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DUZENLI KONUT YERLESIMLERI VE KENTSEL DONUSUM;
BURSA, NILUFER ORNEGI
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Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Yeterlik Tezi
Danigman: Prof. Dr. Arzu BASARAN UYSAL
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Kent c¢eperlere dogru biiyiiyiip gelismeye devam ederken merkezi konumdaki
gayrimenkuller zaman igerisinde eskimeye baglar. Gelisen teknoloji ile hem yapi striiktiirii
hem de aydinlatma, havalandirma, iklimlendirme, otomasyon ve giivenlik gibi yapi
sistemleri acisindan c¢aga uygun ve afete dayanikli yapilar insa edilmektedir. Kent
biiytlidiik¢e ve yap1 teknolojileri gelistikce merkezi konumda uzun siire yatirimsizlik donemi
geciren gayrimenkullerin {izerinde proje baskist olusmaktadir. Ciinkli merkezde ekonomik
verimliligini yitiren gayrimenkuliin toprak ranti ile potansiyel rant1 arasindaki fark artmakta

ve bu da rant acigin1 olusturmaktadir.

Bu tezde, 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasaya dayanarak gelistirilen kentsel doniisiim projeleri ve
uygulamalarinda kentsel rantin ve gayrimenkul sektoriiniin oynadigi rol arastirilmaktadir.
Calisma alani olarak secilen Bursa’da, 1980°li yillarda is¢i mahalleleri olarak gelisen
Niliifer ilgesi’nin en fazla kentsel doniisiim talep edilen ilgesi oldugu gériilmiistiir. Afet riski
daha yiiksek olan konut stokuna sahip Ilceler yerine planl olarak gelisen Niliifer Ilgesi’nde
olusan kentsel dontlistim taleplerinin nedenleri arastirilmistir. Daha 6nce afet riski tasiyan,
islevini kaybetmis, eskimis yap1 stokunun bulundugu alanlarda kapsamli kentsel doniigiim
uygulamalar1 yerini parsel Olgeginde yenileme projelerine birakmistir. Tezde kentsel
doniistim projelerinin ve riskli yapilarin dagilimi, konut satig istatistikleri gibi verilerin
degerlendirilmesinin yami sira gayrimenkul sektoriinii temsilen kamu kurumu , 6zel sektor

(ingaat ve gayrimenkul) , finans sektorii yetkilileri ile derinlemesine goriismeler yapilmistir.
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Afet riski esas alinarak yapilmasi beklenen kentsel doniisiim projelerinin yer
secimine kentsel rantin onemli bir rol oynadigi bulgulanmistir. Bu projelerde risk
faktoriinlin tamamen yok sayildigi sdylenemez, gelisen yapi teknolojilerinin imkanlari
dahilinde dayanikli binalar ortaya ¢ikmaktadir ancak buradaki temel motivasyonun karlilik

oldugunu goriilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Rant Farki, Afet Riski, Bursa, Niliifer



ABSTRACT

WELL-ORGANIZED HOUSING SETTLEMENTS AND URBAN
TRANSFORMATION;

CASE OF BURSA, NILUFER

Fatma TURKMEN
Canakkale Onsekiz Mart University
School of Graduate Studies

Master of Science Thesis in Real Estate Development Department

Advisor: Prof. Dr. Arzu BASARAN UYSAL
23/02/2022, 91

While the city continues to grow and develop towards the periphery, the centrally
located real estates begin to wear out over time. With the developing technology,
contemporary and disaster-resistant structures are built in terms of both building structure
and building systems such as lighting, ventilation, air conditioning, automation and security.
As the city grows and construction technologies develop, project pressure builds on centrally
located properties that have not been invested for a long time. Because the difference
between the ground rent and the potential rent of the real estate, which has lost its economic

efficiency in the center, increases and this creates a rent gap.

In this thesis, the role of urban rent and the real estate sector in urban transformation
projects and practices developed based on the Law No. 6306 on Transformation Of Areas
Under Disaster Risk, which came into force in 2012, is investigated. In Bursa, which was
chosen as the study area, it was seen that Nilufer District, which developed as workers'
neighborhoods in the 1980s, is the district where the most urban transformation is requested.
The reasons for the urban transformation demands in the Niltfer District, which developed
in a planned manner, instead of the districts with housing stock with higher disaster risk,
were investigated. Comprehensive urban transformation practices in areas with disaster risk,

lost their function and obsolete building stock have been replaced by parcel-scale renovation

Vi



projects. In this thesis, in addition to the evaluation of data such as the distribution of urban
transformation projects and risky structuresin-depth interviews were conducted with public
institutions, private sector (construction and real estate) and finance sector officials

representing the real estate sector.

It has been found that urban rent plays an important role in the site selection of urban
transformation projects that are expected to be built on the basis of disaster risk. It cannot be
said that the risk factor is completely ignored in these projects. Durable buildings emerge
within the possibilities of developing building technologies. however, it is seen that the main

motivation here is profitability.

Keywords: Urban Transformation, Rent Gap, Disaster Risk, Bursa, Nillifer.
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BIiRINCi BOLUM

GIRIS

Dinamik yapilariyla kentler siirekli olarak doniisiirler ya da doniisiime ihtiyag
duyarlar. Kentsel doniisiim ihtiyacinin tarihsel siire¢ icerisinde farkli zamanlarda farkli
amaglarla ortaya ¢iktig1 sOylenebilir. Sanayi devriminden sonra kentlere olan yogun gogiin
etkileri ile hizla biiyiiyen kentlerin sorunlara miidahale etmek amaciyla, 2. Diinya Savasi’nin
olumsuz etkilerini silmek i¢in, sanayisizlesme siireciyle kent iginde islevsiz kalan alanlar1
yenilemek i¢in kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulmustur. Gelismis iilkelerde daha cok
sanayisizlesme ve kiiresellesmenin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan kentsel doniisiim ihtiyaci,
Tiirkiye’de afet risklerine bagli olarak eskiyen ya da risk altindaki yapilar1 yenilemek

amaciyla kullanilan bir miidahale bi¢imi olmustur.

“Kentsel Doniisiim” kavrami iilkemizde 1999 Golciik ve Diizce Depremleri
sonrasinda kentleri depremlere dayanikli hale getirebilmek amaciyla giindeme gelmistir. Bu
depremlerin yarattig1 tahribat kamu kurumlarin1 harekete gegirmis ve kentsel doniisiimiin
gerekliligi konusu toplumda 6nemli bir karsilik bulmustur. 1999 yilinda yasanan depremler
sonrasinda binalarin depreme karsi glivenli insa edilmesi i¢in bir dizi diizenleme yapilmistir.
2011 yilinda yasanan Van Depreminin ardindan diizenlenen ve 2012 yilinda yiiriirliige giren
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa ise yalnizca
deprem riskini degil tiim dogal afet risklerini dikkate alarak riskli yap1 stokunun
yenilenmesini amaclamaktadir. Deprem Tirkiye nin kentleri i¢in baslica tehlike ve risk

olmakla birlikte, kentlerimiz gok sayida afet tehlikesi ile kars1 karsiyadir.

Habitat III i¢in hazirlanan Tiirkiye Ulusal Raporunda bu tehlike ve riskler
vurgulanmaktadir;

“Basta deprem olmak iizere, iklim degisikligine bagli olarak sel, heyelan, kurakiik,
kaya ve ¢ig diismesi, hortum, erozyon gibi farkli afet tiirleri, yasam ve mal kaybina yol
a¢maktadir. Tiirkiye’'de meydana gelen afetler nedeniyle olusan ekonomik zararin %76 st
deprem, %10°u heyelan, %9’u sel ve %4’ii kaya diismesi kaynaklidir. Kalan %1 ise diger
afet tirleri kaynakhdwr. Tiirkiye, yeryiiziiniin en aktif fay zonlarindan birisi icerisinde

bulunan ve her zaman biyik deprem tehlikesi ve riskine maruz olan bir Glkedir. Tlrkiye



deprem bolgeleri haritasi esas alindiginda iilke topraklarinin %96 simin farkll derecelerde
deprem tehlikesine sahip bélgeler icerisinde yer aldigi ve niifusun %98 ’inin bu bolgelerde
vasadigr goriilmektedir. Bu bélgelerin %66 °s1 aktif fay zonlar: icerisindedir. 1900-2009
villart arasinda, Tiirkiye’'de onemli 6l¢iide can ve mal kayplarina yol agan ii¢ yiize yakin
deprem meydana gelmistir. Bu depremler nedeniyle 100 bin kisi hayatint kaybetmis, 180
bine yakin kisi yaralanmis ve 600 bin konut ve isyeri yikilmis veya kullanilamaz hale
gelmistir. 1999 yilinda meydana gelen ve iilkemizi derinden sarsan Dogu Marmara ve Diizce
depremleri Tlrkiye tarihinin en biyuk depremleri olarak gorilmektedir.” (Habitat 111 Ulusal
Raporu, 2004).

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasaya dayanarak birgok
yerlesmede kentsel doniisiim projeleri hayata gecirilmektedir. Ancak bu kentsel dontisiim
projeleri, riskli alanlarin doniistiiriilmesine oncelik vermemeleri, uygulamalarin kentsel
rantin yiiksek oldugu alanlarda yogunlagmasi, yalnizca fiziksel doniisiimii esas almalar1 ve
bu nedenle kentlerin gayrimenkul piyasasinin yonlendirmesine agik hale gelmesi gibi ciddi
elestiriler almaktadir (Sahin, 2016). Bu arastirmada Bursa kent merkezinde uygulanan
kentsel donilisiim projeleri kentsel rant ve gayrimenkul piyasasi iligkisi ¢er¢evesinde ele

alinmaktadir.

1.1.Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu tezde Bursa kentindeki kentsel doniisiim projelerinin hayata gecirilmesinde afet
risklerinin azaltilmasi hedefinin ne 6l¢iide dikkate alindig1 arastirilmaktadir. Bursa ili,
AFAD (Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi) tarafindan hazirlanmig olan Tirkiye
Deprem Tehlikesi Haritasina gore 1. Derece Deprem Tehlikesine sahip iller arasindadir

(Sekil 1).
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Sekil 1. Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas: (www.afad.gov.tr)

1970’lerden itibaren sanayinin gelismesi ile birlikte hizli bir go¢ alan Bursa’da ¢ok
sayida ruhsatsiz olarak insa edilmis konutlardan olusan gecekondu bdlgeleri bulunmaktadir.
6306 Sayil1 Yasa (2012) kapsaminda Bursa’nin bir¢ok mahallesinde afetler agisindan riskli
durumda olan yapilar doniistiiriilerek saglikli konutlar elde edilmektedir. Bursa’nin ¢alisma
alan1 olarak secilmesinin bir bagska onemli nedeni ise 2015 yilinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’'ne kentsel doniisiim konusunda yapmis oldugu
yetki devridir. Bu yetki devri sonrasinda Bursa Biiyiliksehir Belediyesi, Mayis 2015 tarihinde
diizenlenen Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Olagan Meclis Toplantisi’'nda 17 ilgeye iligkin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlarinin tiimiine; “riskli bina tespit edilerek doniisiim
vapilmasi halinde 0.50’ye kadar emsal artisi yapilabilir.” plan notunu eklemistir. Bu plan
degisikligi sonrasinda Bursa’da kentsel doniisiim projelerinin seyri degismistir. Kenti
afetlere kars1 daha dayanikli hale getirmekten daha ¢ok kentsel rant elde etmeye yonelik bir
kentsel doniisiim yaklasimi izlendigi diisiiniilmektedir. Bu yaklasim nedeniyle Bursa’daki
kentsel donilisiim uygulamalarinin eski ve riskli yapilarin yogunlastigi ilgelerden daha ¢ok
planli ve ruhsath olarak gelismis olan Niliifer ilgesinde yogunlastigi bu arastirmanin

hipotezini olusturmaktadir. Tezin arastirma sorulari sunlardir;
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e Bursa ilinde kentsel doniisiim projeleri hangi ilgelerde yogunlagsmaktadir ve afet
risklerinin azaltilmas1 amaciyla yapilan projelerin orani nedir?

o Kentsel doniisiim projeleri ile gayrimenkul piyasasi arasinda nasil bir iligki
bulunmaktadir? Kamu ve 6zel sektoriin gayrimenkul piyasasindaki rolii nedir?

e Konutiireticileri neden Niliifer ilgesine yonelmekte, burada proje gelistirmektedir?

e Bursa’daki kentsel doniisiim projelerinin yer se¢imi, rant teorisi ile agiklanabilir
mi?

e Kentsel doniigiim projeleri bir soylulagtirma siirecine neden olmakta midir?

1.2.Arastirmamin Kapsami

Tez bes ana boliimden meydana gelmektedir. Tezin ikinci boliimiinde kentsel
doniistimiin kuramsal g¢ercevesi, politikalar1 ve diinyadaki uygulamalarin tarihsel gelisim
stireci ve Tiirkiye’deki uygulamalar genel olarak aktarilmaktadir. Tiirkiye’de 1999 sonrasi
yap1 denetim konusunda teknik ve bilimsel olarak gelistirilen yasa ve uygulamalar, afet
sigortasi, deprem yOnetmeligi, afet politikalari, 6306 Sayili Yasanin zemini olusturan
kosullar ele alinmaktadir. Bu boliimde ayrica bir kentsel doniisiim stratejisi olmasi ya da
kentsel donilislim uygulamalarinin olasi sonuglar1 baglaminda soylulastirma kurami, rant

teorisi ile iliskili olarak tartisilmistir.

Ucgiincii boliimde calisma alani olarak secilen Bursa kentinin tarihsel siireg icerisinde
mekansal gelisimi incelenmistir. 6306 Sayili Yasa kapsaminda Bursa genelindeki kentsel
doniislim uygulamalar1 incelenerek, kentsel donilisiim uygulamalarmin hangi alanlarda
yogunlastigr incelenmistir. Ayrica kentsel doniislim uygulamalarinda yapilan fonksiyon

degisiklikleri tartigilmistir.

Aragtirma  bulgularinin  tartisildigit  dordiincii  boliimde kentsel  doniisiim
uygulamalarinin yogunlagtigi Niliifer ilgesinde ii¢ kentsel doniisiim alani segilerek, bu
projeler derinlemesine analiz edilmistir. Ayrica kentsel doniisiim uygulamalarinin aktorleri

olarak tanimlayabilecegimiz yerel yonetimlerin yetkilileri, Niliifer il¢esinde proje gelistiren



konut iireticileri ile 6zel sektorde calisan uzmanlar olmak iizere alti adet derinlemesine
goriisme yapilmistir. Bu boliimiin sonunda afet riski altindaki alanlarin doniisiimii amaciyla
cikarilan yasaya dayandirilarak yapilan uygulamalar, soylulastirma ve rant teorisi

baglaminda degerlendirilmistir.

Sonug boliimii olan besinci boliimde ise arastirmada elde edilen bulgular ve sonuglar

tartisilmastir.

1.3.Arastirmanin Yontemi

Arastirma alaninin segiminde iki asamali bir yontem izlenmistir. ilk asamada, 2012
yilinda yirirliige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Yasa kapsaminda, Bursa ilinde gergeklestirilen kentsel doniisiim projeleri analiz
edilerek, kentsel doniisim projelerinin mekansal olarak nerelerde yogunlastiklar: ve 2015
yilinda alinan emsal artis1 kararinin kentsel doniisiim projelerinin yer se¢imine etkisi analiz
edilmistir. Kentsel doniisiim projeleri ile ilgili veriler Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, NilUfer
Belediyesi, Cevre ve Sehircilik 1 Miidiirliigii, Sehir Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi’nden
temin edilmistir. Ayrica Bursa’nin gayrimenkul piyasasini tanimlayabilmek i¢in yillara gore
niifus degisimi, yillara gore iiretilen konut sayis1 gibi veriler TUIK ve gayrimenkul arastirma

sirketlerinin web sitelerinden temin edilmistir.

Ikinci asamada kentsel doniisiim uygulamalarinin amacini ve kapsamini daha detayli
bir bigimde analiz edebilmek i¢in, Niliifer ilgesinde en fazla kentsel doniisiim projesinin
gelistirildigi i¢ mahalleden birer uygulama alani secilmistir. Sekil 2°de secilen i¢ mahalle
goriilmektedir. Niliifer ilgesinde 1980°1i yillarda yogunlukla kooperatifler araciligiyla
yapilasmanin gerceklestigi Besevler, Ihsaniye ve Ataevler mahallelerindeki doniisiimiin

diger mahallelere oranla daha fazla oldugu goriilmiistiir.
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Sekil 2. Besevler, ihsaniye ve Ataevler Mahallelerinin Konumu

Riskli yapr serhi olan, metruk ve yapim yili ozellikle yenilenen deprem
yonetmelikleri oncesine ait olan binalarin dogal olarak ilk yenilenmesi gereken yapilar
olacaklar1 kabul edilmistir. Bu nedenle bu yasa kapsaminda degerlendirilen fakat riskli yap1
serhi olmayan yapilar1 kapsayan kentsel doniisiim uygulamalari se¢ilmistir. Bu parametreler

dogrultusunda;

e 6306 say1li yasa kapsaminda en fazla degisikligin yapildig: ilge,
e Builgede kentsel doniisiimiin yogunlastig1 mahalleler,

e Riskli yap1 serhinin olmadig1 yapilarin oldugu bir konut alan,

e Konut dis1 fonksiyonun konuta doniistiiriildiigii bir alan,

e Sanayiden konut alanina doniistiiriilen bir alan,

kriterlerine uygun olarak ii¢ alan seg¢ilmistir.

Kentsel doniisiim karar siireglerini ve motivasyonlart anlayabilmek i¢in idarelerin
ruhsath yapilarin tespiti, riskli yapilarmn tespiti, riskli yap1 Karar slireci gibi konularda nasil
bir siire¢ izledikleri hem mevzuat incelenerek hem de bireysel goriismelerle tespit edilmeye
calisilmistir. 6306 Sayili Yasa kapsaminda yapilan kentsel doniisiim projeleri ve Niliifer

ilgesindeki uygulamalar ile ilgili yerel yonetim temsilcileri (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
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Kentsel Doniisiim Sube Miidiirii ve Niliifer Belediyesi Baskan Yardimcisi), Niliifer ilgesinde

proje gelistiren insaat firmasi temsilcileri (Akyiikselen Insaat ve Atis Yapi), gayrimenkul

kredileri veren bir kamu bankas1 temsilcisi ve serbest calisan bir gayrimenkul degerleme

uzmani ile yar1 yapilandirilmis derinlemesine goriismeler yapilmistir. 6 goériismenin 4’1 yliz

yiize 2’si telefon ile yapilmistir. Her goriismeciye benzer sorularin yani sira kendi alani ile

ilgili 6zellestirilmis sorular da yoneltilmistir.

Yerel yonetim temsilcilerine yoneltilen sorular genel hatlar ile soyledir:

1.

Bursa’da afet risk faktoriniin en yiiksek oldugu, kentsel doniisiimde dncelikli
alanlar nerelerdir?

5393 sayili Belediye Yasasi’min 73. Maddesi ile 6306 sayili Yasanin
uygulama agisindan farklari nelerdir?

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin 2015 yilinda riskli yapilarin doniisimiinii
tesvik etmek icin aldigit 0.50 emsal artis1 kararini, karar Oncesi ve
sonrasindaki uygulamalar1 degerlendirir misiniz?

Emsal artisi ile ortaya ¢ikan teknik ve sosyal altyapi ihtiyaci nasil karsilandi?
Nasil bir ¢oziim tretildi?

Uygulamalarda karsilasilan gii¢liikler nelerdir? (Miilkiyet hakki, 2/3 kurali,
acik artirma usulii vb.)

Bursa’da deprem riski agisindan daha oncelikli alanlar varken, kentsel
déniisiim uygulamalart sizce neden Niliifer Ilgesi’nde yogunlast1?

2018 yilinda alinan parsel 6lgeginde emsal artis1 karar1 verilemeyecegi karari

kentsel doniisiim taleplerini ve projelerini nasil etkiledi?

Ozel sektdriin doniisiim projelerine dahil edilmesi igin yapilan destek ve tegvikler,

Bursa kentindeki afet riski kapsamindaki doniisiim projelerinde 6zel sektorii doniisiimiin

onemli bir aktorii haline getirmistir. Ingaat firmalar ile yapilan goriismelerde yoneltilen

sorular genel hatlar1 ile soyledir:

1.

2015-2018 yillar1 arasinda yeni proje gelistirmek i¢in hangi yontemleri (yasal,

ekonomik, fiziksel) kullandiniz?

Yeni bir proje gelistirmeyi mi yoksa kentsel doniisiimii mii tercih edersiniz?

Neden?



10.

Emsal artis1 tesviki sizin projelerinizi nasil etkiledi?

Kentsel doniisiim projelerinde miilk sahipleri ile yapilan anlagmalar1 ve
oranlar1 degerlendirir misiniz?

Hangi ilgelerde yapilan projelerde karlilik oran1 daha yiiksek? Neden?

Bursa kenti i¢in konut, ticaret, ofis, sanayi yapilarinin gayrimenkul piyasalarini
degerlendirir misiniz? Hangi kullanim tiirii hangi ilge i¢in 6ncelikli olabilir?
Konut ve arazi degerlerindeki degisimi degerlendirir misiniz?

Yeni tiretilen konut tipolojileri hakkinda bilgi verir misiniz? Kimler icin konut
iretiyorsunuz? Talep edenlerin ya da kullanicilarin konuttan beklentileri nedir?
Yeni tiretilen konutlar1 kalite ve standartlar agisindan degerlendirir misiniz?
Konut arz ve talep dengesini degerlendirir misiniz? Sizce konut piyasasinda bir

doygunluga ulasildi mi1?

Kentsel doniisim projelendirme ve uygulamalarinda kredi ve yetkilendirme

kuruluglarinin da aktif gorev ve sorumluluklari oldugu bilinmektedir. Projelerin c¢ikis

stirecinde proje destegi, kredilendirme, vergi muafiyetleri, kira yardimlari gibi bir¢cok destek

ve tesvikler kapsaminda anlagsmali kuruluslarin kentsel doniisiime katkist bulunmaktadir.

Diger yandan kentsel doniisiim ile liretilen konutlarin emlak piyasasina doniisii ve piyasa

igerisindeki yeri de ekonomik bir doniisiimii gostermektedir. Konut kredisi veren bir kamu

bankasinin yetkilisi ve serbest calisan bir gayrimenkul degerleme uzmanina yoneltilen

sorular genel hatlari ile asagida verilmistir.

Kamu Bankas Miisteri Iligkileri Uzmanina y&neltilen sorular;

4.

Gayrimenkul alaninda verilen kredi tirleri nelerdir?

Kentsel doniisiim stirecleri ile yapilan protokollerin getirisi nedir?

Son donemde bankanizdan verilen kredi ve destekler ile ilgili bir
degerlendirme yapar misiniz?

Konut kredileri ile ilgili bankanizin stratejileri nedir?

Gayrimenkul Degerleme Uzmanina yoneltilen sorular;

1.

6306 sayil1 yasa ve kentsel donilisiim uygulamalar1 Bursa’daki gayrimenkul

piyasasini nasil etkiledi?



Bursa’da konut degerinin belirlenmesinde dikkate alinan en 6nemli faktorler
nelerdir? Bu faktorler 2015 sonrasi degisti mi?

Konut fiyatlarindaki degisimi degerlendirir misiniz?

Bursa kentinde gayrimenkul yatirimlarimin en fazla karlilik orami hangi
bolgelerde yogunlasmaktadir? Neden?

Bursa gibi sanayisi 6ne ¢ikan bir kentte bile gayrimenkuliin birinci sektor
haline gelmesini neye/nelere bagliyorsunuz?

. Niliifer ilgesindeki doniisiimii gayrimenkul sektorii acisindan degerlendirir

misiniz?



IKiNCi BOLUM
KENTSEL DONUSUM POLITIKALARI VE UYGULAMALARI

2.1. Kentsel Doniisiim Kavrami ve Mldahale Yontemleri

Kentler bir¢ok etkene bagli olarak degisirler ve ¢esitli nedenlerle kentsel doniisiime
ihtiya¢ duyarlar. Thomas’a (2003 aktaran Ocak, 2006) gore kentsel doniisiim “kentsel
sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal
ve ¢evresel kosullarina kalici bir ¢oziim saglamaya ¢alisilan kapsamli bir vizyon ve eylemler
batlntdur”. Kentlerin doniisiim ihtiyacinin dogmasindaki baglica sebepleri fiziksel,

toplumsal, politik ve ekonomik sebepler olarak siralamak mumkunddr (Akkar, 2006).

Bu sebepleri 6zetleyecek olursak;

Fiziksel sebepler; goc, savas, afet gibi ¢esitli nedenlerle yapilarda olusan eskime ve
yipranma nedeniyle kentsel mekanda sagliksiz bir goriintii olusmakta ve bu alanlar zaman
gectikge ¢okiintii alant halini almaktadirlar. Diger yandan teknolojinin ve iiretim
sistemlerinin degismesi ile bazi yapilar yeni sistemin ihtiya¢larina karsilik verememektedir.
Kentlerde islevini kaybeden bu alanlara miidahale etme ihtiyaci dogmaktadir. Fiziksel
eskimenin getirdigi deformasyonlara yapilacak miidahale alanin durumuna, tarihsel

gecmisine ve politikalara gore degisim gdsterebilmektedir (Ocak, 2006).

Toplumsal sebepler; 6zellikle sagliksiz ve ¢okiintii haline gelmis alanlarda ortaya

¢ikan yliksek sug orani, mahallelerin 1slah edilmesi ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir (Isikkaya,
2008).

Politik ve ekonomik sebepler; sermaye ve kent mekanim birlestirmek ve refah
seviyesini arttirmak i¢in ¢ikarilan politikalarin ve uygulama araci olarak kentsel doniisiim
devletler tarafindan kullanilan en &nemli stratejilerden biridir. Atil durumdaki arazileri
kentin gelir getiren pargalar1 haline getirmek, bir gayrimenkul piyasasi olusturarak kent
ekonomisini canlandirmak hem kent yodneticilerinin hem de yatirimer aktorlerin hedefidir.

Kentsel doniisiim bunun i¢in iyi bir yontemdir (Hamnett, 2003).
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Kentlerin tarihi, sosyal, ekonomik, politik durumlari gbéz Oniine alinarak belli
donemlerde kentsel ihtiyaglarin boyutuna gore fiziksel, sosyal veya yasal miidahaleleri
iceren uygulama yontemleri gelistirilmistir. Kentsel doniisiim, 6z olarak problem tanimina
uygun bir miidahale bi¢imi se¢ilmesi ve uygulanmasidir. Kentsel donilisim kavrami
cergevesinde olusturulan miidahale yontemlerini su sekilde siralamak ve tanimlamak

muamkuandur;

Kentsel Yenileme (Urban Renewal); kentlerde 19. yiizy1l ve 20. yiizyilin ortalarina
kadar fiziksel ve toplumsal bozulmalara karsi miidahale bi¢imi olarak kentsel yenileme
kullanilmistir. Hizli endiistrilesmenin kentlere olan etkisi, ¢evre kirliligi ve ¢okiintii haline
gelen bolgelerin saglikli ve yasanabilir kentler haline gelmesi igin yapilan bu miidahale
bigimleri genellikle doniisiim projelerini igermektedir (Akkar, 2006). Kentsel Yenileme
(Tekeli, 2003 aktaran: Osmay ve Atadv, 2007) radikal bir miidahale bicimi olarak eskiyi

yikip yerine yenisini yapmay1 gerektiren uygulamalar igerir.

Yeniden Canlandirma; sanayinin gelismesi ve teknolojik gelismelerin artmasina
paralel olarak eski yapi stokunun yeni ihtiya¢ ve beklentileri karsilamamasi durumuna
karsilik bolgeyi ekonomik olarak canlandirmak ve yeni islevlere hazir hale getirmek
amaciyla olusturulan bir kentsel miidahale bi¢imidir. Yeni 15 kollar1 olusturmak, altyap1 ve
donatilarin iyilestirilmesi, donatt alanlarmin karsilanmasi1 gibi unsurlar yeniden
canlandirilan kentsel alanlarin hem degerini arttirmakta hem de ekonomik olarak katki
saglamaktadir. Yeniden canlandirma sadece atil kalmis endiistri alanlarinda ya da ¢okiintii
alan1 haline gelmis mahallelerde degil bakim ve onarimi yapilmamis tarihi alanlarda da

uygulanarak bolgenin tarihi ve turistik degerine katki saglayabilmektedir (Ocak, 2006).

Kentsel Koruma; kentlerde tarihi ve kiiltiirel degeri olan bdlgelerinin zamanin yikict
etkilerine, kent merkezlerinde olusan proje baskisina ve toplumsal hareketlerin eylemlerine

kars1 korunmasini amaglayan miidahale bi¢imi kentsel koruma olarak adlandirilmaktadir.

Yeniden Gelistirme (Urban Reconstruction); kentsel yenileme ve Kkentsel
canlandirma yontemlerine olanak saglamayacak Ol¢iide yipranmis yapilarin oldugu kentsel
alanlarda yapilarin yikilip alanlarin temizlenerek yeniden insa edilmesi adimlarini izleyen

kentsel mudahale bigimi yeniden gelistirme olarak tanimlanmaktadir ( Sismanyazici, 2009).
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Sagliklastirma; sagliksiz bir hale gelen kentsel alanlarda bdolgenin dokusuna
miidahale edilmeksizin yapilan bakim ve onarim islemleri sagliklastirma olarak adlandirilir
(Sahin 2016). Sagliklastirma, tek yapi veya toplu olarak uygulamaya imkan veren bir
doniisiim yontemidir (Ongdren ve Colak, 2015).

Soylulastirma; soylulasgtirma kavrami ekonomik ve toplumsal olarak zorlayici
tarihsel siireclerden gecen kentlerin ozellikle kent merkezinin karliligini tekrar geri
kazanmasi ile devlet politikalar1 ile desteklenerek yeni demografik ve sosyo-kulturel
ozelliklere cevap verecek sekilde olusturulan fiziksel ve toplumsal bir degisim siireci olarak

tanimlanabilir (Smith, 2002).

Afet riski kapsaminda kentsel doniisiim; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilari bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve

yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir (6306 Sayili Yasa, Madde 1).

2.2. Bati Avrupa’da Kentsel Doniisiim Politikalar1 ve Uygulamalar:

Sanayi devriminden sonra kentlere olan yogun gdg¢iin getirdigi niifus artis1 ve buna
bagl olarak sagliksiz bir sekilde gelisen is¢i mahalleleri ve islev degisikligine neden olan
kent merkezindeki kullanimlar, 19. yiizyilda Avrupa’daki kentsel doniisiimiin baglamasina
neden olmustur. ilk etapta sosyal boyutundan ziyade konut agigini karsilamak, kamusal
alanlar ve donat1 alanlar1 olusturmak gibi fiziksel uygulamalar yapilmistir. Avrupa’da bu
donemde, kohne ve sagliksiz yerlesimlere miidahale bigimi olarak kentsel yenileme yaygin

olarak uygulanan miidahale yontemidir (Isikkaya, 2008).

Kentsel doniisim uygulamalar ile ilgili kapsamli politikalarin olusturulmasi ve
uygulanmasi kentlerde ciddi fiziksel, ekonomik ve toplumsal hasar birakan 2. Diinya Savas1
sonrasinda olmustur. Her agidan yikima ugramis kentlerin yaralarin1 sarmak ve eski kent
dokusunun onarilmas: gibi diisiincelerle, Kentsel Yeniden Insa, Kentsel Gelisim gibi akimlar
ortaya cikmustir. Sekil 3’de Bati Avrupa’da kentsel doniisiimiin tarihsel siireci

gorilmektedir.
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Savag sonrasi degisen ekonominin de etkisiyle kirdan kente gd¢ hareketi baglamistir.
2. Diinya Savasi’nin yikici izlerini silmek, kentlerde artan niifus yogunlugunun barinma ve
sosyal ihtiyaglaria cevap vermek, diisiik kaliteli konut sorununu ¢6zmek amaciyla devletler
yasam kosullarinin iyilestirilmesi ve yasanabilir kentler olusturmay1 hedefleyen politikalar
olusturmustur. 1950°lerde merkezi ve yerel yonetimler tarafindan hazirlanan master planlar
cercevesinde yeniden insa siirecleri baslamistir. Bu siiregte kaynak sikintisi yaganmasi ve
savag sonrasi ekonomik kosullarmin devam ediyor olmasi nedeniyle 6zel sektoriin etkisi

kisitlt olup, yapilan yatirimlarda kamu 6nemli bir rol oynamistir (Isikkaya, 2008).

1960’lara gelindiginde sosyal refah devleti politikalar1 izlenmeye baslanmis,
iyilestirme calismalarina ve konut acigin1 kapatma, sosyal konut olusturma politikalarina
devam edilmistir. 1960 ve 1970 aras1 Kentsel Iyilestirme (Urban Improvement) ve Kentsel
Yenileme yontemleri ile birlikte kent mekaninin sadece fiziksel boyutu degil sosyal boyutu
da ele alinmaya baslamistir (Akkar, 2006).

1970’lerin baslarinda yasanan ckonomik kriz tiim diinyada iiretim sisteminde
degisime neden olmustur. Teknolojik gelismeler ve sanayisizlesme stireci ile birlikte
kentlerde hizmet sektoriiniin gelismesi, istthdamin sanayiden hizmete kaymasi ile
sonuglanmistir. Sanayi sektoriindeki yapisal degisimler sonucu olarak islevsiz hale gelen
sanayi yapilarn terkedilmis, ¢evresindeki mahallelerde issizlik ve su¢ oraninda artiglar
yasanmaya baglamistir. 1980’1i ve 1990’11 yillarda islevini kaybeden sanayi alanlar1 ve eski
1s¢1 mahalleleri kentsel doniisiim ihtiyact duyulan kentsel alanlar haline gelmistir. Sanayi
kentleri bu yeni siirece kendilerini hazirlamak ve uyum saglamak i¢in kentsel doniistimii

onemli bir politika araci olarak kullanmislardir (Ersoy, 2001)

1980’11 yillara hakim olan neoliberal politikalarin etkisi ile sosyal konular ikinci
plana atilirken, kentsel doniisiim politikalar1 gayrimenkul gelistirme projeleri etrafinda ve
girisimcilik esasina gore sekillenmigstir. 1980’11 yillarda bir dnceki donemin sosyal refah
devleti anlayisinin yerini ekonomik biiyiime odakli politikalar almistir. Bu donemde yerel
yonetimler 6zerklesmis ve merkezi yonetimin yerel yonetimlere kaynak aktarimi azalmaya

baslamistir. Kaynak aktarimimin kisitlanmasi 6zel sektoriin daha fazla aktif olmasini
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saglamis, gayrimenkul odakli projeler donemin ekonomik giicii olarak benimsenerek

uygulanmaya devam edilmistir (Koca, 2015).

1990’larin sonunda Ingiltere’de Is¢i Partisi’nin iktidara gelmesinin ardindan ‘Kentsel
Ronesans’ olarak adlandirilan; tasarimda miikemmellik, eski sanayi yapilarinin yeniden
ekonomik hayata kazandirilmas: ve yiiksek yogunluklu kentsel alanlar olusturmay1
hedefleyen kentsel mekan ve ekonomi politikalarini birlestiren uygulamalar yapilmaya
baslanmistir. Bu uygulamalarda baslica parametreler; stirdiiriilebilirlik, ¢esitlilik ve yerel
halktir. Bu donemde yerel halkin da kentsel doniisiimiin aktorleri oldugunu temel alan
yaklagimlar benimsenmistir. Dolayisiyla bu donemde pargalanmis gruplarin, kentlerdeki
biitiinlesik olmayan uygulamalarla dislanmasini 6nlemek ve bunun koordinasyonunu
saglamak amag¢lanmistir. Sivil toplum kuruluslar1 ve goniillii kuruluslar kentsel doniisiim
stireglerinin en onemli aktorleri haline gelmistir. Bu donemde amag¢ her ne kadar sosyal
ayrigmay1 onlemek mahalle 6lgeginde biitlinlesik tasarimlar yapmak olsa da ne yazik ki bu

saglanamamustir (Tekeli, 2011).

Kentsel Ronesans kapsaminda 2000 yilinda yayimlanan Kentsel Beyaz Kitap ve
Kentsel Gli¢ Birligi’nin yayimnladigi raporlardaki orta siifin kentin sekillenmesinde s6z
sahibi olduguna dair agiklamalari siirecin soylulastirmaya dogru yoneldigini
hissettirmektedir. Ingilizlerin biitiinciil yaklasim adina izledikleri tiim politikalara ragmen
siirecin soylulastirmayla sonuglanmasi elestirilmektedir. Bu elestirilerden en 6nemlisi,
sosyal konulara ¢oziim getirmek i¢in yapilan uygulamalarin mekan odakli olmasi ve
problemin derinine inememesi yonlndedir. Sorunlar sadece mekana indirgenerek
¢cOziilmeye calisilmakta ve bu da ayrismay1 ¢6zmek yerine daha da derinlesmesine neden

olmaktadir (Tekeli, 2011).

