ile uygulama siirecinde inga
edilecek konutlarin piyasa degerleri arasinda
kargilagtirma yapilacagi ve hesaplanan ilave-
nin iade ya da bor¢lanma ile ¢oziimlenecegi
anlagilmaktadir.

2.'Y sayida birim ise alanda kamulagtirma,
tisttindeki yapr ile bitki ortiistinden temizle-
yerek arazi hazirlama, planlanan yapilasma
uyarinca fiziki kentsel altyapi temini ile
haksahibi olacak hanehalklarinin gecici
barinmast ve imar plani degisikligi gibi
harcamalar yapmas1 6ngoriilen belediyenin
bu masraflarina karsilik olarak Biiyiiksehir
Belediyesine verilecektir.

3. Z sayida birim ise proje kapsaminda kentsel
tasarim, mimari ve miihendislik projelerinin
hazirlanmas1 giderleri ile bizzat ingaat isleri
harcamalarina kargilik olarak TOKI’nin
olacaktir.

Goriilecegi tizere proje kapsaminda inga edile-
cek konut ve igyerlerinin toplam sayist en az X
+Y + Z olmak durumundadir. Kaba bir hesapla,
caligma alaninda mevcut birim sayisinin en az 3
kat1 sayida birim insa edilerek yogunluk 3 katina
cikarilacaktir.

Uygulama Yontemi

Adana’da proje ¢aligmalarinin 6zel sektore ihale
edilmesi yerine belediye ve istiraki sirketlerin
uzman personeli eliyle emaneten elde edilmesi
yoluna gidilmis ve 2006 y1l1 Haziran ay1 baginda
caligmalara baslanilmigtir. 2006 yili Agustos
sonu itibariyle caligmalarin ilk etabini olugturan
mevcut durumun tespiti ¢aligmast tamamlanmis-
tir. Bu kapsamda, bedel takdiri ve haksahipligi
caligmasina taban olugturmak tizere alandaki her
ttirlti yapr ve bitki ortiisiiniin ayrintil envanterinin
hazirlanmasi, caligma alanindaki mevcut konut
ve igyerlerinin tek tek ziyaret edilerek durumun

bilgi formu, ¢izimler ve fotograflar ile kayit altina
almmasi gergeklestirilmistir.

Halen derlenen bilgilerin elektronik ortama akta-
rilmasi ve veri tabani olusturulmasi faaliyetleri
devam etmektedir. Ayrica proje kapsaminda
gayrimenkul maliklerinin haksahipligi durumunu
netlestirmek ve her bir gayrimenkuliin piyasa
degerinin Belediye ve TOKI tarafindan birlikte
kurulacak komisyon tarafindan degerlendirilmesi
amactyla ayrintili dosyalar hazirlanmaktadir.
Diger taraftan secilen alanlarda yapilacak inga-
atlara hazirlik olarak gerekli zemin etiidlerinin
yapilmasi da sonuglanmak iizeredir.

Baglangicta hazirlanan program uyarinca projenin
bundan sonraki baglica etaplart s6yledir:
¢ Haksahipligi listesinin kesinlestirilmesi,
¢ Alanda yerlesik niifus ile proje ertesi icin
ongoriilen vizyon cercevesinde hedef miisteri
profilinin ¢izilerek proje kapsaminda yarati-
lacak kentsel cevre, konut ve isyeri birimle-
rinin tasarlanmasi, ayrintili kentsel tasarim,
mimari, miithendislik ve peyzaj projelerinin
hazirlanmasi,
* Haksahiplerinden proje kapsaminda yapilan
uygulamalar i¢in muvafakatlerinin alinmast,

* Proje alaninda haksahiplerine tahsis edilecek
konutlarin sayisi ve bedeli yaninda; belediye-
ler ile TOKI’nin masraflarina karsihik alacak-
lar1 ve projenin oto-finansman i¢in tiretilmesi
gerekli konut ve igyeri birimlerinin nitelik ve
niceliginin, buradan hareketle fizibilitesinin
hesaplanmasini igeren en uygun doniigim
uygulama modelinin kurgulanmas,

* Secilmis alanlarda hedeflenen sayida konut
ve igyeri insa edilebilmesi i¢in ilgili alanlara
ait yiiriirliikteki imar planlarinda gerekli degi-
sikliklerin gerceklestirilmesi,

* Haksahipleri ile proje oncesi miilklerinin
degeri ve proje kapsaminda insa edilen
konut maliyetlerinden hareketle her bir
haksahibi icin ayri mahsuplagsma planinin
hazirlanmasi.