Ingiltere bu elestirileri dikkate alarak sorunlar1 ¢dzmede sosyal projeleri de iceren
mahalle temelli politikalar gelistirmistir. Alan 6zelinde girisimlere dayali bazi kentsel
doniisiim programlar1 olusturmustur. Bir dizi fiziksel, sosyal ve ekonomik stratejileri iceren
bu programlarin temel amagclart su seklide siralanabilir; konut agigina ¢oziim bulmak,
istthdamin arttirilmasi, egitim ve saghk imkanlarimin 1iyilestirilmesi, su¢ oranlarinin
azaltilmasi, kamu-0zel sektOr- goniillii ve yerel topluluklar arasinda koordinasyonu
saglamak, bolgenin ekonomik ve sosyal problemlerine kars1 iist 6l¢ekte stratejiler tiretmek,

¢oklintii alanlarinin canlandirilmasini saglamaktir (Ertas. 2011).
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2.3.Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Politikalar1 ve Uygulamalar:

Tarim, sanayi ve hizmetler sektoriindeki gelismeler 1950°1i yillardan sonra
ulkemizde Onemli kentsel degisimlere neden olmustur. Tarimda makinelesmenin
yayginlagsmasi ile sanayi ve hizmet sektorlerindeki gelisimin yogun bir is giiciine ihtiyag
duymasi kdylerden kentlere olan gocii hizlandirmistir. Kdylerden gelen bu yogun gog
barinma ihtiyacin1 da beraberinde getirmistir (Saltik, 2018). 1945 — 1960 yillar1 arasi
donemde kentlerdeki biiyiime hizla artarken donemin kosullar1 ve ekonomisi konut sorununu
cozmekte yetersiz kalmis ve kent geperlerinde gecekondu tipi yapilagsmalar goriilmeye
baslanmistir. Bu donemde her ne kadar yabanci uzmanlardan danigsmanlik alindiysa da
sorunlara miidahalede basarili olunamamis, gecekondulasmanin Oniine gecilememistir.
Daha sonrasinda ise bu diizensiz ve plansiz yapilasma getirilen imar aflan ile

yasallastirilmistir (Tekeli, 2011).

1960-1980 yillar1 arasindaki donemde de hizli kentlesme devam etmistir, ancak
donemin politikalar1 ve dis go¢iin etkisi ile bir nceki doneme nazaran daha kontrol edilebilir
ve yonetilebilir bir duruma gelmistir. Bir 6nceki donemin etkisi ve hizli niifus artis1 ile daha
once karsilasilmayan hava kirliligi gibi sorunlarin, servis ve tasimacilik gibi ihtiyag¢larin
ortaya ¢ikmasi sosyal yasantida da bazi reformlarin yapilmasina neden olmustur. Konut
sorununa kooperatifler ve Sosyal Sigortalar Kurumu Fonlar1 araciligi ile ¢oziim iiretilmeye
baslanmistir. Yap—sat yontemiyle {iiretilen pahali konutlara alternatif olarak yeni konut
bicimleri giindeme gelmistir. Ozel sektdr ve yerel ydnetimler aracilifi ile toplu konut
girisimleri olmustur. Ik kez planlama anlamindaki 6rgiitlenmeler bu dénemde yasanmaya
baslanmig, Metropolitan Planlama Biirolar1 a¢ilmis, yerel yonetimlerde fiziki plan ve bolge
planlart giindeme gelmistir. Donemin en dnemli yasalarindan biri 1966 yilinda yiiriirlige
giren 775 Sayili Gecekondu Yasasidir. Gecekondularin varliginin yasal olarak kabul
edilmesi altyap1 sorunlarina gegici de olsa ¢6ziim getirilmistir. Ayrica planl arsa sunumlari
da bu donemin kentsel alan1 yonlendiren 6nemli kararlarindan biridir. Yasal ve yonetsel
anlamda alinan kararlarin yani sira bilim olarak planlamanin da 6nem kazandigi bir

donemdir. Bu donemde fiziki ¢evrede meydana gelen degisiklikler merkezi is alani olarak
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nitelendirilen kent merkezlerine baski yapmaya basladigindan, kentten uzak kiigiik sanayi
siteleri ve organize sanayi bolgeleri yapilmistir (Tekeli, 2009), (Keles 2006).

Tiirkiye’deki kentlesmeyi yonlendiren 6nemli nedenlerden biri olan go¢ 1980-2000
sonrast donemde de devam etmistir. Bu donemdeki goc¢iin biiylik boliimiinii giivenlik
sebebiyle kirsal alanlardan biiyiik sehirlere yapilan zorunlu go¢ olusturmustur. Bu donemde
biiylik sehirlerdeki niifus yogunlugu artsa da dogum orani azaldigindan kentlesme hizi
azalmistir. Kent merkezlerinin desantrilizasyonu onem kazanmistir. Kentten uzakta yer
segen Organize Sanayi Bolgeleri’nde calisacak nitelikli is giicli i¢in bu alanlara yakin
calisma ve yerlesim alanlari olusturulurken, kiiciik 6l¢ekli iiretim ve sanayi alanlar1 yine kent
merkezine yakin alanlarda yer seg¢mistir. Kent igerisindeki bu sanayide c¢alisan ucuz
isgliciinii  barindiran  gecekondular kent merkezinde niteliksiz konut alanlarmi

olusturmuslardir (Tekeli, 2009).

1980 6ncesi kentlesmede daha ¢ok konut yayilimi gozlenirken 1980 sonras1 donemde
daha ¢ok turizm, ticaret ve sanayi alaminda gelismeler agirliktadir. Bu da kent
makroformunun ana ulasim yollar1 {izerinde gelismesine neden olmustur. Bu durum
donemin sosyo-ekonomik yapisini da etkilemistir. Uzerine gecekondularin yasallasmasini
ve kayit altina alinmasina dair gelistirilen politikalar da eklenince, niteliksiz konut alanlar
yayilmigtir. 1983-1988 aras1 bes adet Af Yasasi ¢ikarilmistir. Tek katli olarak kagak insa
edilen gecekondular aflardan yararlanarak ruhsatlandirilmis ve zamanla ¢ok kath
apartmanlara doniismiistiir. Dar ve orta gelirli kesim i¢in TOKI ve yerel ydnetimlerin
onderliginde kooperatifler yoluyla, list gelir grubu i¢in ise Tiirkiye Emlak Bankasi’nin
gerceklestirdigi konut uygulamalar ile konut talebi karsilanmaya calisilmistir. Bu donemde
planli bir sekilde gelisen yapilar1 gormekle beraber ruhsatsiz gelisen yapilart da gérmek
mUmkiindlir. Donemin doniislim karakteri de bu uygulamalara paralel bir sekilde
gerceklesmistir. Bireysel miidahaleler ile doniisen kent mekéani ornekleri ile birlikte bir
otoritenin karar1 ile bitiinliklii bir sekilde doniistiiriilen mekan O6rneklerine de
rastlanmaktadir. Halic Cevre Imar Plani, Dikmen Vadisi Gecekondu Déniisiim Projesi ve
Istanbul &rneklerinden Cihangir-Kuzguncuk doniisiimleri dénemin 6nemli doniisiim

projelerindendir (Atadv ve Osmay, 2007).

1999 Marmara Depremleri yerlesimlerimizin biiylik oranda depreme ve diger dogal

afet risklerine hazirlikli olmadigini yiiksek bir maliyetle ortaya koymustur. 1999 sonrasi
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kentlerdeki yapilasmanin daha giivenli olmasi i¢in ard1 ardina bir dizi diizenleme yapilmistir.
1999 yil1 6ncesi yasal ve kurumsal yapilanma afet sonrasi zararin karsilanabilmesine yonelik
iken 1999 depremi sonras1 “Yapt Denetimi Yasast hazirlanmis, yapr malzemeleri ile ilgili
diizenlemeler yapilmis, ozellikle depreme dayanikli yapilarin yapiimasini saglamak iizere
vapim yonetmelikleri degistirilerek yeni yapilacak binalarin teknolojik ve teknik
diizeylerinin artirilmasi saglanmus, insaat piyasasinin kiiciik sermayeli miiteahhitlik hizmeti
veren sirketlerden biiyiik sermayeli gayrimenkul ortakliklarina ge¢cmesi saglanmis ve yeni

kurumsal yapilar olusturulmustur.” (Habitat 111 Ulusal Raporu, 2014).

1999 depreminden sonra sosyal ve mekansal olarak afet riskinin biitiinciil bir sekilde
ele alinmasi siireci baglamistir. Buna iligkin yapilan uygulamalar (Habitat 111 Ulusal Raporu,
2014);

e 2000 yilinda Dogal Afet Sigortalar1 Kurumu tarafindan zorunlu deprem sigortasi
yaptirilmasi sartinin getirilmesi,

e 2004 yilinda Deprem Surasinin toplanarak Tiirkiye’nin deprem politikasinin
olusturulmasi,

e 2006 yilinda Deprem Yo6netmeliginin gtincellenmesi,

e 2011 yilinda Ulusal Deprem Stratejisi ve Eylem Planinin hazirlanmasi(UDSEP).

2000 sonrasi, 1999 Marmara Depremlerinin de olusturdugu ortamin tetiklemesiyle
Tiirkiye’de canli bir gayrimenkul piyasasinin olustugu goriilmektedir. 2000 sonrast1 Tapu
Yasas1, Iskan Kanunu, Kadastro Kanunu ve Kat Miilkiyeti, Yabancilarin Miilk Edinimi,
Konut Kredisi gibi imar ile iliskili yasalarda giincellemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerin
yani sira 5216 Sayili Belediye Kanunu (2004), 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Dontistim Projesi Kanunu (2004), 5366 sayili Yipranan ve Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunu (2005)
yiirlirlige girmistir. Kentsel doniisiim ve yenileme uygulamalarini diizenleyen bu yasalar
gayrimenkul piyasasinin olugsmasina katki saglarken, kent mekaninin degisimine 6nemli

Olclide yon vermistir.

Her ne kadar risk faktort ve depremsellik yasa ve uygulamalarda bir gerekce olarak

gosterilse de 2000 sonras1 donemin en 6nemli itici giiciiniin karlilik oldugu ve emlak-eksenli
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bir biilyiime modeli benimsendigi sdylenebilir. Bu donemde konuta bakis agis1 degismistir.
Konut artik temel bir ihtiya¢ olan barmmanin yaninda iyi bir yatirim araci olarak da
goriilmeye baglanmistir. Kayit dis1 iiretilen konutlar da g6z 6niine alindiginda ihtiyacin %30-
%50 fazlas1 konut iiretimi gerceklestirilmistir (Balamir, 2004 aktaran Atadv ve Osmay,
2007). Kent geperinde goriilen kapali siteler doygunluga ulasmis ve kent merkezindeki
¢okiintii alanlarinda kentsel dontisiim projeleri gelistirilmeye baglanmistir. 2000’11 yillardan
sonra hem yap1 teknolojilerinin etkisi hem de sosyo-ekonomik yapidaki degisikliklerden
dolayi farkli konut tipolojileri ortaya ¢ikmistir. Bunlar sadece mimari olarak degil fonksiyon
olarak da farklilagmaktadir. Karma kullanimlar ve alis veris merkezleri bu dénemin en ¢ok

uygulanan projeleri arasindadir (Koca, 2015).

Ekim 2011°de yasanan Van depreminin hemen ardindan 2012°de 6306 Sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Yasa yiiriirliige girmistir. 6306 Sayili
Yasa’nin amag¢ maddesinde (madde 1) “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikl ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere
dair usul ve esaslari belirlemektir.” denilmektedir. Yasa; riskli yapi, rezerv alam gibi
tanimlamalar1 igermekte ve riskli yapi tespiti, tasinmaz devri ve tescili, tahliye ve yiktirma

gibi uygulama esaslarin1 belirlemektedir.

Kamuoyunda “Kentsel Doniisiim Yasas1” olarak da bilinen bu Yasa, herhangi bir
yapinin riskli oldugu tespit edilmesi durumunda resen yapilan uygulamalar ve tasarruflarin
kisitlanmasi gibi zorlayici yontemleri kapsamaktadir. Yasaya gore (Madde 15) riskli yapi
malikleri arasinda riskli yap1 kararina itiraz eden maliklerin hisseleri diger maliklere acik
arttirma yolu ile satilmakta, eger satis gerceklesmezse anlagmaya katilmayan maliklerin
bagimsiz bolimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek -bu
degerden az olmamak iizere- anlagsma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir.
Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi
Uzerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina
resen tescil edilir (Madde 15, Degisik: RG-21/6/2019-30808, Degisik:RG-21/6/2019-
30808). Burada risk faktorii miilkiyet hakkindan 6nde tutulmaktadir.
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Merkezi idare yetkilerinin 6n planda oldugu ve resen uygulamalarin dikkat ¢ektigi
6306 sayil1 Yasa bir¢cok yasanin da istiinde sayilmaktadir. Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu,
Mera Kanunu, Kultir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu gibi birgok kanun 6306 Sayili
Kanun ile esit hiyerarside olmasina ragmen 6306 Sayili Kanuna kosulsuz iistiinliik
taninmaktadir. Biitliinciil uygulamalar esasina dayandirilarak Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin uygun gordiigii alanlarda tamamen 6306 Sayili Yasa hiikiimleri gegerli

olmaktadir (Daskiran ve Ak, 2015).

Bu Yasa cer¢evesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, yerel yonetimlerce hazirlanan
stratejik dokiimanlar1 dikkate alarak kentlerde oncelikli riskli alanlar ilan etmektedir. Bu
sayede Oncelikli alanlarda biitiinciil ve depreme dayanikli yapilardan olusan bir doniisiim
gerceklestirilebilecektir. Bununla beraber Yasa’da “Riskli alan iginde veya disinda olup
ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigt ilmi
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap:” (Madde 2/d) olarak tanimlanan riskli yapi,
tespit siirecinden sonra tek bir yapida gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinin
gerceklesmesini saglamistir. Bu da planlardaki donati dengesini ve plan biitiinliiglinlin
bozulmasina yol agmaktadir. Parsel bazinda yapilan uygulamalar, yogunlugu arttiran
kararlar alinmasi1 durumunda donat1 yetersizligine neden olacagi i¢in elestirilmektedir

(Zengin vd., 2017; aktaran, Guler, 2019).

Kentsel doniisiim uygulamalarinin kentlerde oncelikli afet riski tasiyan alanlara
yonelmesi, Yasanin genis alanlara hitap eden biitiinciil ve etkili bir kentsel doniistimii
baslatmas1 beklenirken parsel bazinda, parcact uygulamalara izin vermesi ciddi bir elestiri
konusudur. Afet riskinin 6ne ¢ikarildigi, risk faktoriiniin miilkiyet hakki, hak arama
Ozglirligli ve yonetime katilma hakkindan {istiin tutuldugu bu diizenleme, gayrimenkul
piyasasina konut liretmenin bir araci olarak kullanimina yol actig1 icin elestirilmektedir

(Daskiran ve Ak, 2015).

2.4. Kentsel Rant ve Rant Farki Teorisi

Toprak bir iiretim sonucu olusmamasina karsin bir iiretim aracidir ve diger mallar

gibi piyasa ekonomisi kosullarinda meta olarak dolasima girmektedir. Topragin, emek ve
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sermaye yardimi ile verimliligi arttirilarak deger artig1 saglanmaktadir. Ancak toprak arzi
toprak talebine gore sinirli oldugu icin kullanim karsiliginda bir bedel 6denmesi sz

konusudur. Toprak kullanimi karsiliginda 6denen bu bedel rant olarak adlandirilir (Sam,
2004)

Yapilan bir¢ok rant tanimi igerisinde, tanimlardan bazilar1 ‘kira’ degeri tizerinde kimi
ise kullanim degeri tizerinde agirlikli olarak durmaktadir. Kentsel rant1 tanimlayabilmek i¢in
oncelikli olarak ‘deger artis1” kavraminin agiklanmasi gerekmektedir (Saragoglu, Cakar ve
CGakir, 2005). Deger artis1 genel olarak maddi bir yiikiimliilik gerektirmeksizin ve emek
harcanmadan kazanilan artiglar olarak tanimlanabilir. Kentteki niifus artis1 ve goglerle
baslayan siire¢, spekiilasyonlar araciliyla tarim topraklarmin kent topraklarina
dontistiirilmesine neden olmaktadir. Bu durumda kent topraklari genislerken, merkezi
konumdaki taginmazlarda deger artis1 olur. Saracoglu ve Cakir (2005) kentsel rant1 arttiran
nedenler sOyle siralamaktadir; niifus artisi, spekiilasyonlar, tarim topraklarmin kent
topraklarina doniisiimii, kentsel altyapt hizmetlerinin artmasi, imar plan1 degisiklikleri,

merkezi yonetim tarafindan yapilan yasal diizenlemeler.

Niifus artis1 kentsel rantin en 6nemli nedenlerinden biridir. Niifus artik¢ca kentsel
altyap1 ihtiyaci talebi de artmaktadir, ancak kentsel hizmetlerin pratigi olan kent
mekani/topragr sinirhi ve lretilemeyen bir kaynak oldugu icin gesitli yasal ve ydnetsel
yontemlerle kent toprag: liretilmeye calisiimaktadir. Kentsel rant ve arsa spekiilasyonlari
konut Gretimi siirecini hatta kent planlama stirecini etkilemektedir. Kentlerin zaman iginde
eskiyip ¢okiintii bolgeleri haline gelmeleri ve dogal afetlerin etkisini en aza indirmek i¢in
yapilan yerel ve merkezi uygulamalar dahi kentsel rantin bir araci haline gelebilmektedir(

Smith ve Williams, 2021).

Kentler dinamik bir yapiya sahiptir. Bu nedenle kenti statik ve homojen olarak kabul
ederek toprak rantin1 agiklayan modeller, kentsel rant1 agiklamakta yetersiz kalmistir. Kenti
modellemeye calisirken siirecten dislanan zaman faktoriiniin en 6nemli degiskenlerden biri
oldugu anlagilmistir (Ertlirk ve Sam, 2011). Neil Smith (1979) gelistirdigi rant farki
kuraminda, kentlerdeki esitsiz ve dinamik kosullar1 zaman faktoriinii dislamaksizin ele
alimmistir. Rant farki, potansiyel toprak ranti ile kapitalize edilmis toprak ranti arasindaki

fark olarak tanimlanmaktadir. Rant farkinin olusmasi icin birka¢ unsurun ayni anda
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saglanmas1 gerekmektedir; niifus artisi, buna baglh olarak fiziksel olarak biiyiimeye ve
gelismeye devam eden bir kent, kent ¢eperlerinde gelisimin devam etmesi nedeniyle iktisadi
olarak diglanmis bir kent merkezi. Rant farki tam da bu noktada ortaya ¢ikmaktadir. Miilk
ekonomik olarak verimliligini kaybetmistir, ancak hala merkeziligini korumaktadir. Béylece
bu alandaki potansiyel toprak ranti artmaktadir. Kent ekonomisi, her zaman i¢in mekanin en
iyi ve en yliksek kullanimina tesvik ettiginden alanin potansiyel ranti ile gercek ranti
arasindaki fark agildikg¢a bu alana yatirim baskisi da artacaktir, ta ki potansiyel rant ve gercek

rant esitleninceye kadar (Erturk ve Sam, 2011).

KONUT
DEGERI

POTANSIYEL
TOPRAK
RANTI

.......
-------
e
......

Amomo

....
.
-
.....
o
o

KAPITALIZE
EDILMIS
TOPRAK RANTI

BINA YASI

Sekil 4. Deger Dongiisii ve Rant Farkinin Gelisimi (Smith, 2005)

Zaman igerisinde eskiyen, islevini kaybeden, kullanicinin ihtiyaglarina cevap
veremeyen alanlar kohner ve deger kaybeder. Gayrimenkul degerindeki bu diisiis alam
yatirrmel ig¢in cazip hale getirmektedir. Karlarini maksimize etmek isteyen yatirimei
kohnemis alana yeni yatirim yaptiginda alan doniisiime ugrayarak potansiyel rant ile gergek

rant esitlenir (Ertlirk ve Sam, 2011).

Slrekli tiretime dayali bir iiretim biciminin benimsendigi kapitalist sistemde,
sistemin devamlilig: i¢in {iretilen mallarin piyasa siiriilmesi ve tiiketilmesi gerekmektedir.

Teknolojinin gelisimi mallarin iiretimini ve piyasaya siiriilmesini hizlandirmistir. Uzun

22



vadede kar oranindaki artis ve iriinlerin piyasadaki dolagim siiresinin kisa olmasi bu
dongiide olusan birikimin yatirimlara aktarilmasini zorunlu kilmaktadir. Endiistriyel tiretime
ve tiikketime dayali bu dongii sermayenin birinci ¢evrimi olarak adlandirilmaktadir.
Sermayenin yapili ¢cevreye baska bir ifadeyle kentsel alana aktarilmasina ise sermayenin
ikinci ¢evrimi denmektedir. Birinci ¢evrimde asir1 liretimden kaynakli yasanan krizler

sermayenin ikinci ¢gevrimine aktarilarak asilmaktadir (Bahceci, 2017).

Ikinci gevrim, “liretim igin gerekli tesis ve techizat (iretimin kurulu ortamu), tiiketim
icin gerekli konut alanlar (tiiketimin kurulu ortami) ve bu iki unsurun etkinligini arttiracak
teknik altyapr yatirimlarini (otoyol, demiryolu, havaalani, liman, enerji tiretim kapasitesi,
su, kanalizasyon vb.) kapsamaktadir. Bu ¢evrim icindeki sermaye akiginin biiyiik bir boliimii
topraga yatirilmakta ve fiziki varliklari olusturmaktadr. Bu baglamda ikinci ¢evrimdeki
yvatirimlar, aswr1 birikimi emen en temel yatirimlar olarak tamimlanmaktadr” (Altinok ve
Enlil, 2012: 39 aktaran Bahgeci, 2017). Kentsel alana yapilan yatirimlarla hem kapitalizmin
asir1 birikim sorunu ¢6ziilmiis hem de birinci dongilide ortaya ¢ikan kriz, yeni taleplerin
yaratilmasi ile giderilmistir. Krizin ¢oziilmesinde kent mekan baslica rolii oynamistir

(Bahgeci, 2017).

Sanayi ve istihdamin getirdigi merkezilesme dolayisiyla kent merkezinde olusan
sermaye ve insan faaliyetlerinin merkezilesmesi banliydlesmenin itici gii¢lerinden biridir.
Bir digeri ise kentin farkli yerlerinde farkli toprak rantinin olusturdugu karlilik oranidir.
Kentin merkezilesmesinden kaynaklanan toprak rantindaki artis kent ¢eperinde ucuz arsa
arzin1 arttirmistir. BanliyOlesme gergeklestikten sonra kent ceperindeki yeni ve ulasim
imkanlar1 gelismis yerlesim yeri talep gormeye baslar, dolayisiyla banliy6 ile kent arasinda
iki tarafli bir deger degisimi meydana gelir. Banliy6lerin gelisimi i¢in sarf edilen sermaye
kent merkezinin deger kaybetmesine yol agar. Kent merkezinde eskimeye baslayan yapi
stokunun piyasa kosullar1 igerisinde ‘en yiiksek ve en iyi’ olma baskisi baslar. Kent
merkezindeki durgun arsa veya yapinin potansiyeli konusulmaya baslanir. Iste bu potansiyel

ve mevcut durum arasindaki fark rant farkini ortaya ¢ikarir (Smith ve Williams, 2021).

2.5.Rant Farki ve Soylulastirma Tliskisi
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Soylulastirma (gentrification) kavrami ilk kez 1964’te sosyolog Ruth Glass
tarafindan, Ingiltere’deki is¢i mahallelerindeki konutlarin el degistirmesinden kaynaklanan
sinifsal degisimi agiklamak Uzere kullanmistir. Smith’in (1979, 1987) “rant farki (rent gap)”
teorisine gore uzun siire ihmal edilmis alanlar yatirimcilara karlarin1 maksimize etmeleri i¢in
firsat sunmaktadir. Ancak uzun siire yatirimsizlik siirecine girmis bu alanlara yapilan yeni
yatirimlar soylulastirmaya neden olmaktadir. Soylulastirma, yapilan yeni yatirimlar sonucu
fiziksel yapida degisimi ve alana daha yiiksek bir gelir grubunun gelmesi olarak
tanimlanabilir. Alanin mevcut kullanicilart goniillii ya da goniilsiiz yerinden edilmektedir
(S6nmez, 2014). Yatirimdan mahrum kalan alanlardaki tarihi yapi stokunun rehabilite
edilmesi sonucu alandaki sahiplik Oriintiisiiniin kiraciliktan ev sahipligine dogru kaymasi,
emlak fiyatlarinin yiikselisi, alanda yasayan diisiik gelirli niifusun yerini orta sinifin almasi

tarihi kent merkezlerinde siklikla yasanan bir siirectir (Behar ve Islam,2002; Smith,1996).

Ekonomik ve toplumsal olarak zorlayici tarihsel stireglerden gegen kentlerin 6zellikle
kent merkezinin tekrar geri kazanilmasi i¢in gelistirilen projeler cogu kez devlet politikalari
ile desteklenmektedir. Soylulastirma siirecinde etkili olan birgok sosyal, kiiltiirel, politik
nedenlerin yaninda silirece egemen olan ve siireci baglatan en 6nemli bilesen ekonomik
bilesenlerdir, dolayisiyla karlilik esas alinmaktadir. Soylulastirma, gelistiricilerin yapilari
ucuza satin aldigl, insaat maliyetleri ve rehabilitasyon giderlerini 6deyebildigi ve ortaya
¢ikan nihai tirlinden tatmin edici bir kar birakacak sekilde satabildigi durumda gergeklesir.
Soylulastirmanin gerceklesmesi icin gerekli olan bu parametrelerin rant farkini olusturan

parametreler ile ortlistiigi goriilmektedir (Smith, 2005).

Uretim ve tiiketim arasindaki iliskiye bakildiginda, rant farkmin yeterince agik
oldugu mahallelerde birden fazla aktdr soylulagtirma girisiminde bulunabilmektedir.
Neoklasik iktisatgilar her ne kadar bireysel girisimcilerin eylemlerinin soylulagtirma
tizerinde daha etkili oldugunu diisiinse de kamu politikalart ve toplumsal diizeydeki
eylemlerin siirecte daha ¢ok rol oynadig goriilmektedir. Amerika’da soylulagtirma siirecine
devlet liderlik etmektedir. Siirecin mali kisminda ytikleniciler i¢in mortgage kredileri ve
ingaat kredileri 6nemli kaynaklar olarak gériilmektedir. Siireg icerisinde yiiksek miktarlarda
O0demeler yapilsa bile yine karli olarak satilabilir. Kentsel yenileme siirecinde devlet sosyal
ve politik basarisizliklar yasasa bile yiikleniciler i¢in aktif bir pazar olusturabiliyorsa siire¢

basarili olabilmektedir (Smith, 2005).
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Hangi gelistirici olursa olsun temelde rant farkinin sagladigi iki tiirlii fayda
bulunmaktadir. Birincisi, kapitalize edilmis toprak rant1 iizerinden elde edilen yarar; ikincisi
ise sermaye yatirimi iizerinden elde edilen yarardir. Gelistiriciler soylulastirma siirecinde
daha ¢ok rehabilitasyon yontemine basvurmaktadirlar. Gelistiriciler igin bir baska onemli
nokta ise karmasik miilkiyet dokusu ve bunlarin bir araya getirilme siirecleridir. Bu her
zaman kolay olmamaktadir, bdyle durumlarda miilkiyet iligkilerinin daha sorunsuz oldugu
alanlara yonelmek gelistiricilerin tercih ettigi yollardan biridir, sonugta karliligin ve
rekabetin oldugu bir piyasa icerisinde hi¢ kimse geride kalmay1 tercih etmemektedir (Smith,

2005).

Kentlerdeki ekonomik sektorlerde ve istihdam yapisindaki degisim, artik islevsiz
kalan sanayi alanlarinin kentsel doniisiim projeleri ile hizmet fonksiyonuna donustiiriilmesi
ile sonuglanmaktadir. Hizmetler sektorili; ofis ve biiro hizmetleri, sigortacilik, iletisim,
arastirma, turizm, yeme-i¢me, eglence, kiiltiir gibi faaliyet alanlarim1 kapsamaktadir. Hizmet
sektorlinlin gelismesi sonucu kentlerde beyaz yakali istthdami artmaktadir. Demografik
yapidaki degisiklikler ve yasam stillerinin baska bir ifadeyle tiiketim aliskanliklarinin
degisimi de kentsel mekanin kullanimini ve gayrimenkul piyasasini etkilemektedir. Kariyer
yapan annelerin sayisindaki artis, iki kisilik hanelerin fazlalasmasi ve kentli bekar yasam
tarzinin yayginlagsmas1 genel olarak soylulastirma c¢aligmalarinin temelindeki sosyal
sebeplerdir. Orta ve iist orta sinifin ihtiyaci olan dinlenme ve eglenme alanlari, korunakli site
tipi yapilagsmalar, giivenlik ve barinma thtiyacinin yani sira ulasilan hizmetler giinlimiizde
talep goren bir duruma gelmistir. Kentsel doniisiim ile yenilenen, rehabilite edilen kent

merkezleri orta sinifin taleplerine uygun hale getirilmektedir.
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UCUNCU BOLUM
BURSA’NIN MEKANSAL GELiSiMi VE KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARI

3.1. Yirminci Yiizy1ll Oncesi Bursa’nin Mekénsal Gelisimi

Bursa kenti, konumu ve cografi 6zellikleri nedeniyle tarihi boyunca ekonomik, siyasi
ve toplumsal iligkiler acisindan kimi zaman odak noktasi, kimi zaman ticaret giizergahlar
tizerinde Onemli bir durak noktasi olmustur. Bursa ticaret yollar1 iizerinde bulunan
konumunun yan sira verimli tarim topraklarina sahip olmasi nedeniyle de her zaman giiglii

bir ekonomiye sahip olmustur.

Osmanl bir Bizans kenti olan Bursa’y1 topraklarina kattiginda (1326), kentin mevcut
mekansal catisini kale, i¢ kale ve kale alt1 olusturmaktaydi. Daha sonra ticari iliskiler igin
kurulan bedesten ve padisahlar tarafindan yaptirilan kiilliyeler kentin yayilimini saglamistir.
Setbas1 ve Irgand1 kopriileri o donemde kentin doguya dogru yayilmasini saglayan énemli

yapilar olmuslardir (Tekeli, 1999).

14. Yiizyilin baslarinda kent dogu ve batiy1 birlestiren dnemli ticaret yollarinin
kavsagi haline gelmis, kentte tarima dayali bir ekonominin yani sira sanayilesme siirecinin
de baslamasin1 saglamistir (Kaygalak, 2008). ipek bocekgiliginin gelismis oldugu Bursa’da

sanayi, ipegin endiistrilesmesi ile baslamistir.
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Sekil 5. Bursa'nin Ipek Yolu ile iliskisi (Kirayoglu, 2004)

Kaygalak’ a (2008) gére modernitenin etkisi ile déniisen Istanbul, Izmir, Adana,
Beyrut, Halep, Selanik gibi Osmanli kentleri ile Bursa arasinda o6nemli farklar
bulunmaktadir. Bursa ipek tiretiminden kaynaklanan kapitalist bir sanayilesme yasayan ilk
Osmanli kentlerinden biridir. 1800’1t yillarin ortasinda, biiyiik ¢ogunlugu yabancilara ait
olmak {izere, Bursa’daki fabrika sayis1 36’dir. Oyle ki 1840’larda ipek iiretimi yapan
fabrikalarla kentin en belirgin mimari unsuru olan camiler -19. Yiizyilda kentte 3000 cami

oldugu tahmin etmektedir- i¢ ice gegerek kent dokusunu olusturmuslardir.

1860’11 yillara gelindiginde ise fabrikalarin kentin iki ayr1 bolgesinde, Cilimboz
Deresi boyunca ve kentin dogusunda Gokdere kiyilarinda, yogunlastigr goriilmektedir.
Bununla birlikte kent merkezinde ve Bursa Ovasi’nin kuzeylerinde de fabrika binalari
kaydedilmistir. Ipek iiretiminde temiz suya ihtiya¢ duyulmas1 ve islem sonrasi atik suyu
kolayca uzaklastirmak icin fabrikalar akarsu kenarlarinda yer se¢mislerdir (Kaplanoglu,
2009).

Fabrikalarin yogunlastigi Cilimboz Deresi etrafinda Cinardénii, Demirkapr ve
Kayabasi gibi Rum mabhalleleri bulunmaktadir. Gokdere ¢evresinde ise Ermeni mahalleleri
vardir. Fabrikalarin gayrimiislim mahallelere yakin olmasi bir tesadiif degildir. Fabrikalarda
calismay1 kabul eden kadin is giicii bu gayrimiislim mahallerden temin edilmistir. Miisliiman
niifus uzun siire fabrikalarda ¢aligmaya Onyargili yaklagsmistir. Bu durumda barinma

ihtiyacinin halihazirda karsilandigi is giiciine yakin olmak ve is¢ilerin ulasim maliyetlerini
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minimize etmek gibi faktorler de yer se¢iminde dnemli bir rol oynamistir. Bu mahalle
dokusunun haricinde fabrika is¢ilerinin barinma ihtiyacini karsilayan fabrika ¢evrelerinde

‘culha odalar1’ denilen bitisik binalar bulunmaktadir (Kaygalak,2008).
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SOURCD Moe Coilaation Twiivn Histericed Scuvty

Sekil 6. Bursa Fabrika Haritas1 1861-1862 (Erder, 1975)

Bursa kentinin 19. yiizyilda ipegin endiistrilesmesi ile birlikte baglayan mekansal
degisim siirecinde yasanan bazi afetler (deprem, yangin, sel vb.) kent topraginin kayit altina
alinma zorunlulugunu beraberinde getirmistir. Suphi Bey baskanliginda Erkan-1 Harbiye
memurlar tarafindan 1861-62 yillarinda Bursa’nin bir haritas: hazirlanmistir. Bu harita ilk
kadastro ¢aligmasi niteligindedir. Kamusal yapilar, ticarethaneler ve konut yapilarina tek tek
numara verilerek kentsel toprak ve yapilar kayit altina alinmistir (Kaygalak, 2008).
Bankacilik, sigorta, vergi gibi islemler i¢in bir zorunluluk olan bu kadastro ve kayit islemi

bir anlamda kapitalist iliskilerin derinlestiginin de gostergesidir.

Bursa kentinin 19. yiizyilda mekénsal gelisimini etkileyen bir diger ana etken 1839
yilinda uygulamaya giren Tanzimat reformlaridir. Bu uygulamalar kapsaminda pilot bolge
secilen Bursa, bagkentten sonra uygulamalarin yapildig: ilk kent olmustur. 1845°te Meclisi
Vala tarafindan “imar meclisleri” kurularak kentteki felaketlerin izlerini silmek i¢in tahrip
olan bolgelerin yenilenmesi ve yeni yapilacak konutlarin kontrol edilmesi amaciyla “Tahriri

Emlak Nezareti” kurularak mekansal gelisim kontrol altina alinmaya ¢alisilmistir.

Ipegin endiistrilesmesi ile i¢ ve dis pazarda énemli bir ticari hacme sahip olan kentte

ulasim1 ¢agin gereklerine uygun hale getirme gerekliligi ortaya c¢ikmistir. Baron
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Hausmann’in Paris’teki uygulamalarindan etkilenen Ahmet Vefik Pasa 1863-1864 yillart
arasinda kentte yol sistemi olusturmak amaciyla genis yollar agtirmistir. Fevzi Cakmak ve
Atatiirk Caddeleri ile Gemlik yolu bu donemde agilmis olup Cekirge Caddesi de bu donemde
gelismistir. Kentteki ekonomik iliskiler igin 6nemli olan Bursa — Mudanya, Bursa — Gemlik
yollar1 agilmis, Bursa — Mudanya aras1 demiryolu hatt1 insa edilmesi ve Bursa — Istanbul

arasi deniz seferlerinin olusturmasi i¢in de 6nemli adimlar atilmistir (Tekeli, 2009).

1878 Osmanli-Rus Savasi doneminde gelen gogmenlerin ihtiyaci olan yeni konut
alanlar1 Ruscuk, Intizam ve Cirpan mahallelerinde karsilanmistir. Kentin giineydogusunda
dogal afetler nedeniyle zarar gérmiis Cami-i Molla Arab ve Umur Bey mahallelerinde
modernizmin etkisi ile grid yol sistemi planlanmis ancak topografyanin uygun
olmamasindan dolay1 ne grid ne de geleneksel diyebilecegimiz karma bir plan dokusu ortaya
cikmigtir. Bu mahallelere de Tatar gogmenler yerlestirilmistir. Bu donemde dogal afetleri
Onlemek adina ulasim altyapisina daha ¢ok 6nem verilmistir. Cekirge yolunun agilmasi ve
sonrasindaki imar ¢aligmalari, Setbast mahallesinin yeniden insasi bu anlayisla yapilan
uygulamalardir. Bu donemde gelisen bir bagka konut aks1 ise Acemler Cadde’si boyunca
gelisen konutlardir. Burada konak tipi bahgeli evler yogunluktadir. Kentin batisinda ise
Fethiye ve Ihsaniye mahalleleri yeni kurulan mahalleler arasindadir. Dénemin zenginleri
tarafindan tercih edilen kesim ise Ipekgilik Caddesinden Sultan Abdiilaziz’in Kdskiine kadar
olan gilizergahtir, ihtisamli konaklarin oldugu bir muhit olarak insa edilmistir (Tekeli, 2009;

Kaygalak, 2008).

Giindelik hayatin modernlesmesine katkida bulunan tiyatrolar, bankalar, saat kulesi,
Avrupai tarzda agilmis magazalar, eglence yerleri, liiks oteller gibi yapilar 1900’lerin bagina
gelindiginde kentte 6nemli bir yere sahiptir. Kentin geleneksel ve dini yapilanmasina
eklenen bu 6geler mekanin sekiilerlesmesini ve sosyo — Kkiiltiirel yapinin doniistimiinii

saglamistir (Tekeli,2009).
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3.2. 1923-1960 Arasi Bursa’nin Mekansal Gelisimi

Bursa kentinde yapilan ilk planlama ¢alismasi 1924 yilinda yapilan Lorcher Planidir.
Bahge Kent akiminin etkisi goriilen planda kentin mevcut dokusu ve karakterinin dikkate

alinmadig1 sdylenebilir. Bu yiizden de uygulama imkani bulunamamstir (Tekeli, 1999).

Cumbhuriyetin ilk yillarinda ekonominin yeniden canlandirilmasi i¢in ipek iiretimi,
kaplica turizmi ve sanayi yatirimlari gibi stratejiler olusturulmustur. 1935 yilinda kurulan
Merinos Fabrikas1 ve 1934 yilinda kurulan Gemlik Suni Ipek Fabrikasi bu donemde yapilan
atilimlardandir. Ayrica kaplica turizmi i¢in yapilan Celik Palas ve Park Otel de daha sonra
kentin gelisimini batiya yonelten kararlar arasinda gosterilmistir. Tesvik-i Sanayi
Yasasindan sonra kentte bir¢cok sanayi kurulusu yer se¢gmis ve otomotiv sektoriiniin temelleri
atilmistir. Kentte iist gelir grubu, Celik Palas ve Park Otelin etkisi ile Altiparmak Caddesi’ne
dogru yer se¢mistir. Bu donemde mevzi plan anlayisi yerine biitiinciil bir planlamanin

gerekliligi ortaya ¢ikmustir (Tekeli, 1999).

1940 yilinda Henry Proust tarafindan bir plan yapilmistir. Proust Plani’ndaki ana ilke
donemin degisen kosullar1 dikkate alinarak kent i¢indeki ulagim agmin teknolojik
gelismelere paralel olarak planlanmasi ve var olan yollarin da standartlara uygun hale
getirilmesidir. Proust Plan1 da biiyiikk oranda uygulanamamistir. Bununla birlikte kent
icerisindeki ana caddelerden bazilarinin agilmasinda bu planin etkisi olmustur (Tiirkoglu ve
Bélen, 2003). Tarihi kent merkezinin etrafindaki ana arterlerden Darmstad, Gazcilar,
Fomara ve Atatiirk Caddeleri bu planla birlikte agilmistir ve bu caddelerin besledigi bir
merkez olusturulmustur. Cekirge bolgesinde kaynak suyu bulunmasi sebebiyle burasi turizm
alan1 olarak belirlenmistir. Kent icerisindeki sanayiyi kuzeye tasima karar1 verilmistir. Daha
sonra ise Yalova Yolu’'nda yer secen sanayi kuruluslarinin etrafindaki verimsiz ova

arazilerinin imara agilmasi ongoriilmiistiir (Ertirk ve Tosun, 2009).

1958 yilinda ¢ikan yangin kentte genis ¢apta hasar olusturunca iller Bankasi ve
Emlak Kredi Bankas1 destegiyle Bursa’da Imar Planlama Biirosu kurulmus ve 1960 yilinda
Piccinato Plan1 yaptirilmistir. Piccinato Plan1 250.000 kisi niifusa gore hazirlanmis olup

planin ana kararlar1 tarim alanlarimin korunmasi ve yeni sanayi alanlarinin agilmasi
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yonindedir (Tekeli, 1999). Bu plan kentin Ankara-Bursa-Mudanya yolu {izerinde dogu-bat1

ekseninde bir dogrusal kent makroformu 6nermistir (Ertlirk veTosun 2009).

BURSA_PICCINATO PLAN! (1960}

Sekil 7. Piccinato Plani (Sehir Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi, 2009)

Bursa kenti 14. yiizyilin ikinci yarisinda kadar dogu — bati1 ekseninde gelisim
gostermistir. 19. ylizyilin ikinci yarisindan sonra agilan yeni yollarin etkisi ile kent ovaya
dogru kuzey — giiney ekseninde gelismeye baslamistir, bu nedenle Piccinato plani igerisinde

ova korumasina iliskin stratejiler olusturulmustur(Tekeli,1999).

3.3. 1960-2000 Arasi1 Bursa’nin Mekansal Gelisimi

Bursa kentinde, Cumhuriyet donemi ve sonrasinda tarima dayali ekonominin yerini
sanayi almistir ve sanayi yatirimlart mekansal gelismeyi yonlendiren 6nemli unsurlardan biri
olmustur. Sanayi tesisleri ve bu tesislerin etrafinda olusan is¢i mahalleleri kentin karakterini
olusturmustur. Cumhuriyet doneminin ilk fabrikasi, Ankara karayolunun kuzeyinde kurulan
Merinos Iplik Fabrikas1 (1938) ve daha sonra bu fabrikanin etrafina insa edilen is¢i konutlar:
ile ovadaki yayilmanin temelleri atilmigtir. Daha sonra Bursa — Mudanya karayolu
giizergahinda 1963 yilinda 183 ha alana lizerinde Bursa Organize Sanayi Bolgesi (OSB)
kurulmustur. Kurulan OSB’nin etrafinda is¢i mahalleleri olusmustur (Arin, 2013).
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1976 yilinda 1/25.000 dlgekli «Bursa Kenti ve Cevresi Nazim Plani» Nazim imar
Plan1 Biirosu tarafindan hazirlanmis, ancak bu planin Kkentin gelisme hizina cevap
verememesi nedeniyle 1984 yilinda yeni bir nazim imar plani ¢alismasi yapilmistir. 1976
plani, Ova Koruma Protokolii kapsaminda kentin dogu ve bati yoniinde gelismesini
saglamay1 amaglamistir. Ancak bu ge¢ alinmis bir plan kararidir, ¢inkii bu donemde sanayi
yatirimlar1 kuzeyde yer secmeye ve sanayi c¢evresi gecekondulasmaya baslamistir (Sehir

Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi, 2009).

Kentin makraformunu etkileyen sanayi yatirimlarindan bir digeri de Demirtas OSB
olmustur. 1970 yilinda TOFAS ve Sonmez ASF Tesislerinin kurulmasiyla baslayan siire¢
1990’lara kadar yeni yatirimlarin yapilmasiyla devam etmistir. Bursa OSB’ye benzer sekilde
Demirtas OSB de kentin ovaya dogru biiyiimesini desteklemistir (Sehir Plancilart Odasi,
Bursa Subesi, 2009).

PLIK FABRIKASI

Sekil 8. Bursa Kenti'nin Mekansal Gelisimini Etkileyen Sanayi ve Ticaret Yapilari

(Google Earth, 2019)

Bursa, 1960’lardan itibaren sanayiye bagli olarak gd¢ almaya baslamistir. Gog ile

gelenler konut sorununu, sanayi tesislerine yakin yerlerde olusturduklari gecekondu
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mabhalleleri ile ¢ozmiislerdir. 775 sayili Gecekondu Yasasi uyarinca, Osmangazi, Yildirim
ve Niliifer ilcelerinde “Gecekondu Onleme Bélgeleri” olusturulmustur. Ancak sanayinin ve
gecekondu mabhallelerinin yogunlastigi Osmangazi ile Yildirim ilgelerinde planli arsa

sunumuna uyulamamustir.

Sekil 9.Y1ldirim, Osmangazi ve Niliifer Ilgesi Konum

(Google Earth, 2019)

Kentin bat1 yoniine gelisimi 1980°li yillarin basinda Gériikle Uludag Universitesi
Kampiisiiniin kurulmasiyla ivme kazanmistir. Bu donemde Bursa-Mudanya yolunun batis1
ile Bursa — Izmir Yolu kuzeyinde toplu konutlar olusturulmustur. 1984 yilinda yapilan Bursa
Nazim Imar Plani’nda da kentin dogu-bati yoniine biiyiimesi ve ovanin korunmasi
ongoriilmiistiir. Fethiye, Besevler, Thsaniye, Ataevler, doguda Kaplikaya Mahallelerinde dar
ve orta gelir gruplar i¢in konut alanlart planlanmistir (Tiirkoglu ve Bolen, 2003). Nilufer
Ilgesinde dncelikle Besevler Kiiciik Sanayi Sitesinin etrafinda kooperatifler ve miiteahhitler
eliyle Besevler — Fethiye — Ihsaniye Mahallelerinde 620 ha’lik alanda 4-5 katli apartmanlar
olarak insa edilmistir, ayn1 sekilde Ataevler Mahallesi de 1984 yilinda 140 ha alanda 5-6
katl apartmanlar insa edilmistir. Gorilkle Mahallesinde ise 1990 yilinda Bulgaristan’dan
gelen gdgmenler i¢in 3500 konutluk gdgmen konutlar insa edilmistir. Kentin dngdriilemez
sekilde bliyiimesi ve gocler orta ve iist sinifin korunakli konut alanlar1 talebini olusturmustur

(Tiirkoglu vd., 2011).

Universite kampiisii ile birlikte gelismeye baslayan Goriikle’ye 1990 yilinda 3500

konuttan olusan Go¢men konutlarinin yapilmasiyla kentin batiya dogru biiytimesi devam
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etmistir. Bu donemdeki konut alanlarindaki doniisiime bakildiginda Altiparmak, Cekirge ve
Hasim Iscan caddelerinde yiiksek gelirli kesimler i¢in apartmanlar insa edilmistir ve sosyal
alanlar1 ile Kiiltiirpark bu gelisimin 6nemli bir tamamlayicis1 olmustur. Kent merkezinin
doguya dogru gelistigi Maksem, Yesil, Emir Sultan ve Isiklar Mahallelerinde genellikle yap-
sat yontemi ile insa edilen orta sinif konut alanlari olusturulmustur. Kooperatifler eliyle
Fethiye ve Ihsaniye Mahallelerinde iist-orta gelir grubuna yonelik toplu konutlar insa
edilmistir (Ertlirk ve Tosun, 2009).

1990’lardan itibaren orta sinifin konut ihtiyaci karsilayan, kentin batisinda yer alan
Niliifer Tlgesi, Bursa’nin en hizli biiyiiyen ilgesi olmustur; “Niliifer figesi’nin 1990 yilinda
65.799 olan nufusu, 1997 yilinda 135.430°a, 2000 yilinda 178.682’ye ve 2007 yilinda
251.344 e yiikselmigtir. Niliifer Ilcesi nin biiyiime hizi, Bursa 'nin diger iki merkez ilcesine
oranla daha yiiksektir. Buna gére 2000 — 2007 yillar: arasinda Osmangazi Ilgesi 'nin niifusu
%14.58, Yildirim Ilgesi’nin niifusu %19,82 oraminda artarken Niliifer Ilcesi’'nin niifusu
%40,66 oraminda artmustir.”(Ertirk ve Tosun, 2009)

1998 yilinda Bayindirlik ve IskAn Bakanligi, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve Bursa
Valiligi arasinda imzalanan ortak protokol ile 1/100 000 Olgekli Bursa 2020 Yili Cevre
Diizeni Plan1 hazirlanmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan onanarak yiirtirliige
girmigtir. 1l biitiiniinii kapsayan bu iist 6lgekli planda koruma ve gelistirme ilkeleri
belirlenmistir. Bu plan giincel verileri kullanmamasi, Bakanlik ve yerel idareler tarafindan
planin izlenmemesi, planin uygulanan ve uygulanmayan hiikiimlerinin tespit edilememesi,

planin giincelligini yitirmesi konularinda elestirilmistir (Tuncer, 2017).

Bursa i¢in yapilan planlama c¢aligmalarinin tiimiinii, kentin dinamiklerinin gerisinde
kaldiklari, sanayi ve ticaretin mekani sagliksiz bir bi¢imde doniistiirmesine miidahale
edemedikleri elestirisini getirmek miimkiindiir. Yapilan planlar mekansal gelisimi
yonlendirmekte basarisiz olmuslardir. Dolayisiyla planlardaki koruma ve kullanma
dengesini igeren ilkeler benimsenerek uygulanamamistir. Bursa kenti i¢in hazirlanan hemen
hemen her nazim imar planinda ova koruma ile ilgili temel kararlar olmasina karsin Bursa
Ovasinin giinlimiizdeki durumu g6z oniine alindiginda bu kararlarin kentin dinamiklerini

yonlendirmekten uzak oldugu agikg¢a goriilmektedir.
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3.4. 2000 Sonrasi Bursa’min Mekinsal Gelisimi ve Gayrimenkul Piyasasi

Yildirim, Osmangazi ve Niliifer il¢eleri Bursa kent merkezini olusturan ilgelerdir.
Mekansal olarak bu ‘merkez’ ilgeler birbirinin sinirinda ve dogu bati dogrultusunda
uzanmaktadir. Tarihi kent merkezi Osmangazi il¢esindedir. Geleneksel ¢arsilari, hanlari,
kiilliyeleri, tarihi dokusu ile Osmangazi geleneksel kent merkezi olma 06zelligini
siirdiirmektedir. Niliifer ilgesi ise aligveris ve eglence fonksiyonunun yani sira turizm ve

finans gibi hizmetlerin de yer sectigi yeni kent merkezi konumundadir.

Bursa Kenti’nin, ipek bocegi endiistrisinden baglayip giiniimiize kadar gelen enddistri
tarihine bakildiginda; ticaret ve sanayi yapilarinin kent mekanini yonlendiren, gelistiren bir
unsur oldugunu sdylenebilir. Kentin her doneminde sanayi yapilarinin kent mekanina etkisi
hissedilmektedir. Cumhuriyet donemindeki sanayi yatirimlari kentin kuzey giiney
guzergahinda biiyiimesinin en énemli unsurlarindan biridir (Tekeli,1999). Kentin mekansal
gelisimi analiz edilirken sanayi yatirimlarinin ve yer se¢imlerinin analizinin yapilmasi kenti

algilamak ag¢isindan dogru olacaktir.

Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi’nin 2021 verilerine gére Bursa’da 17 adet Organize
Sanayi Bolgesi Bulunmaktadir. Organize Sanayi Bolgelerinin kurulus yillart incelendiginde
1961-2000 yil1 arasinda Bursa Ilinde 6 adet OSB kurulurken, 2000-2021 yillarr arasinda ise
11 adet OSB kuruldugu goriilmektedir. Bursa bir sanayi sehri olma kimligini korumaktadir.
Istanbul merkezli bircok sanayi kolu yer secimlerinde hala Bursa’y: tercih etmekte ve
dolayisiyla sanayi yatirimlari hala devam etmektedir. Bununla birlikte sanayinin yer segimi
incelendiginde, ¢eperlere dogru bir yonelimin oldugu goriilmektedir. Yeni sanayi alanlar
kent ¢eperlerinde yer segerken, kent i¢inde kalmis olan sanayi de yine kent ¢eperlerine dogru

tasinmaktadir.

Tablo 1

Bursa Organize Sanayi Bolgeleri (“Bursa’da Organize Sanayi Bolgeleri” 2013)

Organize Sanayi Bolgeleri Kurulus Yili
Bursa Organize Sanayi Bolgesi 1961
Demirtag Organize Sanayi Bolgesi 1971
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Inegdl Organize Sanayi Bolgesi 1977
Bursa ihtisas Deri Organize Sanayi Bolgesi 1995
Mustafa Kemalpasa - Mermerciler Organize Sanayi Bolgesi 1998
TOSAB Bursa Tekstil Boyahaneleri Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi 1998
Mustafa Kemalpaga Organize Sanayi Bolgesi 2000
Nillfer Organize Sanayi Bolgesi 2000
Uludag Organize Sanayi Bolgesi 2001
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi 2003
Kestel Organize Sanayi Bolgesi 2004
Yenisehir Organize Sanayi Bolgesi 2004
Inegdl Mobilya Agag Isleri Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi 2006
Kayapa Islah Organize Sanayi Bélgesi 2014
Bursa Teknoloji Organize Sanayi Bolgesi 2015
Yenice Islah Organize Sanayi Bélgesi 2015
Barakfakih Islah Organize Sanayi Bolgesi 2018

*Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ve Akcalar OSB birlesmistir

2020 projeksiyon yilina sahip 1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plani’nda
kentteki sanayi yatirimlarinin sinirlandirilmasi bir strateji olarak belirlenmistir. Ancak
hemen ardindan 2030 yili projeksiyonlu yapilan yeni Cevre Diizeni Plani’nda sanayi
yatirnmlarina kisitlama getirilmemis ancak sanayi yatirimlarinin kent ¢eperlerine
kaydirilmasi stratejisi benimsenmistir (“2030 yili 1/100.000 &lgekli Bursa Il Cevre Diizeni
Plan1” 2013).

Sanayinin kent merkezinden desentralize edilerek cepere yonlendirilmesindeki ilk
kapsamli galisma 1995 yilinda Bursa Ihtisas Deri Organize Sanayi Bolgesi olusturulmasi ve
kent i¢indeki dericilerin bu alanda toplanmasidir. Dericilerin tasinmasi ile bosalan alanda
Dericiler Bolgesi Kentsel Dontisiim Projesi gelistirilmistir. Ancak heniiz gergeklestirilen bir
proje bulunmamaktadir. Kent merkezinde sanayiden arindirilmig alanlarda kentsel doniisiim
projeleri ile yeniden yapilandirilmaktadir, Merinos Iplik Fabrikas1 Kentsel Doniisiimii buna
en iyi Orneklerden biridir. Sanayi’nin desantrilizasyonu c¢aligmalar1 kent genelinde
uygulanamamistir. BTSO verilerine bakildiginda 2000 yil1 sonras1 gelisen organize sanayi
bolgeleri icerisinde merkezi konumda olan organize sanayi alanlarinin oldugu goriilmektedir

(Tablo 1).
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Sanayi kenti olma 6zelligini korumakla birlikte Bursa’nin sektorel yapisinin ve
istihdam yapisinin degistigi sOylenebilir. Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi’nin 2020 yil1 Bursa
ili sektorlerin dagilimi verisi incelendiginde %17.69’luk hacmi ile insaat ilk siradadir, ikinci
olarak ise %16.34 ile hizmet sektorii gelmektedir. Tekstil ve Otomotiv sektorleri uzun yillar
Bursa’nin ana sanayisini olustururken giincel verilere gore %14.83 ile tekstil sektorti ligiincii,
% 9.3 ile otomotiv sektdrii dordiincii sirada yer almaktadir. Insaat ve hizmetler sektdriiniin
gelismesi Bursa’da gelismis bir gayrimenkul piyasasi oldugunun gostergesidir. Bursa kenti
sanayi a¢isindan zengin bir kenttir, bu nedenle mevcut piyasalarin yonelimine ve karlilik
durumuna hizlica adapte olabilen bir yapiya sahiptir. Aslen sanayinin Uretim kolunda yer
alan firmalarin biiyiik capli gayrimenkul projeleri yapmaya baglamalari, kaynaklarini sabit

sermayeye yatirmalari elde edilen kentsel rantin boyutunu gostermektedir (Asici, 2016).

Tablo 2
Bursa Genelinde Sektorel Dagilimi1 (BTSO, 2021)
Sektor Uye Sayis1 | % Dagilim
Insaat 7889 17,69%
Hizmet 7286 16,34%
Tekstil 6613 14,83%
Otomotiv | 4164 9,34%
Gida 2821 6,32%
Perakende | 2448 5,49%
Makine 2247 5,04%
Mobilya 1576 3,53%
Finans 1517 3,40%
Kimya 1480 3,32%
Saglik 1287 2,89%
Enerji 977 2,19%
Turizm 974 2,18%
Tletisim 909 2,04%
Bilisim 754 1,69%
Egitim 704 1,58%
Cevre 530 1,19%
Maden 425 0,95%
Toplam 44601 100,00%

Iskur’un Bursa igin hazirladig isgiicii piyasasi arastirma raporuna bakildiginda da
benzer bir tablo goriilmektedir. Bursa kentinde yapilan bu aragtirma 20 calisandan fazla

isyerlerini kapsamaktadir. Burada imalat alaninda istihdam ilk siradadir. Ikinci olarak ticaret,
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ticiincii sirada ise ingaat hemen ardinda ise konaklama ve yiyecek faaliyetleri yer almaktadir.
Iki tablo karsilastirildiginda insaat sektoriiniin ve hizmetler sektoriiniin Snemli bir istihdam

hacmine sahip oldugu gériilmektedir (ISKUR,2021).

Tablo 3
Bursa Ili, Sektdrel Dagilim (ISKUR, 2021)

Kadin Calisan Erkek Calisan Toplam Calisan

Sektorler Sayisi Sayisi Sayisi
imalat 65.611 173.360 238.971
Toptan ve perakende ticaret 14.042 29.258 43.300
ingaat 2.867 17.156 20.022
Konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri 7.579 11.359 18.938
Ulastirma ve depolama 2.515 14.732 17.247
idari ve destek hizmet faaliyetleri 4.589 11.862 16.451
Mesleki, bilimsel ve teknik faaliyetler 3.176 7.298 10.474
Egitim 5.900 3.355 9.255
insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri 6.103 2.743 8.846
Elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme uretimi 248 1.902 2.150
Madencilik ve tag ocakgilig 131 1.855 1.985
Bilgi ve iletisim 512 941 1.454
Gayrimenkul faaliyetleri 309 1.130 1.439
Su temini; kanalizasyon, atik yonetimi ve 282 1.104 1.386
Kiltlr, sanat eglence, dinlence ve spor 290 884 1.174
Diger hizmet faaliyetleri 314 521 835
Finans ve sigorta faaliyetleri 308 247 555
Genel Toplam 114.774 279.708 394.482
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Sekil 11. Bursa ili Konut Satis Istatistikleri (tuik.gov.tr)

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin 2015 yilinda almis oldugu “riskli bina tespit
edilerek dontisiim yapilmasi halinde 0.50’ye kadar emsal artis1 yapilabilir.” plan kararinin
kentteki gayrimenkul piyasasini ve dolayisiyla konut satiglarin1 dogrudan etkiledigi
diisiiniilmektedir. Konut satis istatistikleri 2017 yilina kadar konut satislarinda artig
oldugunu, 2017 sonrasi satiglarin azaldigini gostermektedir(Sekil 11). 1 Temmuz 2018
tarihinde Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginde yapilan degisiklikler, kentsel
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dontigiimlerin parsel bazinda yapilmasini engelleyici hiikiimler icermekle birlikte, emsal
harici alanlar da dizenlenmistir. Emsal harici alanlarin toplam emsalin %30’unu
gecmeyecegine dair hiikiimleri, daha dncesinde kazanilan insaat alanina kiyasla biiytlik
oranda diisiis yasattig1 i¢in kentsel doniisiim yoluyla tiretilen konutlarin sayisinda diisiise
neden olmustur. Dolayisiyla gayrimenkul piyasasindaki etkisi de 2018 yil1 i¢in ilk konut

satiglarinda diisiis, ikinci konut satislarinda artisa neden olmustur(Sekil 11).

Insaat sektdrii basta olmak iizere hizmet sektdriindeki isgiiciiniin artmasi kentte
istthdam yapisinin degistigini, profesyonel meslek sahiplerinden olusan orta sinifin
genisledigini gostermektedir. Bu sosyo-ekonomik degisimler kentsel mekan1 da yeniden
sekillendirmektedir. Insaat sektdrii yeni olusan orta sinifin konut tercihlerine uygun konut
iretimlerine yoOnlenirken, alis veris merkezleri ile de bu yeni konut alanlar
desteklenmektedir. Tiketim aligkanliklarinin degismesinin kent mekanindaki ifadeleri
haline gelen aligveris, eglence, is ve barinma ihtiyaglarinin ayni potada birlestirildigi karma
kullanimli yapilar son 20 yilda sikga rastlanan gayrimenkul projeleri arasinda yer almaktadir.
Bursa’da da son yillarda insa edilen karma kullanimli kompleksler dikkat ¢cekmektedir.
Ayrica insa edilen aligveris merkezleri ve bu karma kullanimli komplekslerin kentin
mekansal gelisiminde etkili olduklar1 goriilmektedir. Asagida (Tablo 4) Bursa’daki alis veris
merkezlerinin yapim yillar1 ve kent merkezine uzakliklar1 goriilmektedir. 2000 sonrasi

acilmaya baglayan alis veris merkezlerinin 2010 sonrasi sayisinin arttig1 goriilmektedir.

Tablo 4

Bursa'daki Aligveris Merkezleri (Ersoy,2006; “Bursa’daki Alisveris Merkezleri”, 2021)
ALISVERIS MERKEZI | YAPIM AVM SINIFI KENT MERKEZINE

YILI UZAKLIK

Zafer Plaza 1996 | Bolgesel Merkezler 2,10 km
Meridyen AVM 2000 | Bolgesel Merkezler 0,85 km
As Merkez 2000 | Outlet Merkezi 10,50 km
CarrefourSA 2001 | Super Bolgesel Merkezler 8,60 km
Magazin Outlet Aligveris 2006 | Yasam Merkezi
Merkezi
Korupark 2007 | Melez Merkezler 14,20 km
Ozdilek Park Gegit AVM 2007 | Super Bolgesel Merkezler
Kent Meydani 2008 | Super Bolgesel 4,00 km
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Nilpark 2010 | Bolgesel Merkezler 8,50 km
Anatolium 2010 | Super Bolgesel Merkezler 11,40 km
Bauhause 2010 | Super Bolgesel Merkezler

Mobilium AVM 2015 | Melez Merkezler 39,30 km
Eker Meydan 2015 | Mahalle Merkezi 10,40 km
Podyum Park 2015 | Yasam Merkezi 12,00 km
Endulus Park 2016 | Melez Merkezler 18,20 km
Ardig Park AVM 2016 | Yasam Merkezi

Suryapt Marka AVM 2017 | Melez Merkezler 9,10 km
Ozdilek Park Niliifer 2017 | Super Bolgesel Merkezler

Parkora 2018 | Yasam Merkezi 9,10 km

Zafer Plaza ilk yapilan AVM olup geleneksel ticaret merkezinin etrafinda yer
secmigtir. Onun ardindan Meridyen AVM de ayni stratejiyi izlemistir. Heniiz geleneksel
ticaret merkezlerinin yogun kullanildigi bu donemde AVM’ler eski ticaret merkezlerinde yer
secmislerdir. 2000 y1l1 sonrasi yapilan AVM’lerin ¢ogu kentin batis1 ve glineyine dogru yeni
gelisen konut alanlarina yakin yer se¢mislerdir. Mobilium, Endiiliis, Korupark, Suryap1
Marka karma kullanimli merkezlerdir. Kentin batisindaki beyaz yakali, egitimli yeni orta
smifin ihtiyaglarini karsilamak adina sadece aligveris degil eglence ve hizmetlerin de

karsilandig1 projeler konut projeleri ile birlestirilmistir.

Bursa Odunluk Mahallesi civarinda otel, gokdelen ve is merkezlerinin yer sectigi ve
kentte oteller bolgesi olarak anilan bdlgede finans ve turizm hizmetleri geligsmistir. Bolgede
Istanbul — Bursa aras1 seferler i¢in “helitaksi” olarak adlandirilan helikopterle yolcu
tasimaciligl hizmetlerinde kullanmak tizere bir helikopter pisti bulunmaktadir. Bu ulagim

altyapisi, bolgenin yalmzca Bursa’ya degil Istanbul’a da hizmet ettigini gdstermektedir.

Bursa’nin mekénsal gelisiminde one ¢ikan bir baska yap1 tipi de kapali konut
siteleridir. Ust gelir grubuna hitap eden giivenlikli kapali konut siteleri 2000 y1l1 sonrasi
kentte yaygin hale gelmeye baslamistir. Modern goriiniimlii ve ¢evresinden izole olmus,
igcerisinde sosyal tesislerini de barindiran bu siteler ilk olarak Bademli bolgesinde yer
secerken, ilerleyen yillarda Bursa-Izmir Yolu, Bursa - Mudanya yolu ve Bursa-istanbul
arterleri etrafinda tiim kent geneline yayilmistir (Recepoglu, 2018). Sekil 12°de kapal1 konut
sitelerinin mahallelere dagilimi goriilmektedir. Kapali konut sitelerinin ilgelere gore
dagilimima bakildiginda ise agirlikli olarak Niliifer il¢esinde yer segtikleri goriilmektedir.
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Sitelerin yapim yillarina bakacak olursak %94 iiniin 2000 y1l1 ve sonrasinda yapilmis oldugu

gorulmektedir (Recepoglu, 2018).
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Sekil 12. Kapali Sitelerin Mahallelere Goére Dagilimi (Osmangazi ve Niliifer lgelerini
kapsamaktadir.)
(Recepoglu, 2018)

Egitim seviyesine bagli olarak uzmanlagmis meslek kollar1 ve beyaz yaka istihdami da
Niliifer Ilgesi’nde daha fazladir (endeksa, 2021; Recepoglu, 2018). Egitim diizeyindeki
farkliliklar ve meslek se¢imleri kisilerin tiilketim aligkanliklarim1 da yansimaktadir. Bu
Niliifer bolgesindeki yaygin AVM-eglence merkezlerinin sebeplerinden biridir. Kentsel
mekanlarin degisimi ve kisilerin konut tercihleri kapsaminda yapilan bir arastirmaya gore,
ankete katilan kisilere gore Bursa’da yasam kosullar1 agisindan en prestijli bolge birinci
sirada %40,8’i Besevler- ihsaniye-Ataevler bolgesi, ikinci sirada %17,3 oraninda Bademli —
Cagrisan bolgesi, iigiincii sirada ise % 11,5 oraninda Ertugrulkent — Ozliice bdlgesi cevabi
verilmistir. Bu li¢ bélgede Bursa’nin yeni gelisen ilgesi olan Niliifer sinirlar1 igerisinde yer

almaktadir (Tosun ve Firat, 2012).

3.5. Bursa’da Kentsel Doniisiim Uygulamalar

Bursa’nin mekéansal gelisimine bakildiginda tarihi kent merkezinden sonra
gelisiminin dogu yoniine dogru gelistigi goriilmektedir. Ipekgiligin gelisimi ile birlikte insa
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edilmeye baslanan fabrikalar ve cevresinde gelisim gostermistir. Cumhuriyet doneminde
yapilan sanayi yatirimlar: ve 1960’11 yillarda kentin aldig1 goglerle kent ovaya dogru kuzey
— giiney hattinda gelismeye baslamustir. Bu gelisim Osmangazi ve Yildirim ilgelerinin
kapsadigi mahallelerde gerceklesmistir. Kentin batiya dogru gelisim gostermesi 1980’11
yillarda baslamigtir. Buna gdre yapi stoku, goclerin etkisi ile yagsanan plansiz kentlesme,
gecekondu ve altyapr sorunlart géz oniine alindiginda risk agisindan Oncelikli alanlarin
Yildinnm ve Osmangazi ilgeleri olmasi beklenmektedir. Kentsel alanda gerceklesen bu
mekansal siirecler ile Bursa’daki kentsel doniistim projelerinin ortiisiip ortiismedigi bu baglik

altinda incelenecektir.

Bursa’daki kentsel doniisiim projelerinin 6306 sayili Yasa dncesi ve sonrasi olarak
incelenmesi risk faktoriiniin anlasilmasi ve irdelenmesi agisindan daha yararli olacaktir. Bu
inceleme sonucunda risk faktoriinlin yan1 sira ¢esitli altyapr sorunlar ile miicadele eden
kentsel alanlara biitlinciil yaklasilip yaklasilmadigi ya da doniisiimiin amacindan sapip

sapmadig1 sorularina da yanit aranmaktadir.

Tablo 5
2000 Yili Sonrast Bursa Genelindeki Kentsel Doniisiim Projeleri (osmangazi.bel.tr,
yildirim.bel.tr, bursa.bel.tr)

Kentsel Donlisiim Projesi Konum Yetkili Belediye Yil

Yildirim Sinandede Mahallesi Kentsel Dénlsiim Projesi Yildirim Yildirnim Belediyesi 2004
Yigitler Toplu Konut Projesi Yildinm Yildirim Belediyesi 2005
Doganbey Kentsel Doniiglim Projesi Osmangazi |Osmangazi Belediyesi 2006
Kamberler Mahallesi Kentsel Donistim ve Tarih Parki Osmangazi |Osmangazi Belediyesi 2006
Akgaglayan Bahgelievleri Toplu Konut Projesi Yildinm Yildirim Belediyesi 2006
152 Evler - Beyazit Mahallesi Kentsel Doniiglim Projesi Yildirim Yildirim Belediyesi 2006
Yeni Kent Hali KDP Niltfer Blyuksehir Belediyesi 2006
Kent Meydani Projesi Osmangazi | Buyiksehir Belediyesi 2006
Kukurtli Dericiler Kentsel Yenileme ve Donlisiim Projesi Osmangazi | Buyiksehir Belediyesi 2006
Emir Sultan Kent Meydani Kentsel Dénistim Yildirnm Blyuksehir Belediyesi 2006
Giizelyali Feribot iskelesi - Mudanya Balikgi Barinaklari Arasi Sahil Bandi Kentsel Tasarim Projesi  |Mudanya |Biiyiiksehir Belediyesi 2007
Atatlrk Kultir Merkezi ve Merinos Kiltir Parki Osmangazi | Buyiksehir Belediyesi 2007
Santral Garaj ve Cevresi Kentsel Donlisim Projesi Osmangazi | Buyuksehir Belediyesi 2007
Yalova Yolu Kentsel D6nlisiim Projesi Osmangazi | Buyiksehir Belediyesi 2007
Hanlar Bolgesi Kentsel Donligim Osmangazi |Osmangazi Belediyesi 2009
Cekirge intam Bloklari Kentsel Tasarim Projesi Osmangazi | Blyuksehir Belediyesi 2009
Gemlik Kayhan Mahallesi ve Engiiriiciik Kentsel Donuisim Mahahallesi Osmangazi | Buyiksehir Belediyesi 2010
Akpinar Kentsel Doniiglim Projesi Osmangazi | Buyiksehir Belediyesi 2012
Demirkapi Kentsel Donligim Osmangazi |Osmangazi Belediyesi 2013
Yildirim 7 Mahalle Riskli Alan Yildirim Yildirim Belediyesi 2013
Kestel Vanimehmet Riski Alan Kestel Kestel Belediyesi 2013
Samanli Rezerv Alani Osmangazi |Osmangazi Belediyesi 2013
Soganli Rezerv Yapi Alani ve Riskli Alan Kentsel Dénlsiim Projesi Osmangazi |Osmangazi Belediyesi 2015
Gemlik Merkez Rezerv Alani Gemlik Gemlik Belediyesi 2015
Gemlik Cihatl Rezerv Yapi Alani Gemlik Gemlik Belediyesi 2015
Gemlik Umurbey Rezerv Yapi Alani Gemlik Gemlik Belediyesi 2015
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Bursa kentinde kentsel doniisiim uygulamalari incelendiginde (Tablo 5) 6ncelikle
kent merkezinde Kirlilik olusturan, kent merkezi amacina uygun olmayan kullanimlarin kent
merkezinden uzaklastirilmasini amaglandigr goriilmektedir. Kentin genislemesi ile kent
icerisinde kalmis sanayi alanlarinin desantrilizasyonu ve eski sanayi alanlarinin doniisiimii,
tarihi ve kdltiirel degeri olan mekanlarin yenilenmesi ile prestij projelerinin oncelikli
oldugunu gormekteyiz. Kapsamli kentsel doniisiim projelerinin yami sira afet riski

kapsaminda doniistiiriilen alanlarin da oldugu goriilmektedir.