* Maliklerden konut talep etmeyen, haksahibi
olamayan, oldugu halde ilave yiikiimliiliikle-
rini yerine getiremeyen kisilerin gayrimenkul-
lerinin bedellerinin satin alma, kamulagtirma
vb. yontemlerle 6denmesi ya da kentin diger
bolgelerinde uygun secenekler sunularak
cozlimlenmesi



* Proje alaninda insaatlarin TOKI tarafindan
hazirlanmig ve Biiyiiksehir Belediyesi tara-
findan da uygun goriilmiig kentsel tasarim ile
mimari ve mithendislik projeleri cer¢evesinde
insa edilmesi.

Adana Biiyiiksehir Belediyesi, proje uygulama-
sina kolaylik saglamak ve Kentsel Dontigiim
projesi uygulanan alanlarda yasayan haksahip-
lerinin iskani igin alternatifleri artirmak iizere
yine TOKI ile igbirligi icerisinde kentin degisik
bolgelerinde farkli gelir gruplart igin cesitli toplu
konut uygulamalarina gecmis bulunmaktadir. Bu
toplu konutlarin kentin imarsiz bolgelerinde yer-
lesmis ailelerin saglikli konuta gecisleri icin ek
bir firsat olacag: diistintilmektedir.

Adana’da 3 mahallede uygulamaya sokulan kentsel
doniigiim projesinin bir ilk adim olup uygulama
stirecinde elde edilecek deneyim cercevesinde
yontemin daha da gelistirilerek gelecekte kentte
benzer sorunlart yasayan diger imarsiz mahalle-
lerde tekrarinin amagclandigi anlasilmaktadir.

Degerlendirme

Adana’da Kentsel Doniigiim Projesi baglatilan
alanlara bakildiginda her iiciiniin de ¢ok dikkatle
secildigi gortilmektedir.

Bunlardan; Fatih ve Sinanpasa’daki proje alan-
lar1 kentin merkez fonksiyonlarinin genigleme
baskisinin en yogun olarak yasandig1 yerler iken
mevcut miilkiyet deseni ve yap1 stoku bu tiir bir
islev degisikligini giiclestirmektedir. Bu nedenle;
imarli, daha diizgiin, saglikli ve depreme daya-
nikli konutlar ile konut dig1 merkezi islevlerin yer
alacagi tiirde bir kentsel doniisiim i¢in Adana’da
en uygun alanlar olarak degerlendirilebilir. Diger
uygulama alani olan Gl Mahallesi ise konumun-
dan gelen avantajlart nedeniyle kentte yiiksek
gelirli grubun barinma ve rekreatif amaclari icin
yogun talep ettigi bir bolgedir. Buna kargilik
icerdigi mevcut miilkiyet, hazine arazilerinin

isgali ve derme ¢atma yapilagmanin getirdigi
niteliksiz goriintimle bu siirecin 6nii ttkanmakta
ya da gecikmektedir.

Secilen alanlardaki hazine ve kamu miilkiye-
tindeki alanlarinin varhigi da baslangicta proje
uygulamasina destek olacak bir olgu olarak
degerlendirilmis olmalidur.

Proje alaninda yasamakta olan niifusun proje
kapsaminda inga edilecek konutlara yerlesti-
rilmesi hedeflenmektedir. Bu amacla; ¢alisma
programinda yer alan haksahipligi esaslarinin
belirlenmesi, uygulama modeli olusturulmasi
ile her bir haksahibi icin ayri mahsuplagma ve
bor¢landirma plani hazirlanmas gibi etaplardaki
caligmalarin 6nemi artmaktadir.

Caligmalarin bugiinkii baglangi¢ asamasinda,
proje alanlarda yerlesik ailelerden miilk sahibi
olanlarin biiyiik boliimiiniin insa edilecek
konutlara haksahibi olabilecegi tahmin edil-
mektedir. Uygulamanin bu yondeki bagarisi
ilerleyen aylarda ortaya c¢ikacak ve benzer pro-
jelerin gelecekte kentte ayni sorunlart yasayan
diger imarsiz mahallelerde tekrarlanabilirligine
zemin olusturacaktir. Bunun yaninda, mevcut
3-4 kath gecekondusu karsiliginda teklif edilen
imarli konutu yeterli bulmayan, ya da gerekli ilave
odeme icin bor¢landirma planint kabul etmeyen
ailelerin ikna edilmesinin gii¢ olacag: da bugiin-
den tahmin edilmektedir.

Adana’daki kentsel doniigtim uygulamasinda
se¢ilmig alanlarda kent merkezinin genigleme
taleplerine yanit veren; cagdas, imarl ve saglam
konut ve igyerlerinin insasinin basari ile gercek-
lestirilecegi bugiinden bellidir. Bugiinden gortile-
meyen ise, halen sozkonusu alanlarda yasamakta
olan ailelerden ne kadarinin proje ertesinde de
alanda iskaninin saglanabilecegidir. Bu nedenle
bu kentsel doniisiim ¢alismalar1 hakkinda gercek
degerlendirme en erken bir y1l sonra yapilabilecek
gibi goriinmektedir.
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