3.5.1. 6306 Sayili Yasa Oncesi Kentsel Doniisiim Uygulamalari

[k kentsel déniisiim projelerinden biri olan Yildirim Sinandede Kentsel Déniisiim
alan1 4720 m? alan iizerinde, E:3.00, yiikseklik 24.50 (8 kat) yapilasma kosullar ile
planlanmistir. Bulundugu ilgenin ana caddelerinden birine cepheli olmasi ve alanin ¢ok
hisseli olusundan dolay1 kentsel doniisiim icin pilot bolge secilmistir. 28.267 m? insaat
alaninin oldugu projede toplamda 143 daire ve 7 diikkan planlanmistir. Projede 78 malik

vardir, maliklere diisen daireler ise 80 adettir (SPO, Bursa Subesi, 2018).

Sekil 12. Sinandede Kentsel Doniisiim Projesi Gorselleri

(“Bursa Sinandede Kentsel Doniistim Projesi”, 2007)

Yigitler Toplu Konut projesinde, kentsel doniisiime konu alan 6nceki imar planinda

Belediye Hizmet Alani, Lise Alami, Yesil Alan ve Pazar Alan1 olarak planlanmistir. ilce
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belediye meclisi ile Kentsel Déniisim ve Gelisim Alani ilan edildikten sonra TOKI ile
Yildirnm Belediyesi arasinda protokol yapilarak ingaata baglanmis ve konutlar satisa
cikarilmistir. Alan biytikligi 32.000 m? olan alanda 62.006 m? ingaat alan1 planlanmustir,
toplamda 492 adet daire satisa ¢ikarilmistir. Burada planlanan niifusun ihtiyaci olan sosyal

donati1 alanlar1 alan igerisinde planlanmamis olup 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda

caligmalar1 yapilmistir(Giir, 2016).

Sekil 13. Yigitler Kentsel Doniistimii
(Google Earth, 2019)

Akgaglayan Bahgelievleri Toplu Konut Projesine konu olan alan Bursa Kultlr ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 25.02.1991 giin ve 1624 sayili karar ile L.
Derece Dogal Sit Alani olarak belirlenmistir. Daha sonra Yildirim Belediye Baskanligy;
Bursa Kdltlr ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kuruluna, Belediye sinirlart dahilinde sit
siirlarinin yeniden belirlenmesine yonelik talepte bulunmustur. Bu talep dogrultusunda
Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulunun 11.02.2005 giin ve 398 sayili
karar ile 1. Derece Sit Alanindan, III. Derece Sit Alani1 olacak bi¢cimde sinirlari yeniden
diizenlenmistir. Toplu Konut Alanmin III. Derece Sit Alaninda kalan 21.50 ha’lik bolimii
0.9 emsal degerinde Ozel Proje Alani, 10 hektarlik 1. Derece Dogal Sit Alaninda kalan
bolimi ise Park ve Rekreasyon Alani olarak planlanmistir (SPO, Bursa Subesi, 2008).
Yildirim, 152 Evler — Beyazit Kentsel Doniisiimii 196.200 m? alan1 kapsamaktadir. Alan
icerisindeki mevcut niifus 9262 kisidir. Kentsel Doniisiim Alani i¢erisinde toplam, 935 konut
ve 212 igyeri bulunmaktadir. Alana ait kentsel dontlisiim plan1 ve gorselleri yerel basina

servis edildiyse de alandaki kentsel doniisiim uygulamalart durdurulmustur. Plan tizerinde
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“Yildirim Belediye Meclisinin 02.11.2016 tarih ve 448 sayili karar1 ile bu alanda ruhsat
islemleri durdurulmustur. Biiyliksehir belediye Meclisinin 06.09.2018 giin ve 2338 say1ili
karari ile Imar Baris1 islemlerine kullanilmak iizere plan ve uygulamasi agilmistir.” Ibaresi

yer almaktadir (Receopoglu,2018).

Emirsultan Camii ve Cevresi Kentsel Donilisim ve Gelisim Projesi alaninin
dontisimden o6nceki 1/5000 Olgekli nazim imar planinda konut, egitim ve yesil alan
fonksiyonlar1 yer almaktaydi. Kentsel Doniisiim Projesi’nde ise; Emir Buhari ilk6gretim
okulu yikilacak, 1979 Yilinda yikilan Emir Buhari Tekkesi yeniden insa edilerek, kitap-
kafeterya olarak hizmet verecek, Proje tamamlandiginda, Emirsultan hamami ile bir
biitiinliik saglanmis olacak, ayrica 55 Konut ve 10 diikkan insa etme karar1 verilmistir (SPO,

Bursa Sube, 2008).

Yildirim lgesinde, Mevlana, Ulus, Yavuz Selim, Arabayatagi, Cinardnii, Hacivat,
Sirinevler mahalleleri riskli alan ilan edildiyse de daha sonra buradaki doniisiim

uygulamalari ¢esitli sebeplerle askiya alinmistir.

Bursa Osmangazi sinirlar igerisinde TOKI tarafindan gerceklestirilen bir diger
kentsel doniisiim uygulamasi1 Doganbey Kentsel Doniisiimiidiir. Doniisiim alan1 Fomara
Caddesi, Gazcilar Caddesi ve Hasim Iscan Caddesi gibi kentin kalbindeki ana caddelere
cephelidir. Kentteki tarihi ve kiiltiirel mirasa ev sahipligi yapan bircok merkeze yakin olan
dontlisim alanm1 Kiremit¢i, Tayakadin ve Kircaali mahallelerini kapsamaktadir. Mevcut
durumunda ¢okiintii haline gelen bu alanin doniisiimden 6nceki imar plani yapilasma
kosullarina bakildiginda ana caddelere cepheli parsellerde (B-6), (B-5) oldugu
goriilmektedir. Alanda 1 adet egitim 5 adet dini tesis alan1 yer almaktadir. Yapildigi glinden
bu yana birgok alanda tartisilan Doganbey TOKI konutlar1 doniisiim sonrast E:5.00 gibi bir
yapilasma kosuluna ulasmistir. Kentin hem tarihi ve kiiltiirel agidan deger tagiyan hem de
yerel halkin ticaret aligkanliklarina glinlimiizde de hizmet eden bir konumda meydana
gelmistir (Recepoglu, 2018). Birgok baslikta tartigilan projeye rant farki ve soylulastirma
acisindan bakacak olursak siiphesiz en ¢arpici 6rneklerden biri olacaktir. Kent merkezindeki
toprak ranti ile potansiyel rantin en fazla oldugu donemlerdeki proje baskisinin olumsuz

sonuclarini tagityan somut oreklerden biridir.
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Osmangazi ilgesinde, ¢okinti alani haline gelen Kanberler Mahallesi’ndeki kentsel
doniigiim bir soylulastirma projesi olarak goriilebilir buradaki halk uzaklastirilmis ve zorunlu

olarak gog ettirilmistir. Proje alanina ise bolge parki yapilmistir.

Osmangazi ilgesinde kent merkezindeki Kirliligin ve kent merkezine uygun olmayan
kullanimlarin uzaklastirilmasi amaciyla yapilan Kent Hali Projesi ve Kent Meydani projeleri
yapilmistir. Merkezden tasinan kent hali Niliifer/Goriikle alanina tasginmistir. Kent meydani
projesinde ise halkin kullanabilecegi ve genis kitlelere hitap eden bir meydan yapma fikri ile
ortaya ¢ikan proje sonrasinda meydani kucaklayan bir AVM yapist ile bir gayrimenkul

gelistirme projesi olarak tamamlandig1 goriilmektedir.

Osmangazi ilgesinde bir bagka desantrilizasyon 6rnegi de Kikurtlu Dericiler Kentsel
Yenileme Projesidir. Bu projede de amag kirletici 6geler iceren ve konut alanlart igerisinde
kullanilmaya miisait olmayan fonksiyonlarin uzaklastirilmasidir. Daha ©once merinos
fabrikasinin oldugu fabrika binasinin doniisiimii sanayisizlesme tlizerine giizel dérneklerden
biridir. Fabrika binasinin da i¢inde oldugu alan kiiltiir merkezi ve kiiltiir parki olarak

donistiirilmiistir.

Bursa genelinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Yasa’dan 6nce uygulanan kentsel doniisiim projeleri degerlendirildiginde, biiyiik
capli kentsel doniisiimlerin genellikle Osmangazi ve Yildirim mahallelerinde 6rnek projeler
olma cabasiyla gergeklestirildigini gormekteyiz. Bu alanlarda, yalnizca konut tiretimi degil
kentsel mekanin yenilenmesi ve peyzaj projeleri ile daha kapsamli olarak nitelikli bir kentsel
cevre olusturulmustur. Alan temelli olarak ve kapsamli bir bicimde gelistirilen kentsel
doniisiim projelerinin kentin yasam kalitesine olumlu katki saglayacak nitelikte olduklar

sOylenebilir. Kapsamli kentsel doniisiim projelerinde;

e (Cokiintii haline gelmis alanlarin tekrar canlandirilmasi ve saglikli bir yagsam

alan1 olusturmak,
e Fonksiyonunu yitirmis sanayi alanlarinin doniistim,
e Kent merkezi ile uyumlu olmayan fonksiyonlarin desantralizasyonu,

e Kent i¢inde kamusal alanlar olusturmak, amaclandig1 sdylenebilir.
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Incelenen kentsel doniisiim projelerinde elbette teknik ve hukuksal agidan yanlis
ornekler de mevcuttur. Amacina ulasamamis ya da uygulama noktasinda basarisiz sayilmais,
estetik kaygidan yoksun 6rneklerin de ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bir doniisiimiin basarili
ve basarisiz noktalar1 elbette tartismaya acgik konulardir. Burada dikkat cekici nokta,
dontigiim projelerin kapsamli — en azindan alansal olarak biitiinciil- olmast ve bu alanlar

isaret ettigi il¢elerin gercekten risk agisindan dncelikli olmasidir.

3.5.2. 6306 Sayili Yasa Sonrasi Kentsel Doniisiim Uygulamalari

2012 yilinda yiriirliige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa ile riskli alanlarin tespiti ve doniistiiriilmesi kapsaminda
Bakanlik tarafindan ilan edilen kentler arasinda Istanbul ve izmir’den sonra Bursa
gelmektedir (“Kentsel doniisiimiin ti¢lincii adimi1 Bursa’da atild1!”, 2013). 6306 Sayili Yasa
(2012) geregince riskli alanlarin tespiti ve doniistiiriilmesi kapsaminda Bursa’da Yildirim
llgesinde (Mevlana, Ulus, Yavuz Selim, Arabayatagi, Cmardnii, Hacivat, Sirinevler);
Osmangazi Ilgesinde (Soganli, Demirkapi, Alemdar); Kestel flgesinde (Vani Mehmet)
birgok mahalle riskli alan ilan edilmistir (“Ilan Edilen Riskli Alanlar” 2018). Bu alanlar igin
biitlinciil planlar hazirlanmistir. Samanli, Soganli, Demirkap1 ve Gemlik ilgesindeki Cihatli,

Umurbey ve Merkez mahallelerinde de rezerv yap1 alanlar ilan edilmistir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Yasast kapsaminda ilan
edilen Soganli Rezerv Alani, bu yasanin uygulamalarinin Bursa’da drnek olacagi bir proje
misyonu ile tanitimlar1 yapilmistir (“Soganli kentsel doniisiim projesinin 6 etabinin temeli
atild1”, 2020). Kentsel doniisiim alaninda toplam 2161 konut ve 240 ticari alan ile birlikte
Pazar alani, ibadet alani, sosyal ve Kkiiltiirel tesis alanlar1 insa edilmistir. Sonrasinda ise
buradaki konutlar kentsel doniisiim kapsaminda satisa c¢ikarilmistir (“Soganli Kentsel

Doéniisiim Kapsaminda Konut ve Diikkan Satig Tlan1”, 2018).

48



Sekil 14. Soganli Kentsel Doniisiim Gorselleri

(“Soganli Kentsel Déniisiim Kapsaminda Konut ve Diikkan Satis flan1”, 2018)

Bursa’daki kentsel donilisiim uygulamalarinda 2012 yilinda yiiriirliige giren Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Yasasi’nin yani1 sira, Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi’nin almisg oldugu emsal tesviki karari ve ardindan 2015 yilinda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin Bursa Biiyliksehir Belediyesi’ne kentsel doniisiim karar1 alma
konusunda verdigi yetki devri dnemli doniim noktalarini olusturmaktadir. Bir bagka doniim
noktasi ise 2018 yilinda parsel 6l¢eginde —baska bir ifadeyle tek bina 6lgeginde- kentsel

doniisiim uygulamalarinin durdurulmasi kararidir.

Mayis 2015 tarihinde diizenlenen Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Olagan Meclis
Toplantisi’nda 17 ilgeye iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarinin tiimiine; “riskli bina
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tespit edilerek doniisiim yapilmasi halinde 0.50’ye kadar emsal artig1 yapilabilir.” seklinde
eklenen plan notu, parsel 6lgeginde yapilacak kentsel dontigiimleri tesvik edici niteliktedir.
Yapilan 0.50 emsal artis1 tesviki kentin bir¢ok noktasindaki ilan panolarina verilen reklamlar
ile halka duyurulmustur (Sekil 15). Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin bu plan notuna
dayanarak yapilan plan degisikliklerinin gerceklestigi esnada kentsel doniisiim yetkisi Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’ndadir. Dolayisiyla burada Bursa Biiyliksehir Belediyesi’nin bir
yetki asimi so6z konusudur. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nmin, Bursa Biiyliksehir

Belediyesi’ne yetki devri daha sonra gergeklesmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi 05.09.2016 tarihli yazisi ile kentsel dontistim ile ilgili
karar verme yetkisini gecici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na devretmistir;

"Bursa ili simirlart igerisinde bulunan 6306 sayili Kanun uyarinca riskli yapilara
iliskin imar planlarinin ada bazinda ¢oziimlenmesi, plan degisikliklerinde emsal artisi veya
yogunluk artisimin zorunlu olmast halinde mer’i emsale olacak ilavenin maksimum 0.50 yi
gecmeyecek sekilde diizenlenmesi, gerekli altyap: analizlerinin yapilmasi, teknik ve sosyal
donati alanlarimin ayrilmasi suretiyle 1/5000 élgekli Nazim Imar Plami, 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plam, Imar uygulamas: (arsa ve arazi diizenlemesi islemleri), hdlihazir
harita hazirlanmast onaylama yetkisi, Bakanligimiz yetkileri sakli kalmak kaydiyla gegici
olarak Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligimin gorev ve sorumluluguna 6306 sayili

”

Kanunun 6. Maddesinin 12. Bendi uyarinca devredilmistir.
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Sekil 15. Emsal Artis1 Tesviki Duyuruldugu flan Panolari

(“Binaniz dayaniksizsa yikin”, 2015)

6306 Sayil1 Yasa’nin yiiriirliige girdigi 2012 yilindan 2015 yilina kadar 6306 sayili
Yasa uyarinca bir kentsel donlisiim uygulamasi yapilmamistir. Buna kargin 2015 yilinda
verilen emsal artig1 tesvikiyle birlikte kentsel doniisiim uygulamalari hizla artmigtir. S6z
konusu plan notu, Bursa 3. Idare Mahkemesi tarafindan 25.01.2016 tarihinde iptal edildiyse

de uygulamaya devam edilmistir.

Bursa’da emsal artig1 tesvikinin ardindan kentsel donilisim basvuru sayisi hizla
artmistir. Kentsel doniisim uygulamalarmin  %90’1 emsal artisi  karari sonrasi
gerceklestirilmistir (SPO, Bursa Sube, 2009). Daha Once yerel yonetimlerce butunlikIi
alanlar olarak gelistirilen kentsel doniisiim projeleri yerini yiklenicilerin parsel 6l¢eginde
yaptiklar1 kentsel donlisim uygulamalarma birakmistir. Bu kararin ardindan Niliifer
ilgesinde parsel 6l¢eginde doniisiim uygulamalar hizla artmis ve Bursa genelinde kentsel

dontigiim uygulamalarinin en fazla gerceklestigi ilge Niliifer olmustur.

Niliifer ilgesi 1980’11 yillarin bagindan itibaren yiiklenici ve kooperatifler eli ile planl
ve diizenli bir sekilde gelismistir. Kentin yeni merkezi ve gelisme alan1 olmasi1 nedeniyle

yalnizca konut degil ticaret, ofis, eglence gibi hizmet sektorii de Niliifer’i tercih etmektedir.
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Diizenli konut dokusu nedeniyle orta ve iist gelir grubu yasamak i¢in Niliifer’i tercih
etmektedir (Tosun ve Firat 2012). Bu nedenlerle Niliifer, Bursa’nin diger ilgeleri ile

karsilastirildiginda canli bir gayrimenkul piyasasina sahiptir.

— Bursa Osmangazi == Nilifer -« Yildinm

Sekil 16. Osmangazi, Niliifer ve Yildirim ilgelerindeki Satis Egilim Grafigi (endeksa, 2021)

2012 yilindan 2015 yilina kadar konut satis degerlerinin degisimine bakildiginda;
Bursa genelinde konut %28,95 artis g0stermis olup Yildirirm %30,6, Osmangazi % 25,9,
Niliifer % 36,5 oraninda artmistir. 2015 yili yetki devri sonras1 Bursa genelinde konuttaki
deger artis1 %59, Yildinnm’da %61, Osmangazi’de %64 ve Niliifer’de %46 oraninda
olmustur (endeksa, 2021). 2015 yilina kadar kentteki gayrimenkul piyasasi kendi
dinamikleri icerisinde hareket ederken, talebin en yogun oldugu Niliifer ilgesinde konut
degeri yliksektir. Ancak 2015 yilinda verilen emsal tesviki karari, gayrimenkul piyasasini
yeniden sekillendirmistir. ilgelere gore deger artiglari rant fark: kuramini dogrulamaktadir.
Arazi degerinin en diisiik oldugu ilgelere yapilan yatirimlar en fazla deger artisina neden
olmustur. Osmangazi ve Yildirim il¢elerinde gayrimenkullerin hisseli miilkiyette olmalari,
niteliksiz yapilar olmasi, yasal durumlari ve mevcut sosyal teknik altyapi olanaklar
gayrimenkul degerini diisiirmektedir. Dolayisiyla doniisiim Oncesi ve sonrasit degerleri
arasinda onemli bir fark olusmaktadir. Arazi degerinin zaten yiiksek oldugu Niliifer’de ise

deger artis1 olmus ancak diger ilcelere kiyasla bu artis daha az oranda gerceklesmistir.

Son bes yilin degerlerine bakildiginda ise Bursa genelinde %99,5, Yildirim’da
%103.9, Osmangazi’de %105,7 ve Niliifer ilgesinde %74,4 oranin deger artislar
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kaydedilmistir (endeksa, 2021). 2020 yili Osmangazi, Yildirim ve Niliifer il¢elerinin arsa
degerleri incelenmistir(“Arsa Metrekare Birim Degeri Sorgulama”, 2021). Osmangazi ve
Yildirim mahallelerinde 6nemli akslar ve ¢evreleri disinda rayi¢ bedelin en diisiik seviyede
kaldigin1 gormekteyiz. Osmangazi ilgesinde geleneksel ticaretin merkezi olan Hanlar
Bolgesi ve etrafindaki ¢arsinin oldugu tarihi kent merkezi ile 2000 yil1 sonrasi insa edilen
AVM’ler en yliksek rayi¢c bedele sahip alanlardir. Kentteki arsa degeri batiya (Niliifer
llgesi’ne) dogru gittike artmakta olup daha homojen bir deger aralifindan soz

edilebilmektedir.

200 TL - 1000 TL
1000 TL - 2000 TL
2000 TL - 3500 TL
3500 TL ve lizeri

Sekil 17. Osmangazi, Yildirnm ve Niliifer ilgelerinde merkezi noktalardaki rayi¢ bedel
dagilimi

(“Arsa Metrekare Birim Degeri Sorgulama” 2021)

Diger yandan Bursa genelinde 6306 sayili yasa kapsaminda ilan edilen riskli alanlar
ve rezerv yapi alanlar incelendigi zaman Osmangazi ve Yildirim ilgelerinde yap1 kalitesi
olarak daha kotii ve afet riski yiiksek yapilarin oldugu tespit edilmistir. Buna ragmen en ¢ok
kentsel doniisiim plan degisikligi Niliifer Ilgesi’nde gerceklesmistir. Parsel dlgeginde kentsel

doniisiim uygulamasi da en fazla Niliifer Ilcesinde gergeklesmistir.
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Sekil 18. 6306 Sayil1 Yasa Kapsaminda Onaylanan Plan Degisiklikleri

(SPO, Bursa Sube, 2009)

RiSKLi YAPILARIN iLCELERE GORE DAGILIMI

Sekil 19. Riskli Yapilarin ilgelere Gére Dagilimi (EK 1)

Bursa Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii tarafindan 2012-2020 yillar1 arasinda yapilan
riskli yap1 tespitlerine bakildiginda da Niliifer Ilgesi’nin ciddi bir yogunlugu oldugunu
gormekteyiz. Veriler de gosteriyor ki risk faktorii Niliifer Ilgesi i¢in dnemli bir gercekliktir.
Merkezi konumda bulunan Osmangazi ve Yildirim ilgelerine gore daha diizenli bir konut
dokusunda sahip olsa da yapildig1 yillardaki yap: teknolojileri ve iilke genelinde yasanan

depremler sonucunda elbette bir takim zararlar goérmiis ve bunlardan etkilenmis bir yap1
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stokuna sahiptir. Ancak gecekondu ve kacak yapilasmanin daha yaygin sekilde gortildigi
ilgelere kiyasla 6n plana ¢ikan bu durum, risk faktoriiniin gayrimenkul piyasasi i¢in bir itici

gli¢ olarak ele alindiginmi diisiindiirmektedir.
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DORDUNCU BOLUM
ARASTIRMA BULGULARI

4.1. Niliifer Tlcesinde Kentsel Déniisiim Uygulamalar

Niliifer Ilgesinde 1995 yilinda Ertugrul Mahallesi’'nde yapimina baslanan Ertugrul
Kent gibi korunakli site projelerinin yan1 sira Ozliice Mahallesi’nde oldugu gibi iist gelir
grubuna hitap eden mudstakil konut tipi yapilagsmalar olusmaya baslamistir. 2006 yilinda
Hasanaga ve Kayapa bolgelerine TOKI konutlar1 yapilmistir. 2000 sonrasi hizla gelisen
Niliifer ilgesinde orta ve iist gelir grubunun ihtiyacglarina yonelik alt merkezler
olusturulmustur. Rezidans ve prestijli is merkezleri kurularak kentin sadece konut dokusu
ile degil sosyal ve ekonomik anlamda da gelisen kentin yeni kamusal mekanlarina sahip bir

bolgesi haline gelmistir (Ertirk ve Tosun, 2009).

Niliifer, Osmangazi ve Yildirim ilgelerini kapsayan bir anket calismasinda ankete
katilanlarin hangi ilgeden ev satin almak istedikleri sorgulandiginda %55°1 Niliifer yanitim
vermektedir(Erturk ve Tosun 2009) Bir baska arastirmada ise kentin en prestijli yeri olarak

%40,8 oraninda Niliifer cevab1 verilmistir (Tosun ve Firat 2012).
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Sekil 20. Niliifer Ilgesi Mahalle Dokulari; A) Besevler Mahallesi B) Thsaniye Mahallesi C)

Ataevler Mahallesi

(Google Earth, 2019)

Bursa ili riskli yap1 baglaminda incelendiginde Niliifer lgesi’nde riskli yap1 olarak
kaydedilen yap1 sayis1 diger ilgelere oranla oldukga yiiksektir (Bursa Cevre ve Sehircilik 11
Miidiirliigii, 2021). Niliifer Ilcesi’ndeki 6306 sayili yasa kapsaminda yapilan plan
degisikliklerine bakildiginda en fazla doniistimiin 1980 yilinda kooperatifler aracilig ile ilk

kurulan mahalleler olan Thsaniye, Ataevler ve Besevler gerceklestigi goriilmektedir.
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Sekil 21. Niliifer Ilgesi Mahalleleri'nin Kentsel Doniisiim Oranlar1

(SPO, Bursa Subesi, 2018)

Niliifer Ilgesi’nde kentsel déniisiimiin gerceklestigi {ic mahalleden (Ataevler, Ahmet
Yesevi ve Demirci) kentsel donilisiim uygulamas: yapilan birer alan daha detayli analiz

edilmek iizere se¢ilmistir.

4.1.1. Niltfer, Ataevler Mahallesi (1. Alan)

Kasim 2020 sonu itibariyla konut deger artislar1 incelendiginde NilUfer ilgesinde en
fazla deger kazanan mahalleler sirasiyla Ahmet Yasevi, Odunluk, Altinsehir, Ataevler ve

Karaman olmustur (endeksa, 2021).

Bursa kent genelinde 6306 sayili Yasa kapsaminda yapilan doniisiimlere
bakildiginda riskli ilan edilen alanlarin biiyiik ¢ogunlugunun “konut” fonksiyonundan
“ticaret + konut” fonksiyonuna doniistiiriildiigli gozlemlenmektedir. Ataevler Mahallesinde
secilen 1. Alanda da konut fonksiyonu konut+ticaret fonksiyonuna doniistiiriilmiistiir.
Kentsel doniisiim i¢in bagvurulan alanin mevcut yapilasma kosullar1 “ayrik nizam 5 kath

konut” seklindedir. Alanda 11 bloktan olusan 5 katli konut yapilar1 mevcuttur.
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Google Earth

clree

Sekil 22. 1418 Ada 7 Parsel Mevcut Durum (Google Earth,2018)

Alandaki yapilar i¢in risk tespiti yapilmamistir. Binalarin yapim yili 1998 olarak
tespit edilmigtir. Riskli yapi tespiti ve karar1 alinmadig1 halde kentsel doniisiim yapilacagi
gerekcesi ile emsal artis1 ve fonksiyon degisikligi talep edilmistir. Plan degisikligi raporunda
niifus yogunlugundaki degisim, sosyal ve teknik altyapr ihtiyac1 gibi konular ele

alinmamustir.

Kentsel doniistim yapilacagi gerekgesiyle sunulan plan degisikligi, 20.06.2017
tarihinde Bursa Biiyliksehir Meclisince su sekilde onaylanmistir; “Riskli Yapr Serhi aldig:
takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'min 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda
belirtilen 6306 Sayili Kanunu’nun 6. Maddesinin 12. Bendi uyarinca gegici olarak Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi’'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi gegerlidir. Kentsel
doniisiim yapimast durumunda E:1.90, TAKS:0.50 Yengok:27,50 m olarak uygulanacaktir”

59



S L |
PLAN NOTU s
1) Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bak: '
i anhidi'mn 05.09.201 1
6306 SS:Y"I kan:lan:n 6. madt:lekl sinin 12. bendi uyarinca gogidwolamk Bursa Boeyill.k"::hv: WE.M&[yZ&mIa::zmmnda b.l"klm'.ﬂ
dogrultusunda degisikligi gegerlidir. Kentsel donligtm yapiimass durumunda E:1.90, Taks:0.50, Yongolcﬂ.gsm olarak uygulanacaktir

3) 2. bodrum kat agiga gikabilir.
g; w ko.ubasman kotu 3.00 mt olacaktir.
t Uzerinde gati | iginde kaimal . Nl DL,
- 6) Bina Igotu yolun en Nw noktasindan :nrml:.m Kate BEQI'SKISA yapabil. Emisl hesabina dahil ediimez.
pater v, 1) Birinci bodrum katta iskan edilen katianin %50'si ile toplam kat alaninin %20

“8) Cokme me sl pisn Gzsrinde Gelertinigty. sinl gegmeyen balkonlar ve acik gtkmalar emsale dahil degildir.

9) Bursa ggyokg,mr Belediyesi Imar Yonetmeligi Hukimierine gore uygulama yapilacaktir.

TAKS=028
0k=15.50 TAKS
\\ Yengok:

7/ 418

e
A

" TAKS=0,

a

p——T

1 | Ly OTEE / |
\ ‘MM@ L ac /B ™

1A

=)

Sekil 23. 1418 Ada 7 Parsel 1/5000 Nazim imar ve 1/1000 Uygulama imar Plan1 Degisikligi

(Niltfer Belediyesi, 2020)

Bu Beige NILUFER Belediyesi Resmi Web Sitesinden 25.7 2019 Tarihinde Hazirianmistr
et

Sekil 24. 1418 Ada 7 Parsel Imar Durumu

(Nilufer Belediyesi, 2021)

Yapilan degisiklikteki sehir planlama disiplini ve etik ilkeleri agisindan uygun

olmayan teknik ve sosyal altyapiyr olumsuz etkileyen kararlarin yani sira hukuken de
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uyusmazliklarin oldugu goriilmektedir. Kentsel Doniisiim Projesi’nin dayanak aldigi plan
notu 25.01.2016 tarihinde iptal edilmesine karsin bu plan notu dayanak alinarak plan

degisikligi Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce onaylanmaistir.

S6z konusu plan degisikligi onayma Niliifer Belediyesi ve Sehir Plancilar1 Odasi

Bursa Subesi;

e Idari Mahkemece iptal edilmis plan notu dayanak alinarak plan degisikligi
tesis edilmesi,

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yetki devrinde belirtilen riskli yapilara
iligkin plan degisikliklerinde ada bazinda uygulama yapilmasi yoniindeki
sartlara uyulmadig,

e Gerekli teknik ve sosyal donati alanlariin ayrilmadigi,

Gerekgeleriyle dava agilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yaptigi incelemeler
ve acilan davalarin sonucunda 10.05.2018 tarih ve 1253 numarali Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi Meclis Kararinda yapilan plan degisikliklerinin iptaline ve planlarin onay tarihi
olan 20.06.2017 tarth ve 1941 sayili karar ile onaylanan plan degisikliginin 6nceki haline

dontilmesine iligkin karar alinmistir.

4.1.2. Niltfer, Ahmet Yesevi Mahallesi (2. Alan)

Ahmet Yesevi Mabhallesi, Niliifer ilgesinin kuzeydogusunda bulunan ve kentin
onemli arterlerinden biri olan Bursa — Mudanya yolu gilizergahinda bulunmaktadir. 2020 yili
gayrimenkul istatistiklerine bakildiginda Ahmet Yesevi Mahallesi’nin yatirimer agisindan

en ¢ok kazandiran mahalleler arasinda yer aldigini gérmekteyiz (endeksa, 2021).

Inceleme alanimiz olan parsel ise Sanayi Caddesine cepheli ticaret fonksiyonu olarak
planlanmis parsellerden biridir. Plan degisikligi yapilmadan onceki yapilasma kosullari
TAKS=0.40, Emsal=1,50 olarak planlanmigtir. S6z konusu parselde mevcutta
kullanilmamakta olan 5 katl bir konut binasi bulunmaktadir. Yapiya ait bir riskli yap1 karari

alinmamustir(Niltfer Belediyesi, 2020).
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Sekil 25. 4089 Ada, 9 Parsel Mevcut Durum

(Google Earth, 2019)

4089 Ada 9 Parsel ile ilgili, Bursa genelinde tiim nazim imar planlara eklenen, kentsel
doniigiim ile ilgili plan notuna dayanak alinarak bir plan degisikligi diizenlenmistir. Alanin
fonksiyonu ile ilgili bir degisiklik yapilmamig olup plan notlarina; “Kentsel Doniisiim
vapilmasi durumunda E:2.00, Taks:0.50, Yengok:21.50 m. olarak uygulanacaktir. Kentsel
doniisiim yapilmamasi durumunda onayli imar plant kosullar: gegerlidir. Kentsel doniisiim
emsal artisi icin ilave imar plant degisikligi aranmaz” notu eklenmistir ve bu haliyle Bursa

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 16.02.2017 tarih ve 263 sayil1 karar1 ile onaylanmugtir.

Kentsel Doniisiim Projesi’nin dayanak aldigi plan notu 25.01.2016 tarihinde iptal
edilmesine karsin hala bu plan notu dayanak alinarak ve riskli yap1 karar1 goz ard1 edilerek
plan degisikliginin yapilmas1 iistelik Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin bu plam
onaylamasi iizerine acilan davalar neticesinde Bursa Biiyiliksehir Belediye Meclisi’nin
10.05.2018 tarihli toplantisinda alinan karar ile; “16.02.2017 tarih ve 263 sayili Karart ile
onaylanan Kentsel doniigiime iliskin 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plan: degisikliginin iptal
edilerek, 16.02.2017 tarih ve 263 sayili Kararla onaylanmis olan plan degisikliginden
onceki haline doniilmesine...” karar verilmistir. Bu kararin ardindan ise 1/1000 olcekli

Uygulama Imar Plani’na eklenen not iptal edilerek eski haline dondiiriilmiistiir.
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Sekil 26. 4089 Ada 9 Parsel’e Ait Plan Degisikligi’nin Son Hali

(Niltfer Belediyesi, 2020)

6306 sayil1 yasa tiim riskli yap1 ve alanlar1 kapsayici nitelikte hazirlanmis olsa da
genel olarak konut alanlarini hedef alan degisiklikler yapilmistir. Bu 6rnek fonksiyonunun
ticaret olmasi agisindan 6nemli bir 6rnek olsa da doniisiimiin asil sebebinin géz ard1 edilerek

sadece emsal artisinin hedeflendigi diigiiniilmektedir.

4.1.3. Niltfer, Demirci Mahallesi (3. Alan)

Demirci mahallesi, Izmir Yolu’nun giineyinde yer alan ve yeni gelisen mahallelerden
biridir. Mabhalle, Nilifer ilgesinin 6nemli caddelerinden Ahiska Caddesi iizerinde yer
almakta olup caddenin devami Bursa — Balikesir yoluna baglanmaktadir. Oncesinde Niliifere
bagli bir kdy olan Demirci, 1987 yilindan itibaren mahalle statiisiindedir. Mahalle farkli gelir

gruplarina hitap eden konut tiplerinin oldugu yeni gelismeye baslayan bir mahalledir.

Inceleme alan1 olarak secilen parsel mevcutta bir sanayi yapist olup imar planinda
“E:1.00, Yencok:12,50 m” yapilagsma kosullarina sahip “konut alan1” olarak planlanmistir.
Plan degisikligi ile fonksiyonu “Ticaret+Konut” olarak diizenlenmistir. S6z konusu parsel

tizerinde mevcut durumdaki kullanim ile plandaki fonksiyonu ortiismemektedir.
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Sekil 27. 3400/6 parselin mevcut durumdaki fonksiyonu

(Google Earth, 2019)

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 20.07.2017/2222 sayili Karar1 ile Imar ve
Bayindirlik Komisyonuna onerge ile girisi yapilan s6z konusu degisiklikteki 0.50 emsal
artist kararina iligkin; “Riskli yapi serhi alindigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanligi 'nin,
05.09.2016 tarih ve E. 14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili Kanun'un 6. Maddesinin
12. Bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesine devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi gecerlidir.” seklinde karar verilmistir.

6306 say1l1 yasa ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetki devri yazist haricinde plan
hiikiimlerinde bir¢ok kullanim emsale dahil edilmeyecek sekilde diizenleme yapilarak artigin

0.50’yi fazlasiyla asacak sekilde diizenlendigi goriilmektedir. S6z konusu kararlar soyledir;

e Zemin ve bodrum katlarda ¢gekme mesafesi igerisinde kalan alanin tamaminda
tam dolu yap1 yapilabilir.

e Subasman kotu +3.00 m’ye kadar ytikseltilebilir.

e Bodrum kat agiga c¢ikabilir. Otopark ve siginak olarak kullanilabilirmve 2.
Bodrum kat agiga ¢ikabilir. Otopark ve siginak olarak kullanilabilir.

e Agiga cikan 1. Bodrum katta kullanilan net alanlarin yaris1 emsale dahil
degildir. Bodrum katlardan binaya giris yapilabilir.

e Briit kat alaninin %20’si kadar agik ¢ikma/balkon yapilabilir. A¢ik balkonlar
emsale dahil degildir.

e (Cati egimi i¢cinde kalan son kattaki bagimsiz boliimle irtibatli piyesler

yapilabilir. Bu piyesler emsale dahil degildir.
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Bu sekli ile mecliste incelenen plan degisikligi 13.10.2017 tarihinde Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygun goriilmiistiir. Konu ile ilgili TMMOB Sehir
Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi, Mimarlar Odas1 Bursa Subesi ve Niliifer Belediyesi’nin
itirazlar1 sonucu, plan degisikliginin, degisiklikten onceki haline doniistiiriilmesi yoniinde

karar verilmistir.

Secilen {i¢ alanda da riskli yap1 tespiti olmamasina ragmen emsal artisi talep edilmis
ve yerel yonetim “riskli yap1 serhi alindigi takdirde” seklinde kosullu olarak plan
degisikliklerini onaylamistir. Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin Emsal artisi ile ilgili plan notu
Bursa 3. Idare Mahkemesi tarafindan iptal edilerek yetki devrinin sirlar1 ve sartlarinin
tekrar diizenlenmesine ragmen, doniisiime hiz kazandiran tekil uygulamalara olanak

saglayan plan notuna dayanilarak hukuksuz bir sekilde onaylanmaya devam edilmistir.

4.2.Gayrimenkul Piyasas1 Aktorleri ile Yapilan Goriismeler
4.2.1 Kurum Yetkilileri ile Yapilan Goriismeler

Bursa kentinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Yasasi
kapsaminda yapilan kentsel doniisiim projelerinde yetki devri dncesi ve sonrasi yapilan
uygulamalar, yasal siirecler ve yerel yonetimler acisindan doniisiimlerin degerlendirilmesi
amaciyla, Bursa Biiyliksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Sube Miidiirti (Gortismeci 1) ile

goriisme gergeklestirilmistir.

Bursa kentindeki risk faktorii kapsaminda Oncelikli alanlar soruldugunda; kent
genelinde yalnizca Sicak Su Kentsel Doniisiimii Projesi’nin riskli alan kapsaminda
calisildigi, yiritilen diger biitiinciil kentsel doniisiim projelerinin 5393 Sayili Belediye
Yasast’nin 73. Maddesi ile yiiriitiilen kentsel doniistim projeleri (Yalova Yolu, Yigitler

Kentsel Doniistim) oldugu ifade edilmistir

Niliifer Ilgesinin 6ncelikli alanlar igerisinde olmadi1 ancak kentsel doniisiim
projelerinin burada yogunlastigi, bunun sebeplerinin ne olabilecegi soruldugunda
Goriligmeci 1; birinci sebep olarak bolgenin planli olarak gelismesini ve miilkiyet problemleri

olmamasini gdstermektedir. Ikinci sebep olarak ise yiiklenici eli ile yapilan doniisiimlerde
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yuklenicinin karimi gézettigini, Niliifer {lgesine talep olmasindan dolay: yiiklenicinin kolay

satig yapabilecegi bu alani tercih ettigini belirtmistir.

Kentsel doniistimde afet riski faktoriiniin ne 6lgiide etkili oldugu sorusunu Goriismeci

1 su sekilde yanitlamistir:

“Aslhinda risk faktorii hi¢ diistiniilmedi. Herhangi bir deprem tehlikesinden dolay bir
dontistim olmadi. Bir sitede oturuyorsunuz, sitenin apartman yéneticisi var, yonetici bir
miiteahhitle goriistii, deprem tehlikesine bakmaksizin once anlasmasini yapti. Anlasmasini
Yapan konutlar riskli yapt karart aldi. Anlagmasin yapamaduysa hi¢cbir sekilde riskli yapi
basvurusu da olmadi. Bu da gosteriyor ki, eger deprem riski ile alakali bir sey olsayd: ilk
once bakardiniz performans analizine. Kotii ¢ikti ya da riskli ¢ikti ondan sonra miteahhit
ile anlagma olurdu. Ama burada; 6nce miiteahhitle anlagma yapildi, sonra yap riskli mi

degil mi kontrolleri yapildi.”

Goriismeci 1’in ifadesinden de acikg¢a anlasilacag tizere Bursa’daki kentsel doniisiim
projelerinde afet riski faktorii merkezi bir motivasyon degildir. Oysa 6306 Yasa tamamen
afet riskini dikkate almaktadir. Yasa bir yapinin riskli ilan edilmesinin ardindan 2/3 ¢ogunluk
saglandiginda resen uygulamalarin yapilmasi yetkisini yerel yonetimlere vermektedir. Afet
riski olmast durumunda miilkiyet hakkina miidahale etmeyi 6ngdren bu yasaya dayanarak
riskli olmayan yapilarda doniisiim uygulamalar1 hukuksal agidan da olduk¢a sorunludur.

Bunlar1 6rneklendiren Goriismeci 1:

“Soz konusu alani deprem riskine karsi korumak ve saghkh bir yasam alam
olusturmak ise 2/3 bile fazla. Devlet bunu i¢in 6a maddesini ¢ikardi. Hizli bir sekilde
anlagmanin miimkiin olmadigi alanlardaki kétii ornekleri goriiyoruz Kartal 'da yikilan bina,
Izmir depremi, Zeytinburnu nda yikilan bina. Diisiinsenize yikilan bir bina var etrafini hizli
bir seklide doniistiirmeniz gerekecek ama 2/3 bekleyeceksiniz. Ya da acele
kamulastiracaksiniz. 6a maddesi ile ne geldi? Bolgede bir risk tespit edildigi zaman tebligat
Yapryorsunuz, belirli bir siire igerisinde evlerini bogaltiyorsunuz, zorunlu bir sekilde ve
batun mulkiyetler hazineye geciyor. Teklifinizi sonra da yapabiliyorsunuz. Hatta proje
bittikten sonra sizin olan bir miilkiyet zaten hazineye gectigi i¢in diyor ki buradaki 13

numarall daire senin, kura ile belirledik. Kabul ediyorsan daireye gecebilirsin. Etmiyorsan
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kamulastirma maliyetin 450.000 TL. Bu parayi banka hesabina yatirtyoruz. Banka hesabin
da yoksa hazine senin adina bir yerde tutuyor istedigin zaman alabilirsin. Tabi mulkiyet
hakkt konusunda dava ac¢iliyor bu konu ile ilgili. Anayasa mahkemesinde davalar var.
Miilkiyet hakkini elinden alma gerekgesi ile. Ama bu uygulama gerekli mi diye soruyorsaniz

gerekli.”

Diger yandan emsal tesvikleri ve kar pay1 yiiksek bir doniisiim i¢in yiikleniciler kadar
miilk sahiplerinin de doniisiim igin istekli olduklar1 goriilmektedir. 0.50 emsal tegviki ve
Cevre Sehircilik Bakanligi’nin Bursa Biiyiik Sehir Belediyesi’ne yetki devrinden sonra

ivmelenen doniisiimiin sebeplerini Goriismeci 1 sdyle agiklamaktadir:

“Simdi hala 0.50 emsal artisi devam ediyor, neden projeler durdu? Durmasinin en
onemli sebebi yonetmelik degisikligi. Yonetmelik degisikligi sayesinde emsale dahil olmayan
alanlar: emsale yediremiyorsunuz. Onceden bir yol kotu veriliyordu ve yol kotunun altina
aligveris merkezi yapsaniz dahi emsale dahil edilmiyordu. Yeni yonetmelikte bunlar degisti.
Yeni yonetmelige gore emsali artiran bir plan notu koyamiyorsunuz. Bunu yapamadiginiz
icin de artis sadece 0.50 ile kaldi. Normalde bu 0.50 gibi goriinen tesvik 1.00-1.50 hatta
4.00’e bile ¢ikanlar mevcut. Hala tesvik var ama eskisi gibi emsali degistiremedikleri icin
miiteahhit dairesinin maliyetinin belki yarisimi vatandastan almak zorunda kalacak boyle

’

olunca da ¢ok talep olmuyor.’

Cevre ve Sehircilik Bakanligr tarafindan yerel yonetimlere gegici siirelerle
devredilen kentsel doniisiim yetkisi; her yorenin, kentin, bolgenin ihtiyaglarinin farkli
oldugu dikkate aliarak saglikli doniisiimiin yerlesimin dokusuna ve aligkanliklarina uygun
gelismesine imkan vermesi igin gelistirilen bir strateji idi. Ancak diger yandan TOKI eli ile
tek tip bir sekilde doniistiiriilen alanlarin ortaya ¢ikmasi ikisi arasindaki zithgi gozler oniine

sermektedir. Bu konuda Goriismeci 1:

“Sadece TOKI ile ¢alismak zorunda degilsiniz. 6306 ile kendiniz de proje
tiretebilirsiniz. Anlasmalart yapp kat karsihigi hasilat paylasimi sartlart ile bir ihale
yaparsiniz ve diger firmalarla yapma sansiniz olur. Neden TOKI ile yapilan doniisiimler
var? Miiteahhittin alacag: rantt almiyor. Neyse ona yapryor. Vatandasa vereceginiz teklifi

arttirabiliyorsunuz TOKI ile calistigimizda. Ama orada yiiklenici olsa bir de kar payi var
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baya yiiksek bir kar payr da isin igine girecek. Béylece daha az tekliflerle geliyorsunuz.
Genelde TOKI ile calisma sebebi maliyeti diigiirmek. Bir diger sebep de biitiin riskli yapi ve
alanlar Niliifer gibi popiilaritesi yiiksek alanlarda degil. Yildirim’da Meviana Mahallesi
var, normalde girmekten korktugunuz mahalleler. Buralardaki doniisiimler igcin herhangi bir
muteahhit bulma ihtimaliniz yok. Kat karsiligi orandan bahsetmiyorum. Miiteahhit
bulamazsiniz. TOKI de bu durumda boyle alanlara girme imkam saglyor. Béyle
durumlarda TOKI ile calismanin avantaji var ama illa TOKI 'ye mahkim degilsiniz. Zorda
kaldigimizda yetisen bir el gibi diisiinebilirsiniz. Mesela Gaziosmanpasa miiteahhit eli ile

doniistiiriilmek istendi ama magdur oldu insanlar. TOKI ¢alisiyor su an.”

Niliifer ilgesinde 6306 Sayili Yasa kapsaminda yapilan bagvuru sayis1 ve uygulanan
projelerin tiim kente kiyasla biiylik bir oranda gerceklestigine dair verilerin analizinde
goriilmektedir. Niliifer ilgesindeki bu degisim ve doniisiim siirecinin degerlendirilmesi adina
kurum yetkilisi olarak Niliifer Belediyesi Bagkan Yardimecisi ile miilakat gergeklestirilmistir
(Goriismeci 2). Nilufer ilgesinin doniisiimiine yonelik bu baskinin kaynag: ile ilgili

diisiinceleri soruldugunda;

“Bu bolgeler 1970°li yilardan itibaren Bursa merkezden olduk¢a uzak Fethiye,
Thsaniye mahalleleri olarak bilinen ve tarim olarak kullanilan arazilerle kapliydi. Mahalle
veya koy statiisiinde kiiciik bir alanda da yerlesmeler vardi. Sonra zamanla 70’lerden
itibaren buralara imar planlari yapilmaya bagslandi. O yillarda iilkede hakim olan
kooperatifcilik ¢caliysmalarina uygun olarak vatandaglar buralarda kooperatifler kurdu. 10
uye, 50 iye, 100 iiye buldular ve kurdular, bu yapilar bu sekilde yapildi. O giinkii imar
sartlariyla yavas yavas doldu. Tabi ki imar planlarinda gelecek 30 sene sonraki gelismelere
uygun olarak yapilamayan planlardi. Yapilan planlar, kagit iizerinde teorik olarak plan
ilkelerine uyan fakat toplumun onlari kullanisina, gelismelere ve degisime cevap veremeyen
planlar olarak kaldi. Bunun en basit 6rnegi Fatih Sultan Mehmet Bulvari. Sonradan bulvar
olan ana caddeye cepheli parsellerde yapilan yapilarin zemin katlarinda bu kooperatif
binalarimin kapici, kalorifer, siginak, depolari, iist katlarinda ise konut bulunmaktayd.
Simdiki kullanima bakvyorsun en degerli yerler zemin katlar. 30 sene dnceki anlayisa
bakildiginda oralar bos degersiz bahge icinde kapicilarin, kalorifer dairelerinin,
siginaklarinin, depolarin oldugu sagir duvarlt yerlerdi. Simdiki duruma bakiyorsun yeni

vapilarin tamaminda altlar: sahane diikkanlar, magazalar, giiniibirlik ticarete aligverise
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doniik mekanlar olarak algilandi. Bu ne demek? Bu artik 30 sene onceki planlamada olan
kararlarin gegerliligini ¢oktan yitirdi demek. Kentsel doniisiimiin bu birinci ayagi oteki
ayagi, 6306 sayili yasa depremle iliskilendiriyor daha ¢ok. Buralar her ne kadar deprem
kusaginda olmasayd bile yiizde yiiz saglam olsaydi bile artik bunlar kentsel yenilemeye,
kentsel iyilestirmeye, kentsel genclestirmeye bu tarz planlama ¢aliymalarina muhtag olan
alanlardir, konuya buradan bakmak lazim. Ne oldu simdi? Biitiin zemin katlar ¢ok giizel
bir sekilde planlaniyor. Bu bir ihtiyag. Ikincisi, bu giinkii yonetmeliklere gore olan binann
depremselligi ve statik hesaplart ile ilgili olan teknik sartlar daha agirlasti. O zamanki beton
kalitesi simdiki beton kalitesinin ¢ok gerilerinde bu da igin ayr: bir boyutu en onemlisi gibi

go6zlkuyor ancak dyle degil. ”

Binalarin statik agidan giliniimiiz kosullarina gore degerlendirildiginde yetersiz
oldugu vurgulansa da asil sorunun fiziksel yipranmadan ¢ok islev eskimesi oldugunu
vurgulayan Gériismeci 2, Niliifer flgesi’nin tercih edilmesindeki kilit noktayi su sekilde ifade

etmektedir.

“Kentsel doniisiimiin bilhassa Niliifer Bolgesi’nde olmasinin sebeplerinden biri
buralart biraz daha planh bélgeler ve rahat bolgeler, yiiklenicinin/yatirimcinin/mal
sahiplerinin ¢cok daha gabuk projelerini hayata gegirebildikleri planlama alanlari. Ciinkii
zaten planli alanlar ve kohnemis yikip yeniden yaptiklari i¢in burasi bu kadar cazip geldi.
Asil yapilmas gereken kentsel doniigiimler Yildirim’da, Osmangazi’de Panayir’da Millet

Mahallesi’nde.”

Afet riski altindaki alanlarin doniisiimii kapsaminda yerel yonetimler ve merkezi
yonetimlerin tutumuna iliskin degerlendirme yapan Gorlismeci 2, devletin yasay1 ¢ikarttigini
fakat ¢ikartilan yasanm bir model 6nerisi sunmadigini, sadece TOKI modeli ile bu kadar
donilisiimiin yapilamayacagini belirtmektedir. Vatandaglara kooperatif kurma bilincinin
asilanmas1 gerektigi {izerinde duran Goriigmeci 2, halkin magdur edilmemesini,
kandirilmamasini ancak vatandaglarin da bazi sorumluluklar1 oldugunu su sézleri ile ifade

ediyor:

“Vatandas da sunu bilmek durumunda, diyelim ki 100 daireli bir sitede herkesin

birer dairesi var nerede olursa olsun. Bu ne demektir. Planlama calismasindan sonra bu
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daireler hak ettigi degeri almistir. Bunun iizerinden ilave bir deger almak maliklerin birinCi
derecede hakki degildir, her ne kadar tapusu kendilerinde olsa da. Bir koyundan bir post
cikar. Bu bir. Ikincisi devlet bunlarin hepsinden bir pay almak zorundadir. Ciinkii tiim
bunlarla birlikte tiim sosyal ve teknik altyapi degisecek. Eski 200.000-250.000 TL olan
kéhnemis dairelerini degistiriyor kentsel doniigiim ile sonra 600.000-700.000 TL 'ye satmaya
baslyor. Béyle bir kar yok diinyada. Arsa olsaydi, metruk yapt olsaydi kabul ama bu artik
oyle degil. Artik bunu boyle degerlendiremeyiz. Vatandas a¢gézlii degil, dogal olarak daha

¢ok kazanmak istiyor ama buna hakki olmadigini anlatmalilar ona.”

6306 sayil1 sayil1 yasa kapsaminda, Bursa Biiyliksehir sinirlar igerisinde riskli yap1
tespiti yapilan yapilarin doniisiimiinii hizlandirmak amaciyla, 0.50 emsal artis1 tesviki

verilmesi hususunda Goriismeci 2’ nin gortisleri soyledir:

“0.50 emsal tamamen hata. Gidilmesi gereken yol bu bile olsa, usul boyle degil.
Bunun yéntemi bolgesel planlama yapmak. 0.50 mantig1 diiz mantik malik bu tesvikler
dogrultusunda yerini miiteahhite verecek o buradan aldig: tesvikle kazanacak. Digeri de
yeni daire sahibi olacak... Burada énemli olamin plan oldugu bilinmeli. Onemli dememden
kasit ¢ok iyi bir imar plam, ¢ok iyi bir mimari proje degil. Degerli bir plan kentsel
tasarimlart ile beraber bolgesi ile beraber ele alinan plandir. Béyle bir plani ne kimse

bozmak ister ne de ¢ikip kagmak ister.”

4.2.2.0zel Sektor ile Yapilan Goriismeler

Ozel sektdriin doniisiim projelerine dahil edilmesi igin yapilan destek ve tesvikler,
Bursa kentindeki afet riski kapsamindaki doniisiim projelerinde 6zel sektorii doniisiimiin
onemli bir aktorii haline getirmistir. 6306 Sayili1 Yasa kapsaminda yapilan doniigiimlerde
Bursa kentinde 6ne ¢ikan insaat firmalar arastirilarak, Akyiikselen Insaat’tan Insaat

Mihendisi Goriismeci 3 ve Atis Yapi’dan Mimar Goriismeci 4 ile miilakat yapilmistir.

Her iki yetkiliye de 6ncelikle Bursa kentinde 6306 Sayil1 Yasa kapsaminda doniisiim
projelerinin hiz kazandigi 2015-2018 yillar1 araliginda, proje gelistirmek icin hangi
yontemleri kullandiklarina dair soru yoneltilmistir. Goriismeci 3, 6306 Sayili yasay1 ¢cok

fazla kullandiklarin1 ifade ederken devletin tiim riskli yapi1 doniisiimlerine yetismesinin
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imkansiz oldugunu ve 0.50 emsal artisinin bu anlamda hem firmay1 hem de vatandasi
kazandirdigin1 diisiinmektedir. Mimar Gorligmeci 4 ise 6306 sayil1 yasadan yararlandiklari
birka¢ proje calistiklarin1 ancak 0.50 emsal artisinin yogunlugu arttirdigi durumda donati
saglamakta gilicliik cektiklerini, mesleki odalarin buna istinaden agtiklar1 davalari
kazanamasalar dahi firma imajin1 zedeledigi gerekcesiyle ¢ok fazla tercih etmediklerini ifade

etmistir.

Kentsel doniisiimlerin artis gosterdigi ve bunun ¢ogunun 6zel sektor eliyle oldugu
diisiiniildiiglinde sifirdan proje iliretmekten daha mi karli oldugu sorusuna Goriismeci 3,
sifirdan proje iiretmenin daha karli oldugunu, fakat 6306 sayili yasa kapsamindaki

dontigiimlerdeki sirkiilasyonun fazla oldugu ve satisinin kolay oldugunu ifade etmektedir.

6306 sayil1 yasaya istinaden yapilan uygulamalarda, Bursa kenti i¢in 6nemli kirilma
noktalarindan biri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Bursa Biiytiksehir Belediyesi’ne yetki
devri; ikincisi ise 0.50 emsal artis1 tesvikidir. Bu yasal siireclerin ve desteklerin, 6zel sektor
goziiyle kentsel doniisiim projelerini nasil etkiledigi soruldugunda, Mimar Metin Goriismeci

4;

“Yerel yonetimlere verilen yetki ve Bursa ozelinde tesvik edilen 0.50 emsal artiginin
uygulamasina bakildiginda, yazilan plan notlart ile ¢ok daha fazla ingaat alam
kazanmiliyordu. 1.75 emsal olan bir yere verilen 0.5 tesviki gerecekte 2.25 emsal olmast
gerekirken 3 emsale, yeri geldiginde 4 emsallere ¢ikabiliyordu. Simdi getirilen kisitlamalar

ve degistirilen imar yonetmeligi ile bu sekilde uygulamalar yapilamiyor.”

Insaat Miihendisi Goriigmeci 3 ise bu uygulamanm parsel bazindaki sonuglarina

deginmistir;

“Cevre ve Sehircilik Bakanligi’min yetki devri, bu doniisiimii yerel ydnetimin
kontroliine birakmast acisindan mantikly bir hamle, fakat bu sosyal donatilar: saglamak ve
ada bazinda projeler yapmak sartina baglydi. Ne yazik ki bu duruma uyulamadi, bir site
icerisindeki maliklerin bile anlasmasi zor iken mahalle ve ada bazinda anlasmalar oldukca
zor oldu. Bu da kotii 6rneklerini gordiigiimiiz par¢acit uygulamalara sebebiyet verdi. O

zamanki mecliste goriigiilen projelerde binasi ¢iiriik olan maliklere bu izin veridi ve bu
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izinler emsal teskil etti ve binast her ¢iiriik olanmin doniisiim izni alabildigi bir hal ald.
Agtkgast boyle bir siirecin ilk ornegini yasadigimiz igin siirecin kétii sonuglar doguracagi

ongortilemedi.”

Kentsel dontigsiimiinde yerel yonetimler ve yiikleniciler agisindan bazi tesvik ve
desteklerin saglandigini goérmekteyiz. Hali hazirda evinde oturan maliklerin bu siirecin
ekonomik boyutunun neresinde olduguna konusunda Goriismeci 3; Bursa’nin kentsel

doniisiim anlaminda 6ne ¢ikan {i¢ il¢esi baz alarak sdyle aciklamaktadir:

“Miilk sahipleri ile yapilan anlasmalarda 2018 yilina kadar, iiretilen daireler
acisindan bakarsak, Niliifer ilgesi icin %50 oraninda, Osmangazi’de %40, Yildirim’da ise

)

%35-40 olmasi projenin karliligini saglyordu.’

Kentsel doniisiim ile tiretilen konutlarin sosyal konut olmasi beklenirken, yasam
alani olarak sunulan karma kullanimli konut projeleri gibi, konut tiretmek i¢in bir arag olarak
kullanildig1 projelere rastlanmaktadir. Bir yandan biiyiikk gayrimenkul projeleri, diger
yandan kentsel doniisiim projeleri ile tiretilen konutlar diistiniildiigiinde konut iiretiminin
doygunluk asamasina gelip gelmedigi ve bu iiretilen konutlarin kimin i¢in tretildigi
konusunda Goriismeci 3’lin diisiinceleri, niifusa ve degisen diinya standartlarina uygun
olarak planlanan konutlarin doygunluk noktasina gelmekten hayli uzak oldugu noktasinda.

Ancak sosyal konut iiretmek konusunu su sekilde ifade ediyor;

“Konut herkesin ihtiyaci, belirli bir kesim yok. Sosyal konutu TOKI iistlendi ve
ortaya c¢ikan sonuglari goriiyorsunuz kentsel doniisiim ile sosyal konut iiretilmiyor.
Gelistirilen projeler bir kesim igin iiretilmesinden ziyade arz talep meselesine bagh olarak

tiretiliyor.”

Afet riski altindaki alanlarin doniistimii s6z konusu oldugunda arz — talep meselesi
konusu kritik bir konudur. Piyasaya Uretilen ve afet riski dncelikli olmayan tretimlerde bu
durum arz — talep iretilen her iriiniin piyasasi i¢in ¢ok gegerli bir argiimandir. Fakat afet
gibi hayati bir meselede dahi konut iiretiminin, piyasanin lizerine ¢ikamadigini gérmekteyiz.
Mimar Metin Gériismeci 4, Ingaat Miithendisi Goriismeci 3’iin ifadelerini destekler bicimde

konut tiretiminin karlilig1 konusunda soyle sdylemektedir:
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“Konut herkes tarafindan tercih ediliyor. Ancak proje asamasinda oturumcu miisteri
almaya yanasmiyor once bir gérmek manzarasini izlemek istiyor. Genellikle proje
asamasinda yatirimcilar aliyor. Bize bir dairenin maliyeti 250.000 TL ise, 280.000 TL ye

Yatirimciya satiyorsak; yatirimci, oturmak igin kullanacak miisterilere 500.000 e satiyor.”

Bu kapsamda bakildiginda her ne kadar afet riski gozetilse de doniisiimiin baglica
motivasyonunun ekonomik sebeplere dayandigini gérmekteyiz. Riskli yapilar1 hedef almasi
beklenen bu doniisiimlerin ilge bazindaki hedefi ve karliligin1 sordugumuzda Gorlismeci 4,
Yildirim ilgesinde arsa sikintisinin oldugunu, Osmangazi ilgesinde ise yerel yonetimlerin
projeler konusunda titiz davranmasindan dolay1 siireglerin uzadigini belirtiyor. Bir bagka
konu ise Niliifer Ilgesi’ndeki doniisiimiin, kullanicilarin yasayacaklari alani kiiltiir seviyesi
ve yasam standartlar1 acisindan degerlendirmeleri oldugunu vurgulamistir. Bu agidan
bakildiginda egitim ve kiiltiir seviyesi yiiksek, gelir seviyesi orta ve Ust seviyede olan
bireyler genellikle Niltfer ilgesinde yer segmektedir.

Goriismeci 3 ise Osmangazi ve Yildirim ilgelerinde ¢ok fazla kacak yapr stoku
oldugu i¢in proje asamasinda yapilan anlagmalarda vatandasa teklif edilen konut biriminin
kabul edilmedigini ikili anlagsmalarin uzadigimi ve bu siireglerle vakit kaybedilmek
istenmedigi icin bu alanlarda kentsel doniisiime girilmek istenmedigini ifade etmistir;

Niltfer ilgesi icin ise:

“Niliifer ilcesinde ise planli bir gelisim var, ¢ogu emsal haklarinin tamamini
kullanmamus, az katli olarak kooperatifler tarafindan insa edilmis. Bu durumda alinan
tesvikler yasal anlamda daha karl hale geliyor. Kiiltiirel olarak da kentsel doniisiime bakig
ve uzlasma oram Niliifer 'de daha yiiksek. Bir baska faktor de belediyesindeki ruhsat alma

stireglerinin kolayligi diyebiliriz.”

Niliifer Ilgesindeki déniisiimiin temel motivasyonu hem miilk sahiplerinin hem de
yiiklenicinin faydalandigi ekonomik faydadir. Niliifer Ilgesinin 1980’lerden sonra planli
olarak gelisen kentsel yapist icerisinde diger ilgelere nazaran daha az risk tasidig1 diisiiniilse

de Goriismeci 3 sunlar1 aktarmaktadir:
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“Ancak sunu da eklemek istiyorum 2004-2005-2006 yillarinda yaptigimiz bir deprem
envanterinde daha riskli oldugu diistiniilen Osmangazi ve Yildirim’daki yapilarin
Niliifer 'dekilere gére daha saglam oldugunu gormek bizim icin siirpriz oldu. Osmangazi ve
Yildirimdaki kagak yapilar: vatandas kendi oturmak amaciyla yaptigindan yapr malzemesini
iyisinden kullanmis ancak Niliifer’'de 1985 yilinda kooperatifler eliyle yapilan siteler
donemin ekonomisinden de kaynakli olarak projeyi sonlandirma amacl, daha ucuz malzeme

ile yapilan konut siteleri olmasindan kaynaklaniyor.”

Afet riski altindaki alanlarin donistiiriilmesini hedef alan doniisiimleri tesvik etmek
amaciyla verilen 0.50 emsal tesvikinin yogunluk artirict faktorii, artan niifusun ihtiyaci olan
donat1 alanlarimi karsilama ihtiyacini da beraberinde getirmektedir. Bu kadar ¢ok kentsel
donilisiimiin yaninda plan dengesini korumak, donatilar1 karsilamak olduk¢a zor bir
meseledir ki bu kapsamda agilan dava konularina bakildiginda da donati ve standartlar
konusu genis yer kaplamaktadir. Kent merkezlerinde afet riski ile doniistiiriilen alanlarda
arsa sikintis1 ¢ekilmektedir, tizerine emsal tesvikleri de eklenince artan niifusun ihtiyaci olan
donatinin saglanmasi neredeyse imkansiz hale gelmektedir. Buna ¢6ziim olarak sunulan baz

durumlarla ilgili Goriismeci 3’iin ifadeleri soyle;

“Kentsel doniigiimde donati saglanamamasi akademik odalarin da (TMMOB’a baglh
meslek odalari kastedilmekte) cokga itiraz ettigi onemli bir konu. Saglanan tegvikler bolgeye
ciddi bir niifus artisi saglhyor; ancak kent merkezinde bir donati alani ayrilmasi yapili gevre
oldugu icin ¢ok fazla miimkiin degil. Bu duruma ¢oziim olarak, Niliifer’de ya da
Osmangazi’de yapilan bir projede ayrilmasi gereken donati alanmini Harmancik ilgesinin
ihtiyact olan bir donat ile karsilanmasi gibi ¢oziim arayiglart oldu. Kimisi yapildr Kimisi ise
2

vapim asamasinda yarim kaldi. Donati alani ihtiyaci icin kullanilan bir baska yontem ise m

bast 100 TL belediyeye hibe edilerek ¢oziilmeye ¢alisilmasi.”

Doéniisiimde amag altyapist ¢Oziilmiis, donati alanlari, ¢evresi ile bir biitiin olan
yapisal olarak saglikli yagsam alanlar1 olusturmak iken yapili gevrede yapilan doniistimlerde
mekan tiretimi acisindan kisitlarin ortaya ¢ikmasi sosyal altyapinin eksik kalmasina neden
olmaktadir. Mekan iiretimi konusunda karsilagilan sorunlara yonelik ¢éziimlerin de olayin

0zlne inememesi ve plan dengesini gozetememesi dikkat cekmektedir.
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4.2.3.Finans Sektorii ile Yapilan Goriismeler

Kentsel doniistimiin basindan itibaren tiim siireglerinde kredi ve yetkilendirme
kuruluglarinin da aktif gorev ve sorumluluklari oldugu bilinmektedir. Projelerin ¢ikis
stirecinde proje destegi, kredilendirme, vergi muafiyetleri, kira yardimlar1 gibi bir¢cok destek
ve tesvikler kapsaminda anlagmali kuruluslarin  kentsel doniisiime  katkisi
gozlemlenmektedir. Diger yandan kentsel dontisiim ile iiretilen konutlarin emlak piyasasina
doniisii ve piyasa icerisindeki yeri de ekonomik bir doniisiimii géstermektedir. Bu konu ile
ilgili, Ziraat Bankas1 Miisteri Iliskileri Asistan1 Goriismeci 5 ve Gayrimenkul Degerleme

Uzmani Goriismeci 6 ile goriismeler yapilmistir.

Kentsel doniisiim projelerinin farkli yasal dayanaklarla uygulandigi ve gayrimenkul
projelerinin arttig1 bir donemde gayrimenkul kredi tiirleri de ¢esitlilik gdstermektedir. Konut
kredisi, arsa kredisi, bireysel isyeri kredisi (bireysel miisterilerin kiralamak amaciyla isyeri
alimi icin kullandiklar), isyeri kredisi (ticari faaliyet yapanlarin igyeri alimi icin
kullandiklar1), isletme edindirme kredisi (tarimsal isletme satin almak i¢in), arazi alimi (tarla
alimi) gibi kredi tiirleri mevcuttur. Bu sekilde bireysel verilen kredilerin yan1 sira; kentsel
dontisiim kapsaminda bakildiginda ise, Cevre Sehircilik Bakanlig1r ve bankalar arasinda
yapilan protokol geregi, kentsel doniisiim kapsaminda evini ve isyerini yenileyecek olanlara
faiz ve kira yardimi1 konusunda destek saglanmaktadir. Konutlarda konutun enerji sinifina
gore yillik %3-4, isyerlerinde %4-5 arasinda faiz destegi saglanmaktadir. Ayrica Cevre
Sehircilik Bakanliginin gayrimenkuliin konumuna gore belirledigi tutarda 12 ay boyunca
kira yardimi yapilmaktadir (Ziraat Bankas1 Miisteri Iliskileri Asistan1, Goriismeci 5). Ote
yandan proje giderleri ve fiziksel ¢evrenin donilisiimii asamasinda da bir takim vergi
muafiyetlerinin saglandigi bilinmektedir. Yapilan doniigiimlerin gayrimenkul sektorii
acisindan getirisi soruldugunda; Gortismeci 6 hem ruhsat harglar1 hem imar harglart hem de
tapudaki her tiirlii har¢tan muaf olmalarina istinaden ingaat sektdriiniin en fazla getiriye sahip

oldugunu ifade etmektedir.

6306 Sayili1 Yasa i¢in Ozellikle verilen bu destek ve tesviklere ragmen biitlinciil
dontistimlerin az sayida oOrnekler olarak kaldigi genellikle parsel bazinda konut ve
isyerlerinin doniistiigii bilinmektedir. Gayrimenkul piyasasi acgisindan canlilik getirse de

altyapis1 ve kentsel standartlar1 degistirilmeksizin yapilan dontigiimlerin saglikli bir ¢evre
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beklentisini karsilayip karsilamamasi konusu tartisilmalidir. Tapuya konan riskli yapr serhi,
riskli alan ilanmi icerisinde kalan yapi gibi unsurlar degerleme kurumlari agisindan da
incelenmesi gereken bir¢ok alan agmis oldu. 2015-2018 yillarinda artis gosteren riskli yapi

dontisiimlerinin degerleme acisindan detaylarini Goriismeci 6 sOyle aktartyor:

“2012’de ¢ikti, bu siireg igerisinde devam etti. Bu kanunlarin ve diger kanunlarin
beraberinde getirdigi bir sey de bizim raporlarda daha fazla teferruat gerektirdi. Ben bu
meslege 2007 yilinda basladim o dénem 5-6 sayfa olan raporumuz 2015 'ten bu yana 25-30
sayfaya ¢ikti, imar durumundan tutun takyidatlarin yorumlanmasi, i¢inde bulundugu
yapwin eger bir sorunu varsa bu sorunun doguracagi risklerin agiklanmasina varana kadar
detaylari iceren raporlar yaziyoruz. Yapi Denetim Kanunu ¢ikti, Yapt Denetim Kanunu 'nda
vapi standartlart ile ilgili teknik adamlar ordusu tarafindan kontrol edilip lisansli biirolarca
kontrol edilip onaylaninca, bu rapor belediyeye teslim edilir. Herhangi bir sakinca
bulunmayan yapiya da iskan verilir. Santiye sefinin istifasi s6z konusu ise yeni bir santiye
sefiyle anlasiimasi ve tadilat ruhsati almasi gerekirken uygulamada ingaatlarin santiye sefi
olmadan, yap: denetim kontrolleri olmadan tamamlandigi goriiliiyor. Hal boyle olunca da
mesleki acidan biitiin evraklarin kontrolii ve tiim olasiliklarin yorumu gerekiyor. Dairelerin
icindeki tasiyict sistemlerin kontroliinden tutun, imar plamindaki olasi iptaller olursa bu
iptallerin gerekgesi, degerlemeye konu parselin durumdan etkilenip etkilenmeyecegi,
bolgedeki en ufak bir gayrimenkul sektoriini etkileyecek bir potansiyelden veya olumsuz
durumla iliskilendirilmesi gerekiyor. Olumlu ya da olumsuz kosullar olarak raporun sonuna

ekliyoruz.”

Daha once degerleme raporlarinda konum, imar durumu ve ruhsatina bakmak
yeterliyken, son on yil igerisindeki yasal ve yonetsel siireclerin yapili ¢evre lizerindeki
etkilerine paralel olarak takyidatlardaki en ufak ayrintiyr bile anlama ve yorumlama
zorunlulugu getirildigini belirten Gorlismeci 6, ipotek durumunun satisa engel olup
olmadigi, meslek yetkileri disinda olmasma ragmen degerleme konusu gayrimenkuliin

mevcut davalarmin icerigine kadar soru soruldugunu ifade etmektedir.

Risk kapsaminda doniisiim igin tiretilen sosyal, ekonomik ve fiziksel modeller, iilke
ekonomisinin ingaat ve gayrimenkul sektorleri iizerinde yogunlasmasini da beraberinde

getirmektedir. Sanayi ve liretiminin gorece daha arka plana atildigi bu donemde kiiresel
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krizlerin ve pandemi siirecinin de ortaya ¢ikmasi ilizerine hem finansal anlamda hem de
degerleme agisindan bir¢ok parametrenin incelenmesi ve hesaba katilmasini zorunlu hale
getirmektedir. Bu sartlardaki kredi ve desteklerin durumunu Géorlismeci 5 soyle ifade

etmektedir:

“Son 2 yildir siiregelen ve pandemi siireciyle daha da artan kiiresel ekonomik kriz
stireci nerdeyse tiim sektorlerde resesyona sebep oldugu gibi insaat gibi bazi sektorlerde bu
durum ¢ok daha ciddi boyuta ulasmaktadir. Tiirkiye gibi topraga énem verilen kiiltirlerde
kriz donemlerinde ekonominin tekrar canlilik kazanmast i¢in insaat (6zellikle yap-sat)
sektoriine verilen desteklerle para akisi saglanir. Haziran ayinda kamu bankalar
araciligiyla piyasaya sunulan Avantajli Konut Kredisi tiriinleri ile konut kredisi faiz oranlart
diistirtildii. (Sifir konutlarda 0,64-2. El konutlara 0,74), Azami 120 ay olan vade 180 aya
ctkarildi. Ekspertiz degerinin %80 ine kadar kredi %20 6z kaynak katkisi orant %90 kredi
%10 6z kaynak olarak guncellendi. 12 aya kadar ddemesiz donem tercihi sunuldu. S6z
konusu kredi iirtinlerini piyasaya sunularak hem yastik alti hem de finansal sistemde duran
mevduatin bir kismi tekrar piyasaya sokulmug oldu. Hem diizenli gelir elde edenlerin hem
de birikimi olanlarin mevduatimi faiz getirisi olsun diye finans kurumlarina yatirmalart
yerine piyasaya sokulmasi saglandi. Boylelikle paradan para kazanilmasinin oniine
gecilmesi ve paramin piyasada ticaret yapanlar arasinda donmesi saglandi. Hem ingaat
sektoriiniin hem de sektérle gobek bagi olan diger sektorlerin yeni yatirimlar yapmasi ve
istihdamin artmasi saglandi. Hem gayrimenkul alim-satimlarindan direkt olarak hem de
finans kurumlarinin kredi kullandirimindan kaynaklanan dolayli olarak vergi geliri elde

edildi.”

Faiz oranlarinin diismesi ve piyasadaki fiyat artig1 analizini Gayrimenkul Degerleme

Uzmani su sekilde aktarmaktadir:

“l Haziran da devlet bankalarinin faiz oranlarini %64 e kadar indirdi bu da mevcut
dairelerin fiyatlarini da arttiran bir durum ortaya ¢ikardi. Nasilsa faiz diistii talep var
diyerek bu sefer de arzi kuvvetlendirdiler. Miilk sahipleri, ‘Ben nasilsa alict bulurum
250.000 liralik daireyi 350.000 liraya rahatlikla ¢ikartirim’ seklinde bir politika izlediler
kendilerince. Bu da aslinda gayrimenkul sektériinde balondur. Balon fiyatlardir. Yani su iki

aylik donemde artan fiyatlar kriz ortami sonrasinda tekrar eski haline dénecek. O daireye
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yine 250.000 TL deger bicilecek. O donem bunu 350.000 liraya alip édeyen alicilarin
gayrimenkullerinin bankaya kalmasi durumunda, bu sefer de bankaya kalan o dairenin
350.000 liraya alict bulup bulamayacagi sorusu ortaya ¢ikiyor. Tabi bankalarin bize
soyledikleri soyle bir sey var, ‘pivasa fiyatini dikkate alin’. Piyasa degerini dikkate alvyoruz
ama on yil sonrasini gérme gibi bir sorumlulugumuz da olunca biz de iki deger arasinda bir
politika izlemek zorunda kaldik. Raporlarimizda faiz indiriminden dolayt fiyatlarin asur

derecede yiikselmesi dikkate alinarak tedbirler alinmistir seklinde notlar diiserek.”

Afet riski kapsaminda ¢ikarilan 6306 sayil1 yasa, kredi ve faiz oranlarinin diismesi,
niifus artis1 ve Bursa Kenti’nin go¢ almaya devam eden bir kent olusu tim bunlarin
gayrimenkul sektoriindeki yansimalari analiz edildiginde, Bursa Kenti’'nde en yiiksek
karlihigm Niliifer Bolgesi’nde ortaya ¢iktig1 gayrimenkul sektorii icin de gecerli bir sebeptir.
Buradaki beklenti rasyonel bir verinin sonucu olmasa, talep olmasa da tiiketilecegine olan
inang ile konut ve ticari birim tiretimi nasilsa satilir mantig1 ile liretilmeye devam etmektedir.
Niliifer’de gergeklesen doniisiimin Kira fiyatlar: {izerindeki etkisini Goriismeci 6 sOyle

aciklamaktadir:

“Ihsaniye mahallesinde evleri kentsel déniisiime giren mal sahipleri ayni mahallede
kiralik daire aradilar ve tabi bu talebi arttirdr béyle olunca da kira fiyatlart 2000 TL ye
kadar yukseldi. Bu birkag¢ ayda olan bir seydi. Boyle durumda olunca hem satis hem kira
degerleri artti. Niliiferde degerlemeye konu olan yerlerde yapt denetimin istifa ettigi, riskli
yvapt serhi ile binalarin yikildigi, 0.50 emsali de gegerek iki kat daha yapilan projeler ¢ikti
karsimiza. Kagak binalar oldu dolayisiyla ve 1 Temmuz 2018 yilinda Planl Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi degisti. Eskiden emsale dahil edilmeyen bir siirii alan vardi. Ancak bu alanlar
temmuz aywdan sonra ciddi oranda azaltildi. Emsale dahil edilmeyecek alanlar toplam
alamin %30°'unu ge¢meyecek dendi. Eskiden bodrum katlarin yarisi dahil edilmiyordu,
normal katlarda emsale dahil edilmeyen bir siirii sey vardi. Zaten kentsel doniigiimlerde
miiteahhitler istedikleri gibi yapamadiginda bu bizi kurtarmiyor seklinde konusmalar

vapildi. Bire iki degil bire bes kazanmalarindan bahsediyorum”

Son dénemde Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 5. Maddesinin 8. Fikrasinda
yapilan degisiklikteki “22nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile

getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin
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%30’unu asamaz.” ifadesi emsal harici alanlarin sinirlandirilmasini sagladigi i¢in doniigiim

projelerinin eskisi kadar hizla yapilmadig1 goriilmektedir.

4.3.Arastirma Bulgularinin Degerlendirilmesi ve Tartisilmasi

Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi kapsaminda ¢ikarilan 6306 sayili
yasadan Once Bursa’daki kentsel doniisiim uygulamalar1 incelendiginde Yildirim
llgesindeki, Sinandede, Yigitler, Ak¢aglayan, 152 Evler — Beyazit mahallelerinde biitiinciil
ve agamali olarak uygulanacak mahalle doniistimlerinin Oncelikli oldugu goriilmektedir.
Yildirim Mabhallesi 1960-1980 arasi i¢ ve dis goglerin mekansal ve sosyal anlamda izlerini
tasiyan bir ilgedir. Bu gbgclerin etkisi ile burada bulunanlarin ag iliskileri ile tercih ettigi bir
sosyal yapiya sahip olup bireylerin kendi imkanlari ile kagak olarak insa edilen yapilardan
olusmaktadir. Plansiz olarak gelisen bu mahallelerdeki yapr stoku zaman igerisinde
yipranarak ¢okiintli alan1 haline gelen ve cevresel kirletici unsurlar1 da barindiran bir alana
evrilmistir. Gelir seviyesinin diisiikk oldugu bu ilgedeki kimi mahallelerde su¢ oranlar1 da
yiiksektir. Kent igerisinde izole olmus durumda igerisinde yasayanlarin akrabalik ve tanidik
kavramlar ile bir araya geldikleri bir sosyal yapt mevcuttur. Hem mekansal hem de
sosyolojik agidan bakildiginda kentsel doniisiimiin bu ilceden baslamasi siirecin dogal bir
sonucu olarak goriilmektedir. 6306 sayil1 yasa ilan edildikten kisa bir siire sonra da Yildirim
Ilgesi’nde 7 mahalle riskli alan ilan edilmistir. Bu alanlar ile ilgili kentsel déniisiim

calismalarin yapildig: bilinmekte olup daha sonra farkli sebeplerle iptal edilmistir.

Osmangazi ilgesi tarihi kent merkezini barindirdigindan tarihi ve kiiltiirel degeri olan
Hanlar Bolgesi, Merinos Kiiltlir Park: gibi kentsel bellekte dnemli yeri olan alanlarin 6ne
c¢ikarilmasi, yenilenmesi gibi projelere agirlik vermektedir. Genellikle kent merkezi imajina
uymayan, islevi eskiyen, yipranan kent dokularmin yenilenmesi ve donistiiriilmesi
kapsaminda Doganbey Kentsel Doniisiimii gibi olumsuz 6rneklerin igerisinde oldugu orta
ve alt gelir grubu i¢in iiretilen konutlarin yani sira Yalova Yolu Kentsel Dontistimii gibi

prestij projelerine yer verilmektedir.

Niliifer Ilgesi 1980’lerde planli arsa arzina uygun olarak kooperatifler araciligtyla

plana uygun olarak kentlesen bir fiziksel yapiya sahiptir. Yap1 yast agisindan bakildiginda
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30-40 yillik yapilarin oldugu mabhalleler olsa da planli gelisimin etkisinden dolay1 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi yasas1 oncesi Niliifer flgesi’nde
herhangi bir kentsel donilistim projesi gelistirilmedigi gorilmektedir. 1990’larda orta ve iist
gelir grubunun kentteki hizli fiziksel degisimin olumsuz etkilerinden korunmak ihtiyaci
tizerine korunakli sitelerin goriilmeye bagsladigi Niliifer’de 2000 sonrasi yeni kamusal
mekanlar, eglence, aligveris ve barinma ihtiyaglarinin karma olarak planlanip sunuldugu

gayrimenkul projeleri ve yasam merkezi projeleri uygulanmaya baslamistir.

Bursa ilinde merkezi konumda olan Osmangazi, Niliifer Yildirim ilgelerine afet riski
acisindan bakildiginda Yildirim ve Osmangazi ilgelerinin Niliifer ilgesinden dnce geldigi
gorilmektedir. Osmangazi ve Yildirim Ilgelerindeki déniisiim ihtiyac1 6306 sayli yasadan
oncesinde de yerel yonetimlerin giindeminde olmustur. 5393 sayili Belediye Yasa
kapsaminda ilan edilen ve doniistiiriilen kentsel doniisiim proje alanlar1 olmustur. 6306 say1lt
yasa yirirlige girdikten sonra agirlikli olarak bu yasa kapsaminda dontisiimler
gerceklesmistir. Iki yasa arasindaki en énemli fark risk faktoriidiir. ki yasa da saglikli ve
yasanabilir bir ¢evrenin giiclii yasal dayanaklari olmasi ile birlikte risk faktoriiniin hasil
oldugu durumlardaki resen uygulamalar ile ilgili hususlar 6306 sayil1 yasanin getirdigi en
onemli noktalardan biridir. Risk faktoriinii merkezine almasinda karsin Bursa’daki
uygulamalara bakildiginda Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce onaylanan kentsel
dontisiim projelerine bakildiginda %55 gibi ciddi bir oranda Niliifer il¢esi sinirlari igerisinde
gerceklestigi goriilmektedir. Niliifer Tlgesi sinirlari icerisinde ise en fazla 6306 sayili Yasa
geregince kentsel donilisim uygulamalar1 gergeklestirilen mahalleler 1980°1i yillarda
gecekondu koruma bdélgeleri ilan edilen ve kooperatif eli ile yapilagan Ataevler, Besevler ve
Ihsaniye mahalleleridir. Bu mahallelerden secilen {i¢ 6rnek alan incelenmistir. Nillifer
ilgesinde uygulanan {i¢ kentsel doniisiim karar1 degerlendirildiginde, bu 6rneklerin
birbirinden ayrilan noktalar1 olmakla birlikte 6nemli dl¢iide benzerlik gdsteren noktalart su

sekilde siralanabilir.

e Riskli yapr karar1 alinmadan, 6306 sayili yasa dayanak gosterilerek islem
yapilmasi,

e Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Olagan Meclis Toplantisi’nda 17 ilgeye iligkin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlarinin tiimiine; “riskli bina tespit edilerek

dontistim yapilmasi halinde 0.50’ye kadar emsal artis1 yapilabilir.” Seklinde
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plan notunun 3. Idare Mahkemesi tarafindan iptaline ragmen dayanak
gOsterilerek islem yapilmasi.
e (.50 emsal tesviki lizerinde insaat alan1 kazanmak adina koyulan plan notlari.
e Bursa kentinde 2000 sonrasi cadde kenar1 zemin kat ve depolarin ticaret ve
eglence birimleri olarak doniistiiriilmesi egilimine uyarak 6306 sayil1 yasa ile
yapilan doniisiimlerin fonksiyonlarinin da zemin kat ticaret kullanimlarinin

eklenmesi.

6306 Sayili Yasanin yiiriirliige girmesinden once ve sonraki kentsel doniigiim
uygulamalarini karsilastiracak olursak; yerel yonetimlerin isaret ettigi gibi doniisiim ihtiyact
olan alanlarin Yildirim ve Osmangazi ilgelerinde oldugunu gérmekteyiz. Ancak 6306 say1li
yasa sonrasinda anlagma esasina dayanan ve emsal tesvikleri ile desteklenen doniisiim
projelerinde Niliifer hem yatirimci hem de miilk sahipleri i¢in avantajli hale gelmistir. MUlk
sahipleri yeni ve daha genis bir daire i¢in anlasma sagladiklar1 gibi belli oranlar ile de
yiiklenici ile anlasabilmektedir. Yapilan birebir goriismelerde Insaat Miihendisi Gériismeci
3°{in (Akyiikselen Ingaat) ifadesine gére Bursa ili icin oranlar s6yledir; “Miilk sahipleri ile
vapilan anlasmalarda 2018 yilina kadar, tiretilen daireler a¢isindan bakarsak, Niliifer il¢esi
icin %50 oraninda, Osmangazi’de %40, Yildirim’da ise %35-40 olmasi projenin karliligini
sagliyordu.” Burada aslinda miilk sahipleri agisindan iki tarafli bir kar elde edilmektedir.
Hem oturdugu daire yenilenecek ve degerlenecek hem de ikamet edilen yerin finansal degeri
artacaktir. Burada hem konfor elde edebilmekte hem de deger artis kazanci saglamaktadir.
Yiikleniciler agisindan elde edilen karliligi ise Mimar Metin Goriismeci 4 soOyle

I

aciklamaktadir; “... Bize bir dairenin maliyeti 250000 ise 280000’e yatiruimciya satiyorsak,
yatirimci, oturmak i¢in kullanacak miisterilere 500000 e satiyor. Hal béyle olunca 250000
ye yapip 500000e satiyormusuz gibi goziikiiyor...”. Konut satis fiyatlarinin artisinin yani sira
konut kiralar1 da bu doniistimden payini almistir. Konutlari doniistime giren miilk sahibi ve
kiracilarin dolayisiyla barinma ihtiyact dogmaktadir. Donilisiim yapilan proje alani
civarindaki kiralik ev talepleri arttigindan kiralar da artis gdstermistir. Ayni sekilde sisirilen
ev fiyatlar1 gayrimenkul degerleme uzmanlarinin ger¢ege uygun deger bigmesini
dezorlastirmaktadir. Gegici bir kriz doneminde artan konut satis fiyatlar1 i¢in piyasayi

dikkate almak durumunda olan degerleme uzmani ve bankalarin bu donem sonunda elindeki

raporlardaki degerlere gore alici bulup bulamayacagi tartisma konusudur.
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Gayrimenkul piyasasi aktorleri ile yapilan bireysel goriismelerde de benzer sonuglar
elde edilmistir. Ozellikle yatirimcilar ve gayrimenkul gelistiriciler agisindan emsal
tesvikleri, yasal siireglerindeki kolaylik, satis kolayligi, hisseli parsellerin az olusu gibi
nedenlerle Niliifer ilgesi tercih edilme sebebidir. Emsal tesviki her ne kadar 0.50 gibi
gozikse de Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’'nde yapilan degisiklikler olmadan 6nce
emsal harici alanlardan kazanilan ingaat alan1 neredeyse olmasi gerekenin iki katina kadar
ulagmaktaydi. Bagka bir deyisle plan lizerinde goziiken emsaller gergegi yansitmamaktaydi.
Ote yandan ilgenin planli gelisiminin getirdigi baz1 avantajlar da mevcuttur. 1980°li yillarda
insa edilen konutlarin biiyilk kisminin mevcut emsalinin bile altinda yapilagtig
goriilmektedir. Giinlimiizde verilen emsal tesviklerinin de etkisi ile bu durum yatirimci
acisindan olduk¢a karli bir durumdur. Karlilik durumunu daha iyi analiz etmek adina
yiikleniciler ile yapilan gériismelerde sifirdan proje iiretmeyi mi yoksa 6306 sayili yasa ile
yapilan doniisiimleri mi tercih ettikleri sorusunda yiikleniciler tarafindan verilen cevap yasal
stireclerin hizli ilerlemesi agisindan ‘sifirdan proje liretmek’ cevabi verilse de kentsel
dontisiimdeki sirkiilasyonun fazla oldugu ve cabuk satildigi belirtilmistir. Bu kadar
sirkiilasyonun oldugu ve konut tiretiminin devam ettigi gayrimenkul sektdriinde konut stoku
acisindan doygunluga ulasilmasi giiniimiiz Tiirkiye kentleri i¢in risksiz ve saglikli bir yasam

perspektifinden bakildiginda ne yazik ki henliz miimkiin degildir.

Hizla artan konut liretimini gayrimenkul piyasasina ve bu piyasa ile baglantili olan
tim piyasalara para akisinin saglanmasina da olanak sagladigi icin finans kuruluslar
nezdinde de faiz indirimleri, krediler verilmekte ve bu akis desteklenmektedir. Avantajl
konut kredileri, enerji sinifina gore yapilan faiz indirimleri, vadelerin 120 aydan 180 aya
cikarilmasi, ekspertiz degerinin %80’ine kadar konut kredisi kullandirilmasi gibi
uygulamalar hem birikimi olanlarin birikimlerinin finansal sistemde donmesini saglamis
hem de mevduatin faiz getirisinin piyasaya sokulmasini saglamistir. Burada aktorlerden biri
olan devlet de hem piyasadaki alim satimlardan dogrudan hem de finans kurumlarinin kredi

kullandirimindan dolayli olarak vergi geliri elde etmistir.

Yapilan aragtirmalar sonucunda, ¢evresel faktorlerin neden oldugu zararlari en aza
indirgemek tizere olusturulan politikalarin kendine uygulama alani bulabilmesi ic¢in kent
mekaninda ekonomik getirisi olacak tesviklere ihtiya¢ duydugu goriilmektedir. Ayrica

kentsel alanlardaki yasa ile tanimlanan ‘riskli alanlara’ yonelmesi beklenen politikalarin
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Bursa 6rneginde daha ¢ok planlt alanlara yonelmesi, projelerde karliligin afet riskinin oniine
gectigi goriilmektedir. Ote yandan emsal tesvikinin bir strateji, kar beklentisinin de
dontisiimiin temel tetikleyici giiclerinden biri oldugu kabul edilse dahi emsal artisi ile
yogunlugun artirildigi goriilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yetki devri
yazisinda bahsedilen “donati saglama” kosulunun saglanmasi konusunda projelerin yeterli
olup olmadig1 tartisilmalidir. Biiyiiksehirlerde arsa tiretmek kisitli ve zor oldugu i¢in donati
ihtiyacinin aym alan igerisinde karsilanmasi olduk¢a zordur. Bunun ¢6ziimii olarak donati
ihtiyacinm karsilayacak alanin bagka bir mahalle sinirlar1 igerisinde gosterilmesi gibi yanlis
uygulamalar kendini gostermistir. Bu uygulamalar sehir ve bdlge planlama disiplini
icerisinde kabul edilmemesi gereken uygulamalardir. Ayrica ¢evre, saglik ve afetler
acisindan da donati alami yetersizligi toplumsal olarak oOnemli bir risk durumu

olusturmaktadir.

Emsal tesviklerinden ortaya ¢ikan kar 6zel sektorii ve yatirimcilar harekete geciren
en temel unsurlardan biri oldugundan, anlagmalardaki kolaylik, yasal siireclerin problemsiz
ilerleyisine olan giiven ve gerek barinma gerek ticaret anlaminda talep gdren bir bolgede
proje Uretmek de 6zel sektoriin motivasyonlari arasinda yer almaktadir. Tiim bunlardan yola
cikarak edinilen teknik bilgiler ve miilakatlarin 1s181nda 6306 sayil1 yasa kapsaminda yapilan

doniigsiimlerin temel unsurlari siralanacak olursa;

e Risk faktorii, lilkemizin {izerinde bulundugu deprem kusag1 ve genel olarak
kagak yapr1 stoku diisiiniildiigiinde devlet eliyle giderilebilecek oranin oldukga
iizerindedir. Bu nedenle 06zel sektoriin bu donilisime dahil edilmesi
gerekmektedir. 0.50 emsal artis1 destegi bu anlamda kullanilan bir stratejidir.

o Ozel sektodr siirece dahil oldugunda dogal olarak kart maksimum diizeyde
olan alan ve projelerin pesine diismesi oldukca dogaldir.

e Bursa Kentinde ¢okiintii alan1 olan alanlara bakildiginda birgogunda
parcalanmis miilkiyet yapisi ve kagak olarak insa edilmis konutlarin hem
anlagma siirecinde hem de ruhsat stireglerinde ¢esitli problemler ¢ikardigi bir
gercektir. Yatirimer ya da ytiklenici dogal olarak miilkiyet problemi olmayan,
ruhsatli, kent icerisinde talep goren, dontstiiriildiigii durumda satis1 kolay

olacak kdhnemis alanlara yonelmektedir.
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Yapilan doniistimlerde sik¢a rastlanan bu uygulamalarin merkezinde risk faktoriiniin
olmadig1 agik¢a goriilmektedir. Bu doniisiimlerin merkezinde insaat alanindan kazanilacak
ekstra gelir ile birlikte insaat ve gayrimenkul piyasasina girdileri nem kazanmaktadir. Oyle
ki imar yonetmeliginde emsal harici alanlarin diizenlenmesi sonrasi karin gorece diismesi

durumunda bile 6306 sayil1 yasa ile yapilan doniistimlerde talep azalmistir.

Kentteki niifus artis1 ve goglerle baslayan siire¢ kentin biiyiimesine yol acarken
merkezi konumdaki gayrimenkullerin deger artisina neden olur (Saragoglu, Cakar ve Cakir,
2005). Niifus artis1 kentsel rantin en 6nemli sebeplerinden biridir ve niifus arttik¢a yasal ve
yonetsel yontemlerle kent toprag: tiretilmeye calisilmistir (Ertirk ve Sam, 2011). Nilufer
llgesi ilk olarak gecekondu koruma bélgeleri olarak adlandirilan alanlara yapilan isgi
bloklarinin etkisi ile gelismeye baglamistir. Bursa Kenti’nde 1960’11 yillardan sonra baslayan
sanayi yatirimlari kentin kuzey giliney yoniinde gelismesine neden olmustur. 1984 yilinda
yapilan Bursa Nazim Imar Plani’nda ovanin korunmasina iliskin bazi kararlar alinmistir ve
kentin dogu — bat1 yoniinde biiyiimesini yonlendirecek stratejiler olusturulmustur. Niliifer
flgesinin gelismeye baslamasi iste bu noktadan sonra baslamistir. Fethiye, hsaniye, Ataevler
mahallelerinde dar ve orta gelir gruplari i¢in mahalleler olusturulmustur (Tiirkoglu ve Bolen,
2003). Kenti tanimlarken statik ve homojen olarak tanimlayan klasik rant kuramlarinin
disladig1 en onemli parametre olan zaman Niliifer ilgesi &rnegi igin rantin en &nemli
aciklayicis1 olmustur. Yapilan goriismelerde Goriismeci 6’ya Niliifer Ilgesi’nin gayrimenkul

sektorii agisindan gelisimi soruldugunda;

“Niliifer, Bursa 'min en son gelisen il¢esi. Biz 1996 da geldik Bursa’ya ailem emekli
olduktan sonra. Nerede yasayalim konusu konusulurken annem Carsamba’yi(Osmangazi)
diistiniiyordu. Anneme Niliifer Ihsaniye’yi tavsiye ediyorlar. Annem de orasi bataklik degil

miydi diyor”

Verilen cevap Niliifer’in yaklasik 40 yillik siire igerisinde ne kadar degistigini
gostermektedir. Ozellikle 90’1 yillardan sonra kentin bati yoniinde gelismesi Niliifer
[lgesi’ni merkezi bir konuma getirmistir. 1980°li yillarda isci bloklar1 olarak insa edilen
mabhalleler uzun siiren yatirimsizlik donemini yasamis miilk ekonomik verimliligini

yitirirken merkeziligini korumaya devam etmistir. Dolayisiyla da toprak ranti ile potansiyel
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rant arasindaki fark acilmaya baslamistir. Bursa oOrnegi i¢in Niliifer’i diger merkezi
konumdaki ilgelerden ayiran birka¢ faktor vardir. Osmangazi ve Yildirim’da yasamak
isteyenler i¢in giiniimiizde de devam eden ag iliskileri, cevresel faktorler, sosyal ve kiiltiirel
yapi, yatirimci ve yiikleniciler i¢in ise yasal sorunlar buradaki gayrimenkullerin tercih
edilmesinin dniinde engel olusturmaktadir. Ertiirk ve Tosun’un 2009°da yaptig1 Osmangazi,
Yildirim ve Niliifer’i kapsayan anket ¢alismasinda, “Hangi ilceden ev almak istersiniz?”
sorusuna verilen %55 Niliifer cevabi Niliifer’in en cok tercih edilen ilge oldugunu
gostermektedir. Rant agig1, klasik rant kuramlarinin aksine mekanin homojen ve statik
olmadigini zaman ilkesi ile kanitladig1 gibi, rant agiginin salt bir rakamdan ibaret olmadigin
da piyasalarin davranis sekli, talep ve spekiilasyon gibi parametrelerle de aciklamaktadir.
Bursa Kenti’ne bakildiginda rayi¢ bedel ve potansiyel deger analizlerinde Osmangazi ve
Yildirim Ilgeleri’nde rant agigmin fazla olacagi matematiksel olarak Niliifer lgesi’nden
fazla ¢ikacak olsa da yapilan uygulamalar, kentsel doniisiim talepleri ve satiglar gosteriyor
ki karhlik Niliifer Ilgesi'ni gostermektedir. Rant farkimi arttiran sebepler niifus,
spekiilasyonlar, imar plani degisiklikleri gibi sebeplerin yaninda uzun siiren yatirimsizlik
siireci, merkeziligini koruyan mekanin getirdigi deger artis1 konular1 Niliifer Ilgesi’nde isci

bloklar1 olarak insa edilen alanlar ile ortiismektedir.

Niliifer Ilgesi giiniimiizde bir orta sinif yerlesimi olsa da ilk olarak is¢i mahallesi
olarak kurulan mahallelerle mekansal olarak gelismeye baglamistir. Rant agigin1 da ortaya
cikaran zaman faktoriinlin etkisi ile Niliifer ilgesi merkezilesmis, hizmet ve eglence
sektoriiniin tercihi haline gelmistir. Gelisimin bati yoniinde olmasi Niliifer’in ilk gelisim
gosteren mabhallelerinde bir soylulastirma siireci basglatmistir. 6306 sayili yasa da bu
soylulagtirma siireglerini hizlandiran yasal ve yonetsel araglardan biri olmustur. Artik
merkezi alanda kalmis olan sanayinin desantrilizasyonu da soylulagtirma siirecini
desteklemektedir (“Iste Bursa’y1 bekleyen yeni sorun: En batidaki yeni sanayi bolgelerinde
250 bin ¢alisan nasil tasinacak?”, 2021).
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BESINCI BOLUM
SONUC

Bu tezde 2012 yilinda yiirtirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu kapsaminda Bursa’da gergeklestirilen kentsel doniisiim
projeleri ile gayrimenkul piyasasi arasindaki iligki irdelenmistir. 6306 Sayili Yasa
kapsaminda uygulanan kentsel doniisiim projelerinin kentte afet riski altinda olan alanlarda
gerceklesmesi beklenmektedir. Ancak Bursa kentinde kentsel doniisiim uygulamalarinin
dikkat ¢ekici bir sekilde Niliifer ilcesine yonelmesi tezin temel arastirma sorusudur. Niliifer
ilgesi 1980’11 yillardan sonra planl olarak gelisen, bugiin orta — iist gelirli kesimin yasadigi
bir yerlesimdir. Bursa 1960’lardan itibaren gelisen sanayiye bagli olarak go¢ almistir ve bu
hizli gb¢ siirecinde kacak, plansiz gelisen gecekondu mahalleri bulunmaktadir. Kentsel
doniisiim projelerinin neden kagak ve plansiz gelisen eski mahaller yerine diizenli ve planl
gelisen gorece yeni mahallelerde yogunlastigi sorusu bu tezin ¢ikis noktasini

olusturmaktadir.

Bursa genelinde 6306 sayili yasa ile yapilan kentsel doniisiim projeleri sayisal ve
mekansal olarak analiz edilmistir. . Kentsel doniisiim projeleri; yer se¢imi, plan kararlari,
risk durumlar1 konularinda incelenerek ortak noktalar: anlasilmaya ¢alisilmustir. Uretilen
projelerin gayrimenkul sektoriine olan yansimalari kamu, 6zel sektdr ve finans sektorii

yetkilileri ile goriisiilerek arastirilmistir.

2012 y1l1 6ncesinde yani 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun yiiriirliige girmeden oOnce, Bursa’daki kentsel doniisiim projelerinin
genellikle Osmangazi ve Yildirirm mabhallelerinde, kamu eliyle gelistirilen 6rnek projeler
oldugu goriilmektedir. Bu projeler eski konut stogunu yenilerken, kentsel donat1 alanlarini
da gelistirmeyi hedefleyen kapsamli projelerdir. Kentsel alan igerisindeki ¢okiintii alanlarini,
fonksiyonunu yitirmis sanayi alanlarini ele alan ve nitelikli kamusal alanlar olusturma amaci
tagimaktadirlar. 2015 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan Bursa Biiytiksehir
Belediyesine verilen yetki devri ve Bursa Biiyliksehir Belediyesi’nin riskli yapilarin
yenilenmesi durumunda verilen 0.50 emsal (insaat alani) artis1 kentteki kentsel doniisiim
projelerinin seyrini degistirmistir. Daha 6nce kamu tarafindan uygulanan kentsel doniisiim

projelerinin 2015 yilinda emsal artis1 karari ile yerini 6zel sektor tarafindan parsel 6l¢eginde
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gelistirilen ve adina “kentsel doniisiim” denilen gayrimenkul eksenli projelere biraktig1 acik
bir bicimde goriilmektedir. Mevcut plan kararlarini ihlal ederek ingaat alaninda artis ile
tesvik edilen kentsel doniisiim projeleri hizla Niliifer Ilgesine yonelmistir. 2000°li yillardan
itibaren Bursa’da gelistirilmis olan kentsel doniisiim projelerinin %90’ min emsal artisi

tesvigi verilmesi sonrasinda oldugu saptanmaktadir.

Niltifer Ilcesi halihazirda giivenlikli sitelerin gelistigi, beyaz yakali istihdaminin
yogun oldugu, aligveris ve eglence sektoriiniin gelistigi bir ilgedir. Hem kentin yeni merkezi
haline geliyor olmas1 hem de mevcut diizenli konut stoku bu il¢eyi digerlerine gore cazip
kilmaktadir. Merkezi konumu ve tercih edilirligi nedeniyle kentsel rantin yiliksek olmasi
kentsel doniisiim baskisini artirmaktadir. 2015 yili 6ncesinde de arazi degerlerinin ve konut
degerlerinin yliksek oldugu Niliifer’de yapilan bir yatirim daha hizli geri doniis sagladigi
icin ingaat firmalari tarafindan tercih edildigi bulgulamaktadir. Arazi degeri diisiik oldugu
icin Yildirim ve Osmangazi’ye yapilan yatirnmin karlilik oran1 daha yiiksek olsa bile, kolay
alict bulmasi nedeniyle yatirimei firmalarin Niliifer’i tercih ettikleri goriilmektedir. Ayrica
Osmangazi ve Yildirm Ilgelerinde miilkiyet sorunlari, hisseli tapular uygulama siirelerinin

uzamasina neden oldugundan yatirimer i¢in cazip olmamaktadir.

Niliifer Ilgesi 6zelinde kentsel doniisiim projeleri incelendiginde ise 6306 say1l1 Yasa
kapsaminda en fazla kentsel doniigiim talebinin diizenli konut kooperatifleri ile geligsmis olan
Thsaniye, Ataevler ve Besevler Mahallelerinden geldigi goriilmektedir. Bu mahallelerden
secilen li¢c 6rnek daha detayli analiz edildiginde, kentsel doniisiim motivasyonunun riskli
yapilar1 glivenli hale getirmekten daha c¢ok kentsel rantt maksimize etmek oldugu
anlagilmaktadir. Kentsel doniisiim ve emsal artis1 tesviginden yararlanmak i¢in yapilan
basvurularin tigiinde de Cevre ve Sehircilik Bakanliginin sart kostugu “riskli yap1 olma”
durumu belgelenmemistir. Emsal artis1 ve fonksiyon degisiklikleri igeren, parsel 6lgegindeki
plan degisikliklerine “riskli yap1 serhi alindig1 takdirde” seklinde bir plan notu eklenerek
plan degisiklikleri kosullu olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmigtir.
Parsel dlcegindeki emsal ve fonksiyon degisikliklerinde mevcut imar plani kararlar dikkate
almmamistir. Bu durum daha yasanilabilir bulundugu icin tercih edilen Niliifer Il¢esinin,
uzun vadede kentsel donat1 alanlar yetersiz yiiksek yogunluklu bir yerlesime doniismesini

kacinilmaz hale getirecektir. Parsel 6l¢ceginde kentsel doniisiim ve emsal artis1 kararinin sehir
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planlama disiplini agisindan son derece sorunlu oldugu gerek mahkemelerce gerek meslek

odalarinca vurgulanmaktadir.

1 Temmuz 2018 yilinda Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi'nde emsal harici
alanlarin diizenlenmesi ile ilgili diizenlemeler yapilmistir. Diizenlemeye gore emsal dist
kalan alanlar tiim alanin %30’unu gecememektedir. Bu duzenleme ile birlikte parsel
Olceginde doniisiim yapmak insaat firmalar1 agisindan cazibesini yitirmistir. Kapitalize
edilmis toprak rant1 ile potansiyel toprak rant1 arasindaki farkin azalmasi ile verilen emsal
artis1 devam etmesine artik yiiklenicileri tatmin etmemeye baslamustir. Ulke genelinde
yasanmaya baslanan ekonomik sorunlar da eklenince kentsel doniisiim basvurularinda ciddi

bir diisiis yasandig1 goriilmektedir.

Kentsel doniistimiin Bat1 Avrupa ve Tiirkiye’deki tarihsel siirecine bakildiginda afet,
¢okiintii alan1 ya da sagliksiz ¢evre sebebiyle yapilan miidahalelerin ve uygulamalarin salt
fiziksel kosullari, mekéani temel aldigi Orneklerin olumsuz sonuglari goriilmektedir.
Yenileme, canlandirma, kentsel koruma, yeniden gelistirme, sagliklastirma gibi yontemlerin
sosyal boyutu yadsinamaz elbette; fakat uygulama orneklerinin ¢ogunda sosyal boyutun
thmal edildigi, politika ve sermayenin siirecin lokomotifi oldugunu soyleyebiliriz.
Tiirkiye’de deprem basta olmak {izere dogal afet riski kentsel doniisiimii zorunlu kilan ve
mesrulastiran en 6nemli unsur olmustur. Kentler bir yandan dogal afetlere kars1 hazirlikli
hale getirilmeye ¢alisilirken diger yandan gayrimenkul sektoriinii canlandirmaya yonelik

tesvikler uygulanmaktadir.

Afet riski merkeze alinarak yiiriirlige giren 6306 sayili yasanin yaptirimlari
incelendiginde, risk faktoriiniin tespit edildigi durumdan itibaren resen uygulamalara kadar
varan yaptirimlara imkan verdigi goriilmektedir. 6306 sayil1 yasa kapsaminda doniistiiriilen
alanlarda vergi ve har¢larda muafiyetler taninmaktadir. Banka kredileri ve faiz indirimleri
de siireci destekler niteliktedir. Buradan hareketle afet riskinin ¢ok 6nemli bir kistas oldugu
ve bu gibi desteklerin de can giivenligi ve saglikli bir ¢evreyi tesvik amagli sunuldugu
savunulabilir. Ancak uygulamadaki parcacil Orneklere, altyap1 degistirilmeden g¢alisma
alanlarma getirilen yogunluklara ve sosyal altyap: diisliniilmeden insa edilen yapilara
bakildiginda bu husus tartismali bir hale gelmektedir. Kentsel doniisiimde amacg kentsel

alanin giiniin ihtiyaglarina gore yeniden islevlendirmek daha yasanabilir, glivenli alanlar
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olusturmaktir. Oysa Bursa 6rnegi, Tiirkiye’deki afet risklerini azaltma hedefiyle ortaya
konan kentsel doniisiim projelerinin gercekte gayrimenkul eksenli projelere doniistiiglini
gostermektedir. Ustelik bu doniisiim mevcut yasam kalitesini dahi olumsuz etkileyecek

niteliktedir.

Niliifer 6zelinde yasanan bu doniisiimii bir soylulagtirma siireci olarak tanimlamak
miimkiindiir. Ancak bu siire¢, buradaki sakinler mekandan uzaklastirilip yerine bir iist gelir
grubunun geldigi tipik bir soylulastirma 6rnegi degildir. Burada miilk sahibi — gelistirici
ortak bir paydada bulusarak mekanin kapitalize edilmis degerini arttirmaktadir. Yerel
ornekte oldugu gibi 0.50 emsal artisinin sagladigi yogunluk artis1 ve kazanilan art1 {iriin

olarak yeni daireler gayrimenkul piyasasinda ¢evrime girmektedir.

Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesini hedefleyen politikalar gelistirilmis
olsa da kentsel doniisiim siireci icerisinde saglikli gevre ve yasanabilir kent standartlar1 goz
Online alindiginda uygulamadaki basarisiz sonuglar1 gérmekteyiz. Sosyal ve politik
basarisizliklar yasansa da ylikleniciler aktif bir pazar olusturabiliyorsa siire¢ merkezi bir
miidahale olmaz ise islemeye devam etmekte ve iktisadi anlamda basarili olabilmektedir.
Gergekten de nitelikli yapilar yapilmakta ve bunlar tiiketilebilmektedir. Ozellikle de Tiirkiye
gibi topraga Onem verilen kiiltiirlerde kriz donemlerinde ekonominin tekrar canlilik
kazanmasi i¢in ingaat (6zellikle yap-sat) sektoriine verilen desteklerle para akist saglanir.
Buradaki yiikleniciler fazla maliyetle de olsa bunu yapmayi goze almakta ve kar elde
edebilmektedir. Nilufer ilcesinde gelistiriciler iki agidan da kar elde edebilmektedir.
Kapitalize edilmis toprak ranti dolayisiyla digeri ise sermaye yatirimindan gelen kar
sayesinde. Bunlarin yani sira devlet tarafindan verilen destek ve tesvikler de gdz Oniine

alindiginda yiiklenici karmi maksimize etmektedir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Yasasi, risk faktoriinii
merkezine alarak gerektiginde resen uygulamalar ile saglikli ve gilivenli yasama alanlar
olusturmak adina yiriirlige girmistir. Ancak yapilan uygulamalar gosteriyor ki 6zel sektor
eli ile doniigsen alanlarda merkezde olmasi gereken risk faktoriiniin yerini karlilik almaktadir.
Bursa’daki bu kentsel doniisiim siireci degerlendirildiginde, risk faktdriinin tamamen yok
sayildigin1 sdylemek dogru degildir son teknoloji ve giincel mevzuata uygun statik agidan

saglam yapilar yapilmakta, eski konut stoku yenilenmektedir. Ancak yasanabilir ¢evre
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sadece statik bir saglamliktan ibaret degildir. Sosyal ve teknik altyapilar1 ile birlikte
diisiiniilmeden, yogunluk arttirict etkisine bakilmaksizin insa edilen pargacil uygulamalar
sadece gayrimenkul pazarmi canlandirmaktadir. Oysa basta deprem olmak iizere dogal
afetlere kars1 giivenli konut alanlar1 olusturulurken, yasam kalitesinin yiikseltilmesi de bu

hedefin ayrilmaz bir pargasi olmalidir.
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EK 1 DEVAMI

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA
BURSA ILINDE 2012-2020 YILLARI
ARASINDA RISKLI YAPI TESPITI
YAPILAN YAPI SAYISI
GEMLIK 192
GURSU 97
INEGOL 313
1ZNIK 5
KARACABEY 130
KELES 2
KESTEL 52
MUDANYA 58
MUSTAFAKEMALPASA | 72
NILUFER 826
ORHANGAZI 118
OSMANGAZI 347
YENISEHIR 42
YILDIRIM 299
TOPLAM 2553
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2012 - 2018 YILLARI ARASINDA 6306 SAYILI YASA UYARINCA ONAYLANAN

EK 2

PLAN DEGISIKLiKLERI LiSTESi, SPO BURSA SUBESI

ADA | PARSEL ILCE MAHALLE ONAY KURUM
4991 |9 YILDIRIM 75. YIL 2.09.2015 | YILDIRIM
3112 |1 YILDIRIM MILLET 2.09.2015 | YILDIRIM
1289 |2 NiLUFER CUMHURIYET 1.07.2015 | NiLUFER
5480 |5 NiLUFER DUMLUPINAR 1.07.2015 | NiLUFER
1407 |1 NiLUFER ATAEVLER 1.07.2015 | NiLUFER
1381 |1 NiLUFER ATAEVLER 1.07.2015 | NiLUFER
3794 |1 NiLUFER CAMLICA 6.07.2015 | NiLUFER
354 |1 NiLUFER KONAK 6.08.2015 | NiLUFER
2114 |4 NiLUFER IHSANIYE 6.08.2015 | NiLUFER
1 NiLUFER BESEVLER 6.08.2015 | NiLUFER
2 NiLUFER BESEVLER 6.08.2015 | NiLUFER
389 |3 NiLUFER BESEVLER 6.08.2015 | NiLUFER
2237 |16 NiLUFER IHSANIYE 6.08.2015 | NiLUFER
4089 |32 NiLUFER AHMETYESEViI 6.08.2015 | NiLUFER
1438 |1 NILUFER ATAEVLER 6.08.2015 | NiLUFER
1439 |1 NILUFER ATAEVLER 6.08.2015 | NiLUFER
1945 |3 NILUFER ESENTEPE 7.09.2015 | NiLUFER
4122 |5 NiLUFER AHMETYESEVI 7.09.2015 | NiLUFER
1323 |1 NiLUFER CUMHURIYET 7.10.2015 | NiLUFER
3796 |3 NiLUFER CAMLICA 7.10.2015 | NiLUFER
331 |11 NiLUFER KONAK 9.11.2015 | NiLUFER
1 NiLUFER ESENTEPE 6.04.2016 | NiLUFER
1948 |2 NiLUFER ESENTEPE 6.04.2016 | NiLUFER
267 |1 NiLUFER BESEVLER 1.06.2016 | NIiLUFER
2 NiLUFER IHSANIYE 6.01.2016 | NiLUFER
2172 |3 NiLUFER iHSANIYE 6.01.2016 | NiLUFER
1427 |1 NiLUFER ATAEVLER 3.02.2016 | NiLUFER
1433 |1 NiLUFER ATAEVLER 3.02.2016 | NiLUFER
2189 (2 NiLUFER iHSANIYE 13.07.2016 | NiLUFER
1290 |3 NiLUFER ATAEVLER 13.07.2016 | NiLUFER
1282 |1 NiLUFER ATAEVLER 13.07.2016 | NiLUFER
376 |1 NILUFER KONAK 13.07.2016 | NILUFER
5748 |10 NILUFER KURTULUS 13.07.2016 | NILUFER
2123 |1 NILUFER IHSANIYE 18.07.2016 | NILUFER
575 |3 NILUFER BESEVLER 1.06.2016 | NiLUFER
4204 |18 YILDIRIM 75. YIL 18.11.2016 | BBB
1330 |2 NILUFER ATAEVLER 22.11.2016 | BBB
593 |1 NiLUFER BESEVLER 3.02.2016 | NiLUFER
1382 |3 NiLUFER ATAEVLER 3.02.2016 | NiLUFER
2 NiLUFER BESEVLER 13.07.2016 | NiLUFER
428 |3 NiLUFER BESEVLER 14.07.2016 | NiLUFER
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1943 |1 NiLUFER iHSANIYE 7.01.2015 | NiLUFER
720 |1 NILUFER BESEVLER 28.12.2016 | BBB
1405 |1 NILUFER ATAEVLER 23.12.2016 | BBB
2 NILUFER GORUKLE - DUMLUPINAR |3.08.2016 |NiLUFER
5486 |3 NiLUFER GORUKLE - DUMLUPINAR |3.08.2016 |NiLUFER
456 |4 NILUFER BESEVLER 2.12.2016 | NiLUFER
1248 |2 NILUFER ATAEVLER 10.10.2016 | NiILUFER
5549 |3 NiLUFER GORUKLE - DUMLUPINAR |10.10.2016 | NiLUFER
4624 |3 NiLUFER ODUNLUK 5.10.2016 | NiLUFER
1252 |2 NiLUFER ATAEVLER 6.01.2016 | NiLUFER
3400 |6 NiLUFER DEMIRCI 8.02.2016 | NiLUFER
1387 |2 NiLUFER ATAEVLER 6.01.2016 | NiLUFER
956 |8 NiLUFER ERTUGRUL 6.07.2015 | NiLUFER
1411 |1 NiLUFER ATAEVLER 24.01.2017 | BBB
236 |8 NiLUFER KARAMAN 24.01.2017 | BBB
359 [129 GEMLIK ORHANIYE 24.01.2017 | BBB
6890 |10 OSMANGAZI | AKPINAR 19.01.2017 | BBB
2197 |1 NiLUFER IHSANIYE 7.09.2016 | NiLUFER
1 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 21.02.2017 | BBB
2 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 21.02.2017 | BBB
3 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 21.02.2017 | BBB
4 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 21.02.2017 | BBB
5 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 21.02.2017 | BBB
781 |6 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 21.02.2017 | BBB
4573 |5 OSMANGAZI | HUDAVENDIGAR 16.02.2017 | BBB
4784 |12 NiLUFER ATAEVLER 21.02.2017 | BBB
5 NiLUFER BALAT 21.02.2017 | BBB
4222 |7 NiLUFER BALAT 21.02.2017 | BBB
4648 |5 NiLUFER ODUNLUK 21.02.2017 | BBB
2922 |1 NiLUFER DEMIRCI 21.02.2017 | BBB
1380 |1 NiLUFER ATAEVLER 21.02.2017 | BBB
718 |1 NiLUFER BESEVLER 21.02.2017 | BBB
731 |1 NiLUFER BESEVLER 21.02.2017 | BBB
330 |1 NiLUFER BESEVLER 21.02.2017 | BBB
1396 |1 NiLUFER ATAEVLER 16.02.2017 | BBB
160 |5 NiLUFER AKCALAR 16.02.2017 | BBB
1412 |3 NILUFER ATAEVLER 7.12.2016 | NiLUFER
551 |15 NiLUFER BESEVLER 4.01.2017 |NiLUFER
1378 |2 NiLUFER ATAEVLER 7.12.2016 | NIiLUFER
4089 |9 NiLUFER AHMETYESEViI 4.11.2015 |NiLUFER
6241 |4 OSMANGAZI | PANAYIR 8.02.2017 | OSMANGAZI
280 OSMANGAZI | PANAYIR 8.02.2017 | OSMANGAZI
2311 |281 OSMANGAZI | PANAYIR 8.02.2017 | OSMANGAZI
5953 |1 OSMANGAZI | PANAYIR 8.02.2017 | OSMANGAZI
2341 [112 OSMANGAZI | PANAYIR 8.02.2017 | OSMANGAZI
2123 |3 NiLUFER IHSANIYE 21.03.2017 | BBB
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1 NiLUFER BALAT 22.03.2017 | BBB
4200 (2 NILUFER BALAT 22.03.2017 | BBB
194 |1 NILUFER KARAMAN 21.03.2017 | BBB
701 |1 NILUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
1293 |3 NILUFER ATAEVLER 21.03.2017 | BBB
746 |4 NILUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
1210 |4 NILUFER ATAEVLER 22.03.2017 | BBB
2131 |1 NiLUFER iHSANIYE 22.03.2017 | BBB
1329 |6 NiLUFER ATAEVLER 21.03.2017 | BBB
5499 |2 NiLUFER GORUKLE 16.03.2017 | BBB
1404 |2 NiLUFER ATAEVLER 22.03.2017 | BBB
354 |5 NiLUFER BESEVLER 22.03.2017 | BBB
580 |4 NiLUFER BESEVLER 22.03.2017 | BBB
584 |2 NiLUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
2162 |2 NiLUFER iHSANIYE 21.03.2017 | BBB
1418 |5 NiLUFER ATAEVLER 21.03.2017 | BBB
5004 |8 NILUFER FETHIYE 21.03.2017 | BBB
2117 |7 MUDANYA | BURGAZ 21.03.2017 | BBB
6192 |4 OSMANGAZI | AKPINAR 22.03.2017 | BBB
3787 |12 YILDIRIM DEGIRMENLIKIZIK 22.03.2017 | BBB
3787 |11 YILDIRIM DEGIRMENLIKIZIK 22.03.2017 | BBB
3787 |10 YILDIRIM DEGIRMENLIKIZIK 22.03.2017 | BBB
898 |9 OSMANGAZI | BAGLARBASI 22.03.2017 | BBB
1275 |3 NILUFER CUMHURIYET 22.03.2017 | BBB
2185 |4 NiLUFER IHSANIYE 22.03.2017 | BBB
410 |13 NiLUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
519 |4 NiLUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
1402 |1 NiLUFER ATAEVLER 21.03.2017 | BBB
534 |11 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

2 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

3 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

4 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

5 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

6 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

7 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

8 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB

9 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB
535 |10 INEGOL BURHANIYE 4.04.2017 |BBB
5605 |4 NILUFER GORUKLE 21.03.2017 | BBB
6083 |9 OSMANGAZI | AKPINAR 21.03.2017 | BBB
715 |1 NiLUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
4214 |5 YILDIRIM 75. YIL 22.03.2017 | BBB

1 NiLUFER iHSANIYE 22.03.2017 | BBB
2180 |2 NILUFER IHSANIYE 22.03.2017 | BBB
2179 |1 NILUFER IHSANIYE 22.03.2017 | BBB
364 |2 NiLUFER IHSANIYE 22.03.2017 | BBB
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1883 |2 NiLUFER FETHIYE 21.03.2017 | BBB
5444 |2 NiLUFER GORUKLE 22.03.2017 | BBB
3786 |1 NiLUFER CAMLICA 21.03.2017 | BBB
1416 |2 NILUFER ATAEVLER 21.03.2017 | BBB
1348 |2 NILUFER FETHIYE 22.03.2017 | BBB
3113 |7 YILDIRIM MILLET 21.03.2017 | BBB
2170 |3 NILUFER IHSANIYE 21.03.2017 | BBB
610 |4 NiLUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
374 |7 NiLUFER KONAK 21.03.2017 | BBB
375 |3 NiLUFER BESEVLER 21.03.2017 | BBB
2173 |2 NiLUFER iHSANIYE 21.03.2017 | BBB
7997 |14 OSMANGAZI | NILUFERKQY 26.04.2017 | BBB

1 YILDIRIM SITELER 20.04.2017 | BBB
1302 |2 YILDIRIM SITELER 20.04.2017 | BBB
6117 |9 OSMANGAZI | AKPINAR 26.04.2017 | BBB
1322 |5 NiLUFER ATAEVLER 26.04.2017 | BBB

4 NILUFER BESEVLER 20.04.2017 | BBB
623 |5 NILUFER BESEVLER 20.04.2017 | BBB
2145 |1 NILUFER iHSANIYE 26.04.2017 | BBB
717 |2 NiLUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB
1883 |3 NiLUFER FETHIYE 26.04.2017 | BBB
1193 |34 OSMANGAZI | ISTIKLAL 26.04.2017 | BBB
2127 |1 NiLUFER IHSANIYE 26.04.2017 | BBB

30 NILUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB

31 NiLUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB

32 NiLUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB

33 NiLUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB

34 NiLUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB

35 NiLUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB
974 |57 NiLUFER ERTUGRUL 20.04.2017 | BBB
1416 |1 NiLUFER ATAEVLER 26.04.2017 | BBB
684 |1 NiLUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB

54 OSMANGAZI | ALTINOVA 26.04.2017 | BBB
257 |99 OSMANGAZI | ALTINOVA 26.04.2017 | BBB
747 |3 NiLUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB

2 NiLUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB
267 |3 NILUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB
1395 |3 NiLUFER ATAEVLER 26.04.2017 | BBB
1429 |1 NiLUFER FETHIYE 26.04.2017 | BBB
2143 |1 NiLUFER iHSANIYE 26.04.2017 | BBB
10377 |1 OSMANGAZI |ISTIKLAL 26.04.2017 | BBB
1192 |14 OSMANGAZI | ISTIKLAL 26.04.2017 | BBB
2114 |3 NiLUFER iHSANIYE 20.04.2017 | BBB

1 NILUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB

2 NILUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB
729 |4 NiLUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB
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30 OSMANGAZI | CEKIRGE 26.04.2017 | BBB

39 OSMANGAZI | CEKIRGE 27.04.2017 | BBB
4227 |40 OSMANGAZI | CEKIRGE 28.04.2017 | BBB
453 |1 NILUFER BESEVLER 26.04.2017 | BBB
1329 |5 NILUFER ATAEVLER 26.04.2017 | BBB
2223 |1 NILUFER IHSANIYE 26.04.2017 | BBB
168 |17 NILUFER KARAMAN 26.04.2017 | BBB
192 |3 NiLUFER KARAMAN 10.10.2016 | NiLUFER
1407 |4 NiLUFER ATAEVLER 1.02.2017 | NiLUFER
4089 |12 NiLUFER AHMETYESEVi 6.02.2017 | NiLUFER

6 YILDIRIM ANADOLU 4.01.2017 |YILDIRIM

7 YILDIRIM ANADOLU 4.01.2017 |YILDIRIM

8 YILDIRIM ANADOLU 4.01.2017 |YILDIRIM
2058 (9 YILDIRIM ANADOLU 4.01.2017 |YILDIRIM

7 OSMANGAZI | EMEK 7.12.2016 | OSMANGAZI

305 OSMANGAZI | EMEK 7.12.2016 | OSMANGAZI

307 OSMANGAZI | EMEK 7.12.2016 | OSMANGAZI
130 |730 OSMANGAZI | EMEK 7.12.2016 | OSMANGAZI
2186 |3 NILUFER iHSANIYE 9.11.2015 | NiLUFER
1217 |1 NiLUFER ATAEVLER 18.05.2017 | BBB
2144 |3 NiLUFER IHSANIYE 24.05.2017 | BBB
1455 |1 MUDANYA | OMERBEY 18.05.2017 | BBB
786 |1 OSMANGAZI | YENIKARAMAN 24.05.2017 | BBB
16 139 GEMLIK ORHANIYE 24.05.2017 | BBB
1863 |1 NiLUFER FETHIYE 24.05.2017 | BBB

4 YILDIRIM MILLET 24.05.2017 | BBB

5 YILDIRIM MILLET 24.05.2017 | BBB

6 YILDIRIM MILLET 24.05.2017 | BBB

7 YILDIRIM MILLET 24.05.2017 | BBB
3064 |8 YILDIRIM MILLET 24.05.2017 | BBB
1206 |1 NiLUFER BARIS 24.05.2017 | BBB
3064 |3 YILDIRIM MILLET 24.05.2017 | BBB
7522 |9 OSMANGAZI | YUNUSELI 24.05.2017 | BBB
337 |1 NiLUFER BESEVLER 24.05.2017 | BBB
5948 |5 OSMANGAZI | PANAYIR 24.05.2017 | BBB
575 |4 NiLUFER BESEVLER 24.05.2017 | BBB
1335 |3 NILUFER IHSANIYE 24.05.2017 | BBB
796 |1 NiLUFER BESEVLER 24.05.2017 | BBB
10554 | 1 OSMANGAZI | ELMASBAHCELER 24.05.2017 | BBB

1 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

2 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

3 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

4 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

5 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

6 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB
6145 |7 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB
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12 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

13 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

14 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

15 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

16 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

17 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB

18 YILDIRIM VATAN 24.05.2017 | BBB
1289 |1 NiLUFER ATAEVLER 18.05.2017 | BBB
1283 |2 NiLUFER ATAEVLER 24.05.2017 | BBB
2186 |4 NiLUFER iHSANIYE 24.05.2017 | BBB
1282 |2 NiLUFER FETHIYE 24.05.2017 | BBB

182 OSMANGAZI | ISTIKLAL 24.05.2017 | BBB

183 OSMANGAZI |ISTIKLAL 24.05.2017 | BBB

207 OSMANGAZI |ISTIKLAL 24.05.2017 | BBB
1190 |208 OSMANGAZI |ISTIKLAL 24.05.2017 | BBB

1 OSMANGAZI |ISTIiKLAL 24.05.2017 | BBB

2 OSMANGAZI | ISTIKLAL 24.05.2017 | BBB
1196 |3 OSMANGAZI | ISTIKLAL 24.05.2017 | BBB

1 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM

2 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM

3 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM

4 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM

5 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM
4332 |6 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM

1 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM
4333 (2 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM
4323 |1 YILDIRIM SINANDEDE 6.04.2017 | YILDIRIM
4196 |2 YILDIRIM 75. YIL 6.04.2017 | YILDIRIM
331 |8 NiLUFER KONAK 20.06.2017 | BBB
1408 |1 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
1502 |2 MUDANYA | OMERBEY 20.06.2017 | BBB
4086 |5 NiLUFER AHMETYESEVI 20.06.2017 | BBB
3763 |3 NiLUFER GUMUSTEPE 15.06.2017 | BBB

1 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
1264 |2 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
1289 |2 NiLUFER FETHIYE 20.06.2017 | BBB
168 |1 NILUFER KARAMAN 20.06.2017 | BBB
705 |1 NiLUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
1418 |7 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
374 |7 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB

383 INEGOL SULEYMANIYE 20.06.2017 | BBB
254 |384 INEGOL SULEYMANIYE 20.06.2017 | BBB
1948 NiLUFER iHSANIYE 20.06.2017 | BBB
707 NILUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
1378 NILUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
580 |10 OSMANGAZI | ADALET 15.06.2017 | BBB
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158 |5 NiLUFER AKCALAR 20.06.2017 | BBB
3704 |2 NILUFER CAMLICA 20.06.2017 | BBB
708 |2 NILUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
1384 |1 NILUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
4162 | 17-18 NILUFER BALAT 20.06.2017 | BBB
1416 |4 NILUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
5486 |5 NiLUFER GORUKLE 20.06.2017 | BBB
2197 |1 NiLUFER FETHIYE 20.06.2017 | BBB
4668 |2 OSMANGAZI | HUDAVENDIGAR 20.06.2017 | BBB
570 |1 NiLUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
571 |4 NiLUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
2124 |1 NiLUFER iHSANIYE 20.06.2017 | BBB
1210 |1 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
102 |91 NiLUFER KARAMAN 20.06.2017 | BBB
471 |6 NiLUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
4668 |1 OSMANGAZI | HUDAVENDIGAR 20.06.2017 | BBB
580 |1 NILUFER BESEVLER 20.06.2017 | BBB
1950 |2 NiLUFER IHSANIYE 20.06.2017 | BBB
168 |16 NILUFER KARAMAN 24.05.2017 | BBB

8 NiLUFER BESEVLER 24.05.2017 | BBB
561 |9 NiLUFER BESEVLER 24.05.2017 | BBB
1418 |5 NiLUFER FETHIYE 20.06.2017 | BBB
1404 |2 NiLUFER ATAEVLER 20.06.2017 | BBB
2122 |1 NILUFER IHSANIYE 20.06.2017 | BBB
389 |6 NiLUFER KONAK 20.06.2017 | BBB
3500 |1 NiLUFER DEMIRCI 20.06.2017 | BBB
2191 |1 NiLUFER iHSANIYE 20.06.2017 | BBB
2194 |2 NiLUFER iHSANIYE 26.07.2017 | BBB
2119 |1 NiLUFER iHSANIYE 26.07.2017 | BBB
5610 |2 NiLUFER GORUKLE 25.07.2017 | BBB
1438 |2 NiLUFER ATAEVLER 26.07.2017 | BBB
1418 |13 NiLUFER ATAEVLER 26.07.2017 | BBB
2123 |2 NiLUFER IHSANIYE 26.07.2017 | BBB

1 NiLUFER CUMHURIYET 26.07.2017 | BBB

2 NiLUFER CUMHURIYET 26.07.2017 | BBB
1312 |3 NiLUFER CUMHURIYET 26.07.2017 | BBB
5415 |1 NILUFER GORUKLE 26.07.2017 | BBB
4682 |5 OSMANGAZI | CEKIRGE 26.07.2017 | BBB
1273 |2 NiLUFER ATAEVLER 26.07.2017 | BBB
1862 |5 MUDANYA | GUZLYALI 26.07.2017 | BBB
1395 |2 NiLUFER ATAEVLER 26.07.2017 | BBB
796 |29 NILUFER BESEVLER 26.07.2017 | BBB
1349 |1 NiLUFER CUMHURIYET 26.07.2017 | BBB
1917 |2 MUDANYA | GUZELYALI 26.07.2017 | BBB
591 |1 NILUFER BESEVLER 26.07.2017 | BBB
579 |2 NiLUFER BESEVLER 26.07.2017 | BBB
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2173 |7 NiLUFER iHSANIYE 25.07.2017 | BBB
3176 |5 YILDIRIM MILLET 26.07.2017 | BBB
3107 |1 YILDIRIM MILLET 25.07.2017 | BBB
142 |1 NILUFER KARAMAN 25.07.2017 | BBB
9562 |16 OSMANGAZI | NiLUFER 26.07.2017 | BBB

4 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

5 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

6 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

7 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

8 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

9 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

10 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

11 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

12 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM

13 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM
3974 |15 YILDIRIM VATAN 6.04.2017 | YILDIRIM
3635 |5 NiLUFER GUMUSTEPE 27.09.2017 | BBB
1319 |1 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1431 |1 NILUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1432 |1 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1435 |2 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1860 |4 MUDANYA | YALI 27.09.2017 | BBB
6083 |1 OSMANGAZI | AKPINAR 27.09.2017 | BBB
4784 |7 NILUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
217 |1 NiLUFER IHSANIYE 27.09.2017 | BBB
1946 |2 NiLUFER iHSANIYE 27.09.2017 | BBB
1929 |5 MUDANYA | SITELER 27.09.2017 | BBB
1934 |1 MUDANYA | SITELER 27.09.2017 | BBB

1 NiLUFER iHSANIYE 27.09.2017 | BBB
2178 |2 NiLUFER iHSANIYE 27.09.2017 | BBB

1 NiLUFER iHSANIYE 27.09.2017 | BBB
2182 |2 NiLUFER IHSANIYE 27.09.2017 | BBB

2 NiLUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB
571 |3 NiLUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB
1329 |8 NiLUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB

1 NiLUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB
1846 |2 NILUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB
333 |1 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
334 |1 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
336 |1 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB

11 OSMANGAZI | AKPINAR 27.09.2017 | BBB

12 OSMANGAZI | AKPINAR 28.09.2017 | BBB
6185 |13 OSMANGAZI | AKPINAR 29.09.2017 | BBB
3846 |4 NILUFER GUMUSTEPE 27.09.2017 | BBB
1268 |8 NILUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
345 |1 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
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631 |1 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
559 |6 NILUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
1863 |4 NILUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB
1326 |1 NILUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
655 |1 NILUFER IHSANIYE 27.09.2017 | BBB
11 NILUFER IHSANIYE 27.09.2017 | BBB
2084 |21 NILUFER IHSANIYE 27.09.2017 | BBB
1083 |4 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
2 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
3 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
4 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
21 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
24 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
26 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
29 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
33 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
189 |35 YILDIRIM DAVUTKADI 27.09.2017 | BBB
3 INEGOL BURHANIYE 27.09.2017 | BBB
4 INEGOL BURHANIYE 27.09.2017 | BBB
5 INEGOL BURHANIYE 27.09.2017 | BBB
14 INEGOL BURHANIYE 27.09.2017 | BBB
16 INEGOL BURHANIYE 27.09.2017 | BBB
533 |17 INEGOL BURHANIYE 27.09.2017 | BBB
2212 |38 NiLUFER IHSANIYE 27.09.2017 | BBB
1 NiLUFER DEMIRCI 27.09.2017 | BBB
3317 |2 NiLUFER DEMIRCI 27.09.2017 | BBB
376 |5 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
378 |6 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
1247 |1 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1 MUDANYA | HALITPASA 27.09.2017 | BBB
1239 |2 MUDANYA | HALITPASA 27.09.2017 | BBB
1190 OSMANGAZI |ISTIKLAL 27.09.2017 | BBB
1196 | (PARS KIREMIT) | OSMANGAZI | iSTIKLAL 27.09.2017 | BBB
1407 |7 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
1847 |1 NiLUFER FETHIYE 27.09.2017 | BBB
612 |3 NILUFER BESEVLER 21.09.2017 | BBB
1943 |2 NiLUFER iHSANIYE 27.09.2017 | BBB
40 OSMANGAZI | CEKIRGE 27.09.2017 | BBB
4180 |42 OSMANGAZI | CEKIRGE 27.09.2017 | BBB
703 |1 NiLUFER BESEVLER 27.09.2017 | BBB
3794 |1 NiLUFER GUMUSTEPE 21.09.2017 | BBB
1255 |1 NiLUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
4122 |5 NILUFER AHMETYESEVI 21.09.2017 | BBB
1405 |2 NILUFER ATAEVLER 27.09.2017 | BBB
5962 |20 OSMANGAZI | PANAYIR 27.09.2017 | BBB

105




2173 |8 NiLUFER iHSANIYE 2018 BBB
5496 |7 NILUFER DUMLUPINAR 2018 BBB
2087 |16 NILUFER IHSANIYE 2018 BBB
2087 |17 NILUFER IHSANIYE 2018 BBB
6198 |8 NILUFER KAYAPA 2018 BBB
5151 |12 NILUFER FETHIYE 2018 BBB
1429 |1 NILUFER ATAEVLER 2018 BBB
1329 |8 NiLUFER ATAEVLER 2018 BBB
1894 |9 NiLUFER FETHIYE 2018 BBB
570 |7 NiLUFER BESEVLER 2018 BBB
4085 |15 NiLUFER AHMETYESEVi 2018 BBB
4154 |25 NiLUFER BALAT 2018 BBB
3664 |12 NiLUFER GUMUSTEPE 2018 BBB
5960 |3 NiLUFER CALI 2018 BBB
136 |11 OSMANGAZI | EMEK 2018 BBB
2743 |3 OSMANGAZI | HACI ILYAS 2018 BBB
5542 |5 OSMANGAZI | TAHTAKALE 2018 BBB
3664 |14 OSMANGAZI | ULU 2018 BBB
4827 |8 OSMANGAZI | YAHSIBEY 2018 BBB
2743 |4 OSMANGAZI | HACI ILYAS 2018 BBB
3843 |3 OSMANGAZI | KIRCAALI 2018 BBB
4418 |31 OSMANGAZI | TUZPAZARI 2018 BBB
1190 |225 OSMANGAZI |ISTIKLAL 2018 BBB
5454 |26 OSMANGAZI | MAKSEM 2018 BBB
4180 |57 OSMANGAZI | CEKIRGE 2018 BBB
342 (38 GEMLIK ORHANIYE 2018 BBB
228 |1 GEMLIK DEMIRSUBASI 2018 BBB
848 |31 GEMLIK HAMIDIYE 2018 BBB
472 |5 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
76 96 INEGOL YENICE 2018 BBB
344 |90 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
330 |27 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
402 |4 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
427 |5 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
458 |57 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
79 63 INEGOL SINANBEY 2018 BBB
126 |7 INEGOL AKHISAR 2018 BBB
245 |5 INEGOL SULEYMANIYE 2018 BBB
436 |181 INEGOL MESUDIYE 2018 BBB
608 |47 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
320 |175 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
608 |54 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
76 41 INEGOL HAMIDIYE 2018 BBB
711 | 283 INEGOL SULEYMANIYE 2018 BBB
147 |19 INEGOL CELTIKCI 2018 BBB
194 |30 INEGOL CERRAH 2018 BBB
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246 |4 INEGOL SULEYMANIYE 2018 BBB
133 |14 INEGOL MADEN 2018 BBB
452 |278 INEGOL MESUDIYE 2018 BBB
246 |23 INEGOL SULEYMANIYE 2018 BBB
126 |3 INEGOL AKHISAR 2018 BBB
102 |152 INEGOL ASAGI BALIK 2018 BBB
406 |17 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
472 |91 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
402 |104 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
126 |4 INEGOL AKHISAR 2018 BBB
371 |34 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
288 |6 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
288 |4 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
133 |10 INEGOL SULUKLOGOL 2018 BBB

143 INEGOL EDEBEY 2018 BBB

175 INEGOL EDEBEY 2018 BBB
452 |221 INEGOL MESUDIYE 2018 BBB
1373 |70 INEGOL MESUDIYE 2018 BBB
371 |35 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
134 |42 INEGOL CELTIKCI 2018 BBB
1377 |222 INEGOL MESUDIYE 2018 BBB
126 |21 INEGOL GUNDUZLU 2018 BBB
608 | 149 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
608 |48 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
149 |1 INEGOL CELTIKCI 2018 BBB
402 |131 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
498 (103 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
112 |23 INEGOL MURATBEY 2018 BBB
371 |32 INEGOL MAHMUDIYE 2018 BBB
122 |4 INEGOL CITLI 2018 BBB
608 |12 INEGOL ORHANIYE 2018 BBB
452 |226 INEGOL MESUDIYE 2018 BBB
194 |29 INEGOL CERRAH 2018 BBB
122 |9 INEGOL CITLI 2018 BBB
105 |7 INEGOL CAYLICA 2018 BBB
364 |9 YILDIRIM PIREMIR 2018 BBB
1767 |7 YILDIRIM DUACINARI 2018 BBB
486 |1 YILDIRIM DEGIRMENLIKIZIK 2018 BBB
4097 |10 YILDIRIM SELIMZADE 2018 BBB
3869 |7 YILDIRIM EGITIM 2018 BBB
2714 |23 YILDIRIM YILDIRIM 2018 BBB
1214 |43 YILDIRIM YEDISELVILER 2018 BBB
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EK 3
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLIiSI’NiN 29.05.2015 TARIH VE 1122

SAYILI MECLIS KARARI
T.C.
BURSA BOYUKSEHIR BELEDIYESI
MECLIS KARARI

BlUyOKsENIR

BELEDIYESI
Esas No :2015/444 Ozeti : Bursa 11 genelinde 17 Tlgeye ait onayh ve ylriirlikteki

1/5000 8lgekli Nazim Imar Plankarinm plan notlarina “Riskli

Karar No : 1122 Bina tespit cdilerek Kentsel Dinlslim yapilmas: halinde

0.50"ye kadar emsal artigi yapilabilir.” ibaresinin eklenmesine
iligkin plan notu degisikligi

Buytiksehir Belediye Meclisi'nin, 29/0572015 giinii saat 17.00°da yaptigi 2014/2019 segim
d8neminin |3 finchi, 2 nci ddnemin § inci OLAGAN toplantisinm 3, Birlegimine ait glindemin 3/155
inci maddesini teskil eden Imar ve Bayindirhk Komisyonu raporu okunarsk yapilan goriigme
sonucunda;

Raporda;

“Bursa Il genelinde 17 Tigeye (Osmangazi, Yildinm, Niliifer, Gemlik, Mudanya, Kestel,
Giirsu, Inegdl, Yenigehir, Karacabey, Mustafakemalpasa, Orhangazi, lznik, Orhaneli, Keles,
Biiytikorhan, Harmancik) ait onayh ve ylriirlokteki /5000 8lgekli Nazim Imar Planlaninn plan
notlarina ‘Riskli Bina tespit edilerck Kentsel Dntistim yaptlmas: halinde 0,50°ye kadar emsal artii
yapilabilir’ ibaresinin eklenmesine iliskin plan notu degisikliklerinin uygun olduguna,

5216 sayilr Baytkgehir Belediyesi Kununu'nun 7/b ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun 8%
maddelerine istinaden oybirligi/oygoklugu ik karar verilmistir,

Blyiikgehir Belediye Meclisi'ne arz olunur,” denilmekte olup;

Konunun Mecliste gbriisiiimesi sonucunda; Bursa 11 genelinde 17 lgeye (Osmangazi,
Yildinm, Nilifer, Gemlik, Mudanya, Kestel. Giirsu, Inegdl, Yenigchir, Karacabey,
Mustafakemalpasa, Orhangazi, lznik, Orhaneli, Keles, BlyGkorhan, Harmancik) ait onayl ve
yiirtirlikteki 175000 Sigekli Nazim Imar Planlarinin plan notlarina “Riskli Bina tespit edilerek
Kentsel Dondsiim yapilmas: halinde 0,507ye kadar emsal artist yapilabilir” ibaresinin eklenmesine
iligkin plan notu degisikliklerinin uygun olduguna,

3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayii Biyilksehir Belediyesi Kanunu’nun 77b
maddeleri uyarinca raporun aynen Ksbulline, BOyOksehir Belediye Meclisi'nin 20/05/2015 gtinli

OLAGAN toplanusinin 3. Birlesiminde vapilan igeretle oylamada mevcudu( oytnrll e karar
verilmigtir, i ‘ &
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EK 4
CEVRE VE SEHIRCILiK BAKANLIGI’NIN BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESINE YETKI DEVRI YAZISI

." .0 MEKANSAL PLANLAMA GENEL
/ pLardi MUDURLCGT - Marmara Bilgesi Planlama Sul

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI Miidiirliigi
Mekinsal Planlama Genel Midirligi 05/09/2016 18:46 - S0892535-105.03.99-E.14820

TC |

T st (N

BAKANLIGI -
Dosya s 160132639
Sayi : 50892535~
Konu : Bursa 1 sielan igindeki yetki devri

DAGITIMLI

itgi : Bursa Biiyitksehir Belediye Bagkanhiginin 17/11/2016 taribli ve 191718 sayih yazisi

ilgi (a) yaz ile Bursa ili siirlar igerisinde, “Riskli Yapr™ ilan edilen parsel bazindaki yapilara iliskin her tiir
ve dlgekte imar plami yapma ve onaylama yetkisinin, yetki devri yapilmasi suretiyle Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi™a
ve Osmangazi Belediye Bagkanh@ina devredilmesi talep edilmektedir.

6306 sayih Afet Riski Alnndaki Alanlann Doniistdrilmesi Hakkinda Kanunun "Uygulama I§Icmlen hashf alundaki
6. maddesinin 12. bendinde "Bukanhk, bu Kanunda helivilen is ve islemlere iliskin olarak TOKi've veva ldareve yetki devrine ve
bu is ve islemlerden hangilevinin TOKI veva ldare tarafindan vapiacagou belir k'mqw vetkilidir.” hitkmii kapsaminda: Bursa ili
siirlan igerisinde bulunan 6306 sayith Kanun uyarinca “Riskli Yapilara™ iliskin imar p]anlsrmln ada bazinda
gozimlenmesi: plan dLbl;lHlkILrllldC emsal artisi veva yogunluk artigiiin zorunlu olmasi halinde mer'i emsale olacak
ilavenin maksimum 0.50 yi ge;}emev;mk sekilde diizenlenmesi, gerekli altyap: analizlerinin yapiimasi. teknik ve sosyal
donau alanlanmin aynimas: suretiyle 1/5.000 dleekli Nazim imar Plam. 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Plani, mar
Uygulamasi (Arsa ve Arazi Diizenlemesi islemleri), Halihazir Harita Hazirlanmasi onaylama yetkisi, Bakanh@imiz
yetkileri saklh kalmak kaydiyla gegici olarak Bursa Biiyiikchir Belediye Bagkanhigimin gorev ve sorumluluguna 6306
say1li Kanunun 6. maddesinin 12, bendi uyannca devredilmistir.

Bilgilerinize ve geredini rica ederim.

Y. Erdal KAYAPINAR
Bakan a.
Genel Midiir

DAGITIM:
Geregi: Bilgi: S
-Bursa Biiyiikgehir Belediye Bagkanhgina -Bursa Valiligine (Cevre ve Schircilik 1l

(imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlifn Kentsel  Miidiirliigii)
Déniisiim $ube Midirligi)
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EKS

BURSA 3. IDARE MAHKEMESI 2015/1114 ESAS, 2016/80 SAYILI IPTAL KARARI
TC.
BURSA )
3. IDARE MAHKEMES] -3 1b

ESASNO $2015/1114
KARAR NO :2016/80

DAVACI : TMMOB SEHIR PLANCILARI ODASI (BURSA SUBESI)

VEKILI : AV. KORAY CENGIZ
Cinnah Cd. Farabi Sk, No:38/4 - Cankaya / ANKARA
DAVALI : BURSA BUY(UKSEHIR BELEDIYE BASKANLIG]
VEKILI : AV. AYLA DURAN
1. Hukuk Mosavirligi Mimarsinan Mh. Emniyet Cd. N:1
Yildinm / BURS A
DAVANIN OZETi : Davact tarafindan, Bursa 1l gemelinde 17 ligeye ait onayli ve

yarliritkieki 175000 olgekli Nazim Imar Planlannin Plan Notlanna "Riskli Bina tespit edilerek
Kentscl Dontisim yapimast halinde 0.50"ye kadar emsal artig1 yapilabilic.” ibarcsinin eklenmesine
dair plan notu degigikligi yapilmasia iliskin 29/05/2015 gin ve 1122 sayih Bursa Bayiksehir
Belediye Meclisi karsrmn; hukuka aykin oldugu, Ost Slcekli plan kararlanna aykin oldugu, sosyal
altyaps dengesini bozan bir degisiklik oldugu, birinci derece deprem bolgesi olan Bursa flinde nifus
yogunlugunu aruncs nitelikte oldugu, kontrolsiz yapilasmaya yol agarak alt yapr ve Gst yam
sorunlanna neden olacag ileri strillerek iptali istenilmektedir.

SAVUNMANIN OZETI : Dava konusu ibarenin Bursa ilindeki tiim yapilar igin degil, sadece
niskli oldugu tespit edilen yapilar agisindan kentsel donligtim yapilmas: haliigin getirildigi, dolayisiyla
nifusu artinc: etkisinis olmayacags, kamu varanmm goretildigi. dava konusu islemde hukuka
aykinlik bulunmadii ileri sirdlerek davanin reddi gerektii savunulmaktadsr.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Bursa 3. idare Mahkemesince, dava dosyass incelenerek isin geredi goristidi.

Davaya katilma isteminde bulunan TMMOB Sehir Plancilan Odast Bursa Subesi'nin iptali
istenilen islemle dogrudan menfaat bag: bulunmadi@, dava konusu islemnin mimarhik meslegiyle ilgili
olmad anlagildifindan midahalc isteminin reddine ksrar verilerek igin esasina gegildi,

Dava, davac: tarafindan, Burss Il genclinde 17 lgeye ait onayh ve yacarlukicki 1/5000 Slgekli
Nazim Imar Planlannin Plan Notlarma "Riskli Bina tespit edilerek Kentsel Déniigim yapilmas:
halinde 0,50'ye kadar emsal artiy) yapilabilie.” ibaresinin ekl ine dair plan notu dedigikligi
yapilmasma iliskin 29/05/2018 giin ve 1122 sayth Bursa Biyksehir Belediye Meclisi k 1 iptali
wstemiyle agtimgtr,

3194 sayih Yasanin 6. maddesinde planlar; kapsadiklan alan ve amaglan agismdan bolge
planlari ve imar planlan olarsk iki ana kategoriye aynlmig, imar planlan da uygulamaya esas olan
uygulama imar planlan ve bu plamin hazirlanmasindaki temel hedeflen, ilkeleri ve arazi kullanum
Kararlarias belirleyen nazim imar plantan olarak simflandinlmestir. Amlan yasanin 8. maddesinde ise,
planlarin animlanmasina yer verilerek planiar bilge plant, gevre dizeni plam, nazm imar plan ve
uygulama imar plani olarsk kademelendirilmis ve alt dlcekli planiarin, Ost 8igekli planiarda belirlenen
planlama ana ilkelerine, stratcjilerine ve kararlanina uyumju olmasi zorunlulugu getirilmigtir.

Mekinsal Planlar Yapim Yonetmeligiin *Aragtirms ve analiz® baghkl 8 maddesinde:
mekinsal planlann, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazianmast siirecinde, kamu kurum

1
UYAP Bubgitn Saccminde yor alan bu dok lrnass Retpilivatandas. uyup gov.r adeesinden NBPTUM « XvUOCQA - nybB7R4 - Lalerw= Kooy i ergedibris 2
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EK 5 DEVAMI

BURSA
3. IDARE MAHKEMESIH

ESAS NO 1 2015/1114
KARAR NO :2016/80

ve kuruluglan veya plan maelliflerince planin wWirline ve kademesine 80re bu Yoénetmelikie genel
bashklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve kuruluglardan veri, gbriis ve dneriler elde
edilerck gerekli analiz, etat, arngtirma ve calymalar yapilaca@ (...), planiamo alaminin statésiine,
alanun bayikligiine ve kapsarmina, yerlesik alan veya gelismcalamolmm.plmmlemelendiﬁ
sorunun nitelidine gore; sorun veya ihtiyag analizine yonelik sektorel ve tematik raporlar, nitfus
analizi ve projeksiyonu, yapi ve doku analizi, kentsel risk analizi gibl calismalur yupilabilecegi,
planlama alam ve yakn gevresi ile alemin bolge veya kent bitind igindeki konumunu beliriemck
iizere; egik analizi, yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel galigmalarla birlikte, bilimsel tekniklere
dayali, ckonomik, sosyal, kiikrarel, politik, tarihi, sekitre] ve teknolojik aragtirmalar ile sorunlar ve
potansiyel analizi yapilacagh, aynca yurarlkteki planla dgili gerekli calisma ve degerlendinmelerin de
vapilaca, gerektiginde gigla, zayif yonler ile firsatlan ve tehditleri iceren analiz ytntemi
kullamlocag, bu galigmalanin aragtirma mporunda yer alacad, afet ve diger kentsel risklerin yiksck
oldufu yerlesmeler veya yapidi kentsel gevre icin, gerekli goralmesi halinde kentse! risk anslizleri
veya sakinim planlamasi galismalan yapilacajy, afet ve diger kentse] riskler igin yapilmg risk azalticy
le(birlerlin planiards esas ul @ina iligkin kurallara yer verildigi gordimekeedir,

mar planlanmn, planianan yorenin  buglnkd durumunun, olanaklannmn ve ilerideki
sinin en ilde saptanabilmesi igin cografi veriler, beldenin kullanisi, donabmy
1 konularda yapilacak ve anket gi
Ipdanda, geguli | islevier arasinda var ya da saglansbilecek olanaklar Siclisinde en iyi
§Gzim yollanni bulmak, belde halkma iyi yasama dizeni ve kogullan saglomak amaciyla kentin

kendine _nm.ELs_oz st ve karakieri, nifus, alan ve yap iligkileri, yorenin gerek gevresivie ve
itli alanlan arssinds olan ilan, halkin ve kiltiirel inimleri, 1K ve

sagh ile ilgili konular gz onine alnarak hazirlanmas: gerckmektedir. Anilan Sl¢litlere gore
hazidanan imar planlan zamanla plantanan alandaki kogullann zorunlu kildi@ bigimde ve yasalarda
Ongorilen yontemlere uygun olarak degistiriimesi gerekir.

Dava dosyasiam incelenmesinden; 2940572015 gin ve 1122 sayi Bursa Biiybkgehir Belediye
Meclisi karaniyla, Bursa 1l genclinde 17 ligeye #it onayh ve yirarigkeeki 1/5000 Slgekli Nazim Imar
Planlanin Plan Notlanna *Riskli Bina tespit edilerek Kentsel Dénilsiim yapilmas: halinde 0.50'ye
kadar emsal artis1 yapslabilir.” ibaresinin eklenmesi iizering bakilan davanin agildi antagiimakadir,

Uyugmazhkta; Mahkememizin 1809/2015 gnld ara kararyla, davaly idareden, dava konusu
Belediye Meclis karanyla, Bursa il genelinde 17 ligeye ait onayh ve yirtrlakteki 1/5000 sleckli
Nazim Imar Planlannin Plan Notarinda degigiklik yapilmadan Once, soz konusu 17 ayn ilgeye iliskin
ayn ayn aragtma ve inceleme yapilip yapilmadids, sosyal donati alam hesaplamalan gibi weknik
hesaplamalarm her bir ilgeye dzgil olarsk cle almp alinmadigi, her bir ilge igin ayrs ayn s62 konusu
plan notu eklenmesine iligkin rapor hazsrlanip hazirlanmadi@ soralarak, bu hususa iligkin tim bilgi ve
belgelerin omayli ve okunakli omeklerinin dava dosyasna sunulmasimn istenildigi, ara kararina
istinaden dosyaya sunulan bilgi ve belgeler ile savunma dilekgesinden, Mahkememiz ara karanyla
sorulon husustarda daval) idare tamafindan  her hangi bir arastinma, inceleme yapilmadi@
anlagsimaktadir,

Bu durumda; daval idare tarafindan, her ne kadar, dava konusu plan notu deisikliginin kamu
yamn uyannca yapidigi ileri strblmekte ise de; Bursa Il genelinde 17 figeye yonelik her
ilgenin/ydrenin kendine 6zgt, nifus ve cograli yapisi, yapilann alanla iliskileri, birey bagina digen
sosyal donat alamt hesaplamalan gibi hususlarda her hangi bir arastrma inceleme yapiimadan, 1/5000
Olgekli planlarda Riskli Bina tespit edilerek Kenisel Dontigim yspiimas: hatinde 0,50'yo kadar
yoRunluk artsi yapilabilecegini Ongoren dava konusu plan notu defisikiiginde hukuka uyarlik
bulunmad: sonucuna variimistr,

Agiklanan nedenlerle, dava konusu iglemin iptaline, aya@ida dokumi yapian 185,70-TL
ymmmmmmmmu@mmmwmm Avukatlhk Asgari Ceret Tarifesi

UVAP Biligim Sis yer alen bu dokOrnuss hrep:/ 1 adresind: W-XM-M-Wcm-mmm
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T.0.
BURSA
3. IDARE MAHKEMESI

ESASNO  :20151114
KARARNO :2016/%0

uyarmes belilence 1.000,00-TL avukat! inin daval) id: hnarak davacry lwesi

davaya midshule talehinde bul findan yapilan ve asagida do gosterilen 71,80-TL
yargik iderinin Ozerinde birakilmasina, yartitmeyi durdurma & karsy itiraz asamasinda
davah idare 1arafindan yatinilan 75,50-TL itiraz harcsnin Dzerinde birskilmasina, rtan posta Ocretinin
mumm-mmm.nmwwmwiﬁmmm
\penisinde Damstay nezdinde temyiz yolu sgik olmak izere 25/01/2016 tarihinde oy birligiyle karar

Bagkan gg Oye
MAHMUT SAHIN ERKIN GULSEVEN MURAT DUYGUN
38564 107210 119315
YARGILAMA GIDERLER! :
Bagvurma Harer | 27,70 TL
Karar Harc) ; 27,70TL
Y.D. Harct : 4560 TL
Vekalet Harer 41070
Dosya Bedeli 0,60 TL
Posta Gideri~ : 80,00 TL
TOPLAM : 185.70 TL
Madahil talebinde bulunan tacafindan yipilan
YARGILAMA GIDERLER] 4
pi i a3 S
Bagvurma Harer - 27,70 TL
Vekalet Hares - 4,10TL
Posta Gideri 40.00TL
TOPLAM : 71,8071
3
UVAP Sy et b Gk By s vtindms. NBBTUR - XVUGCQA - ybB7RA - LGTErw~ Nodh Tl srasblvams.
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EK 6
INCELENEN KENTSEL DONUSUM PROJELERININ ONAY YAZILARI / 1418
ADA, 7 PARSEL

A - TC
. &J’ . BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYES]
MECLIS KARARI

BURSA
BUYUKSEHIR
BELEDIYES!

EsasNo :2017/769 Ozeti: Niliifer lIgesi, Ataevler Mahallesi, 1418 ada, 7 parscle
iligkin 1/5000 8lgekli Niliifer Nazim Imar Plan degisikligi
Karar No : 1941 ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani degisikligi

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 20/06/2017 giinii saat 15.00'de yaptifi 2014/2019 segim
déneminin 39 uncu, 4 Gincii dénemin 6 nct OLAGAN toplantisinin 2. Birlesimine ait giindemin
3/258 inci maddesini teskil eden Imar ve Bayindirlik Komisyon raporu okunarak yapilan goriigme
sonucunda;

Raporda; )

“Biiyiikgehir Belediye Meclisi'nin, 15.06.2017/1783 sayili karari ile Imar ve Bayindirlik
Komisyonu’na havale edilen 8ncrge incelenmistir.

Onayli Nazim Imar Planinda 250 kisi/ha. Konut Alani'nda kalan parselin *Ticaret+Konut
Alani’na alinmasina iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani degisikliginin 3194 sayi imar
Kanunu’nun 8/b ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b maddelcrine istinaden
uygun olduguna,

Onayl Uygulama Imar Planinda E:1,40, A-5 yapilasma kosullu Konut Alani'nda kalan
parselin Ticaret+Konut Alam’na alnmasi ve ‘1) Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre ve
Schircilik Bakanhigi'nin, 05.09.2016 ve E.14820 sayih yazisinda belirtilen 6306 sayil Kanun’un 6.
maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'ne devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi gecerlidir. Kentsel Déniigiim yapilmast durumunda E: 1,90, Taks:
0.50, Yengok: 27.50 m olarak uygulanacaktir. 2) Ticaret orant toplam ingaat oraninin % 30’unu
gegemez, 3) 2. Bodrum kat agifia ¢ikabilir. 4) Bina subasman kotu 3.00 mt olacaktir 5) Son kat
lizerinde ¢at efiimi iginde kalmak kaydiyla son kata bagli eklenti yapilabilir. Emsal hesabina dahil
edilmez. 6) Bina kotu yolun en yiiksek noktasindan alinacaktir. 7) Birinci bodrum katta iskan edilen
katlarin %50 si ile toplam kat alamimin %20°sini gegmeyen balkonlar ve agtk ¢ikmalar emsale dahil
degildir. 8) Cekme mesafeleri plan tizerinde gdsterilmistir. 9) Bursa Biiyiikschir Belediyesi imar
Y&netmeligi hilkimlerine gore uygulama yapilacaktir.” seklinde plan notlar eklenmesine iliskin
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani degisikliginin. 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 12. bendi
uyarinca gegici olarak Bursa Biiyilksehir Belediyesi'ne devredilen yetkiye istinaden uygun
olduguna, oybirligi/oygoklugu ile karar verilmistir.

Biiytiksehir Belediye Meclisi'ne arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriigiilmesi sonucunda; Onayli Nazim Imar Planinda 250 kisi/ha.
Konut Alami’nda kalan Niltfer ligesi, Ataevler Mahallesi, 1418 ada, 7 parselin “Ticaret+Konut
Alant™na ahnmasma iligkin 1/5000 8lgekli Nazim imar Plami degisikliginin 3194 sayili imar
Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayih Bilyiiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b maddelerine istinaden
uygun olduguna,

Onayli Uygulama imar Plaminda E:1.40, A-5 yapilagma kosullu Konut Alani’nda kalan
Niliifer Ilgesi, Ataevler Mahallesi, 1418 ada, 7 parselin Ticaret+Konut Alani’na alinmasi ve 1)
Riskli yapi gerhi aldigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min, 05.09.2016 ve E.14820 sayili
yazisinda belirtilen 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa
Biyilksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi gegerlidir. Kentsel
Déniisiim yapiimasi durumunda E: 1,90, Taks: 0.50, Yengok: 27.50 m olarak uygulanacaktr. 2)
Ticaret orani toplam ingaat oraninin % 30’unu gegemez. 3) 2. Bodrum kat agiga cikabilir. 4) Bina
subasman kotu 3.00 mt olacaktir 5) Son kat izerinde ¢ati egimi iginde kalmak kaydiyla son kata
bagh eklenti yapilabilir. Emsal hesabina dahil edilmez. 6) Bina kotu yolun en yiiksek noktasindan
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EsasNo :2017/769 Ovzeti: Nilufer llgesi, Ataevler Mahallesi, 1418 ada, 7 parsele
iliskin 1/5000 6lgekli Niliifer Nazim Imar Plan degisikligi
Karar No : 1941 ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam degisikligi
3

alinacakuir. 7) Birinci bodrum katta iskan edilen katlarin %30 si ile toplam kat alaminin %20 sini
gegmeyen balkonlar ve agik gikmalar emsale dahil degildir. 8)Cekme mesafeleri plan {izerinde
gosterilmistir. 9) Bursa Biiyilkschir Belediyesi Imar Yonetmeligi hitkiimlerine gore uygulama
yapilacaktir.” seklinde plan notlari eklenmesine iliskin 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam
degisikliginin, 6306 sayih Kanun'un 6. maddesinin 12. bendi uyaninca gegici olarak Bursa
Bilyiiksehir Belediyesi'ne devredilen yelkiye istinaden uygun olduguna ve raporun aynen
kabuliine, Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 20/06/2017 giinlu OLAGAN toplantisinin 2.
Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun oygoklugu (CHP; Recep COHAN, Gamze
KAYABAS, Nihat BALKAN, Nilgiin BERK, Turgay ERDEM, Pelin SEVGI, Litfi GUNENC,
Erdal AKTUG, Engin TASDEMIR, Diindar KOYUTURK 10 red — MHP; ihsan BILGILI, Nuri
Giirhan ACAR. Kenan CAKIR, Mahmut GOK, Hiisnii DOGRUOGLU, Mesut BEDEL, Avni
Cimen ERIN 7 red - DP; Nurettin CETIN 1 red - Bagimsiz; Gizem ELMAS, Metin UYANIK 2 red
- 51 kabul) ile karar verilmistir.

4 —~—
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Esas No :2017/769, 1665 Ozeti : Cevre ve Schircilik Bakanligi, Mekansal Planlama

2017/1666 Genel Madirliigii ve Bursa Cevre ve Sehircilik il

Miidurligi yazilan dogrultusunda Niliifer ligesi, Ataevler

Karar No: 1253 Mahallesi, 1418 ada, 7 parsele iligkin 1/5000 dlgekli

Nazim Imar Plam degigikligi ile 1/1000  Olgekli
Uygulama imar Plam degisikligi

Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin, 25/04/2018 giinii saat 17.00°da yaptigh 2014/2019 segim
déneminin 49 uncu, S inci dénemin 4 iincii OLAGAN toplantisinin 2. Birlegimine ait giindemin 4/248
inci maddesini teskil eden imar ve Baymndirlk Komisyonu raporu okunarak yapilan goriisme
sonucunda;

Raporda;

“Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin, 21.12.2017/3634 ve 21.12.2017/3633 tarih/sayth Karari ile
{mar ve Bayindirlik Komisyonu’na havale edilen yaz: ve ekleri incclenmistir.

Cevre ve Schircilik Bakanhg, Mekansal Planlama Genel Mudirliigi 'nin 14.11.2017/15607
sayth yazisi ve Bursa Cevre ve Sehircilik 11 Midurligi’niin, 24.11.2017/10796 sayih yazisi ile
16.11.2017/10677 sayih yazisi dogrultusunda Niliifer ligesi, Ataevler Mahallesi, 1418 ada, 7 parsele
iligkin Bursa Bityiksehir Belediye Meclisi’nin, 20.06.2017 tarih ve 1941 sayth Karan ile onaylanan
Kentsel Doniisiime iliskin 1/5000 lcekli Nazim Imar Plam degigikligi ile 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Plani degisikliginin iptal edilerek, 20.06.2017 tarih ve 1941 sayih Kararla onaylanmig olan plan
degisikliginden onceki haline doniilmesine iliskin 1/1000 Slgekli Uygulama Imar Plani degisikliginin
uygun olduguna, 3194 sayih imar Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayil Bilylkschir Belediyesi Kanunu'nun
7/b maddelerine istinaden oybirligi/oygoklugu ile karar verilmistir.

Bilyiiksehir Belediye Meclisine arz olunur.™ denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriisiilmesi sonucunda; Cevre ve $ehircilik Bakanhi, Mekansal
Planlama Genel Midirligi’niin, 14,11.2017/15607 sayih yazisi ve Bursa Cevre ve Schircilik il
Mudiirligi’nin, 24.11.2017/10796 sayih yazisi ile 16.11.2017/10677 sayili yazisi dogrultusunda
Nilttfer ilgesi, Ataevier Mahallesi, 1418 ada, 7 parsele iligkin Bursa Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin,
20.06.2017 tarih ve 1941 sayili Karan ile onaylanan Kentsel Doniisime iligkin 1/5000 Slgekli Nazim
imar Plant degisikligi ile 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani degisikliginin iptal edilerek, 20.06.2017
tarih ve 1941 sayih Kararla onaylanmig olan plan degisikliginden ¢nceki haline doniilmesine iliskin
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani degisikliginin uygun olduguna,

3194 sayih imar Kanunu'nun, 8/ ve 5216 sayih Biiyiikschir Belediyesi Kanunu'nun 7/b
maddeleri uyarinca raporun aynen kabuliine, Bilyilksehir Belediye Meclisi’'nin 25/04/2018 glinlit
OLAGAN toplantisimn 2. Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun oybirligi_ile karar
verilmigtir. 7 xF

™ .
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Esas No :2017/994 Ozeti : Niliifer ligesi, Demirci Mahallesi, 3400 ada, 6

parsele iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama [mar

Karar No : 2577 Plami degisikligi

Biiyiikyehir Belediye Meclisi’nin, 21/09/2017 giinii saat 15.00°de yaptig1 2014/2019 segim
doneminin 41 inci, 4 {incii dénemin 8 inci OLAGAN toplantisinin 1. Birlegimine ait giindemin 3/45
inci maddesini teskil eden Imar ve Bayindirhk Komisyonu raporu okunarak yapilan goriisme
sonucunda:

Raporda; :

“Bilyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 20.07.2017/2222 sayih Karan ile Imar ve Baymndirhik
Komisyonu’na havale edilen 6nerge incelenmistir.

Onayli Uygulama Imar Plam’nda: E:1.00 Yengok:12.50 m yapilagma hakkina sahip Konut+
Ticaret Alam’nda kalan Niliifer flgesi, Demirci Mahallesi, 3400 ada, 6 parsele iliskin *1)Riskli yapi
serhi alindigt takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanh@i’mn, 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayih
yazisinda belirtilen 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi gegerlidir. Kentsel
Déntlstim yapilmasi durumunda E=1.50 Yeng¢ok=18.50 m olarak uygulanacaktir. Bu kosulun
uygulanmas: durumunda TAKS:0.50"yi gegemez Kentsel Doniigiim yapiimamasi durumunda onayli
Imar Plam kosullan gegerlidir. Kentsel Déniisiim emsal artigi igin ilave Imar Plam degigikligi
aranmaz. 2) 1.Bodrum ve /veya zemin kat ticaret, iist katlar konut olarak kullanilabilir. 3)Zemin ve
bodrum katlarda gekme mesafesi igerisinde kalan alanin tamaminda tam dolu yap1 yapilabilir, 4) 1.
ve 2. Bodrum kat agifia ¢ikabilir. Otopark ve siginak olarak kullamlabilir, 5)Su basman kotu +3.00
m'ye kadar yilkseltilebilir. 6) Agiga gikan 1. bodrum katta kullamlan net alanlani yansi emsale dahil
degildir. Bodrum katlardan binaya girisi yapilabilir.7)Briit kat alammin %20°si kadar agik
¢ikma/balkon yapilabilir. Agik ¢gikma/balkonlar emsale dahil degildir, 8)Cati egimi i¢inde kalan son
kattaki bagimsiz boliimle irtibathi piyesler yapilabilir. Bu piyesler emsale dahil degildir. 9)Bursa
Biiylikgehir Belediyesi imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.’ seklinde plan notlarimn
eklenmesine iliskin 1/1000 dlgekli Uygulama fmar Plam degisikliginin, 6306 sayihi Kanun’un 6.
maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyitkgehir Belediyesi'ne devredilen yetkiye
istinaden uygun olduguna, oybirligifoycoklugu ile karar verilmistir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste giriisiilmesi sonucunda; Onayli Uygulama Imar Plami’nda: E:1.00
Yengok:12.50 m yapilagma hakkina sahip Konut+ Ticaret Alani’nda kalan Niliifer [lgesi, Demirci
Mabhallesi, 3400 ada, 6 parsele iligkin “1)Riskli yap1 serhi alindifn takdirde Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin, 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayih yazisinda belirtilen 6306 sayih Kanun'un 6.
maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiikgehir Belediyesi'ne devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi gegerlidir. Kentsel Déniisiim yapilmast durumunda E=1.50
Yengok=18.50 m olarak uygulanacaktir. Bu kosulun uygulanmas: durumunda TAKS:0.50'yi
gegemez Kentsel Déniisiim yapilmamasi durumunda onayh Imar Plam kosullant gegerlidir. Kentsel
Déniisiim emsal artigi igin ilave Imar Plam degisikligi aranmaz. 2) 1.Bodrum ve /veya zemin kat
ticaret, {ist katlar konut olarak kullanilabilir. 3)Zemin ve bodrum katlarda gekme mesafesi igerisinde

A A \
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BURSA MECLIS KARARI
BUYUKSEHIR
BELEDIYES)
Esas No :2017/994 Ozeti : Nilufer [lgesi. Demirci Mahallesi, 3400 ada, 6
parsele iligkin 1/1000 &lgekli Uygulama {mar
Karar No : 2577 Plam: degisikligi
a2

kalan alanin tamaminda tam dolu yap yapilabilir. 4) 1. ve 2. Bodrum kat ag1a ¢ikabilir. Otopark ve
sifinak olarak kullanilabilir. 5)Su basman kotu +3.00 m’ye kadar yiikseltilebilir. 6) A¢iga ¢ikan 1.
bodrum katta kullanilan net alanlan yansi emsale dahil degildir. Bodrum katlardan binaya girigi
yapilabilir.7)Briit kat alaninin %20°si kadar agik ¢ikma‘balkon yapilabilir. Agik ¢ikma/balkonlar
emsale dahil degildir. 8)Cati eZimi iginde kalan son kattaki bagimsiz béliimle irtibath piyesler
yapilabilir. Bu piyesler emsale dahil degildir. 9)Bursa Bilyilksehir Belediyesi imar Y&netmeligi
hitkiimleri gegerlidir.” seklinde plan notlarinin eklenmesine iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama mar
Planmi degisikliginin, 6306 sayih Kanun'un 6. maddesinin 12, bendi uyarinca gegici olarak Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetkiye istinaden uygun olduguna ve raporun aynen kabuliine,
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 21/09/2017 giinlii OLAGAN toplantisiun 1. Birlesiminde
yapilan isaretle oylamada mevcudun oygoklugu (CHP; Gamze KAYABAS. Nilgiin BERK, Pelin
SEVGI, Litfi GUNENC, Akin POROY, Erdal AKTUG, Engin TASDEMIR 7 red — MHP; Thsan
BILGILI, Nuri Giirhan ACAR, Ismail KARAMAN, Kenan CAKIR, Emrah KESKINDEN, Mahmut
GOK, Htisnit DOGRUOGLU, Adnan AKIN, Ayhan ONAL, Mesut BEDEL, Ercan OZEL, Sabri
ZUMRE, Avni Cimen ERIN 13 red - DP; Nurettin CETIN 1 red — Bagimsiz; Gizem ELMAS,
Hasan ERTURK, Metin UYANIK 3 red - 63 kabul) ile karar verilmistir. P w;‘“ o
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Esas No :2015/1016-2016/49, Ozeti : Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Mekansal Planlama
2016/128,702,868, Genel Midtirligii ve Bursa Cevre ve §chircilik il
2016/799,971, 1143 Miidiirliigit yazilan dogrultusunda Niliifer Ilgesi, Demirci
2017/994,1665,1666 Mahallesi, 3400 ada, 6 parsele iligkin 1/1000 dlgekli
Karar No: 1250 Uygulama fmar Plan: degisikligi

Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin, 25/04/2018 giinii saat 17.00°da yaptign 2014/2019 segim
déneminin 49 uncu, 5 inci dénemin 4 iincii OLAGAN toplantisinin 2. Birlesimine ait giindemin 4/245
inci maddesini teskil eden Imar ve Bayindirhk Komisyonu raporu okunarak yapilan goriisme
sonucunda;

Raporda;

“Bityiikgchir Belediye Meclisi'nin, 21.12.2017/3634 ve 21.12.2017/3633 tarih/sayili Karan ile
Imar ve Baymdirlik Komisyonu’na havale edilen yazi ve ekleri incelenmistir.

Cevre ve Schircilik Bakanhg, Mckansal Planlama Genel Midirligi’niin, 14.11.2017/15607
sayih yazist ve Bursa Cevre ve Sehircilik [l Midirligi’niin, 24.11.2017/10796 sayili yazisi ile
16.11.2017/10677 sayih yazisi dogrultusunda Niliifer llgesi, Demirci Mahallesi, 3400 ada, 6 parsele
iligkin Bursa Biiyitksehir Belediye Meclisi’nin, 21.09.2017 tarih ve 2577 sayih Karan ile onaylanan
Kentsel Doniigiime iligkin 1/1000 Slgekli Uygulama imar Plam degisikligi, Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin, 21.09.2017 il ve 2577 sayih Kararuun iptal edilerek, 28.12.2016 tarih ve 2831 sayih
Kararla onaylanmis olan plan degisikliginden &nceki haline donilmesine iligkin 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plami degisikliginin uygun olduguna, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b ve 5216 sayili
Bilyiksehir Belediye Kanunu’nun 7/b maddelerine istinaden oybirligi/oygoklugu ile karar verilmistir.

Bilyliksehir Belediye Meclisine arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriigiillmesi sonucunda; Cevre ve Sehircilik Bakanhg, Mcekansal
Planlama Genel Miidiirliigi'niin, 14.11.2017/15607 sayih yazist ve Bursa Cevre ve Sehircilik 1
Midiirliigi'niin, 24.11.2017/10796 sayih yazist ile 16.11.2017/10677 sayih yazisi dogrultusunda
Niliifer ligesi, Demirci Mahallesi, 3400 ada, 6 parsele iliskin Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin,
21.09.2017 tarih ve 2577 sayih Karari ile onaylanan Kentsel Déniigiime iligkin 1/1000 8lgekli
Uygulama imar Plani degisikligi, Bursa Bilyilksehir Belediye Meclisi'nin, 21.09.2017 tarih ve 2577
sayil Kararimin iptal edilerek, 28.12.2016 tarih ve 2831 sayih Kararla onaylanmig olan plan
degisikliginden onceki haline déniilmesine iligkin 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam degisikliginin
uygun olduguna,

3194 sayili Imar Kanunu'nun, 8b ve 5216 sayth Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b
maddeleri uyarinca raporun aynen kabuliine, Biiyiikschir Belediye Meclisi'nin 25/04/2018 ginlt
OLAGAN toplantisimin 2. Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun nybi[lij_i‘.ile karar

verilmigtir. \ s BN
¥ K i\ 7 R ('n i P

118



EK 6. DEVAMI
4089 ADA, 9 PARSEL

% - T:C:
: lE*J : BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

BURSA MECLIS KARARI

BUYUKSEHIR

BELEDIYES!
Esas No :2015/898 - 2017/1665,1666 Ozeti : Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Mekansal

Planlama Genel Mudurligii ve Bursa Cevre ve

Karar No : 1215 Sehircilik il Midiirltigii yazilan dogrultusunda,

Niliifer flgesi, Ahmetyesevi Mahallesi, 4089
ada, 9 parsele iligkin 1/1000 6lgekli Uygulama
fmar Plan: degigiklikleri

Biiyilksehir Belediye Meclisi’nin, 25/04/2018 giinii saat 17.00"de yaptigs 2014/2019 segim
déneminin 49 uncy, S inci dénemin 4 incli OLAGAN toplantisinin 2. Birlesimine ait giindemin
4/210 uncu maddesini teskil eden fmar ve Bayindirhk Komisyonu raporu okunarak yapilan
gdriisme sonucunda;

Raporda;

“Bilyilkgehir Belediye Meclisi’nin, 21.12.2017/3634 ve 21.12.2017/3633 tarih/sayih Karan
ile Imar ve Bayindirhik Komisyonu'na havale edilen yazi ve ekleri incelenmistir.

Cevre  ve Schircilik  Bakanh@, Mekansal Planlama Genel Midirldginin,
14.11.2017/15607 sayil yazis1 ve Bursa Cevre ve Sehircilik 1| Mudurldgi’nin, 24.11.2017/10796
sayih yazisi ile 16.11.2017/10677 sayili yazisi dogrultusunda Niliifer flgesi, Ahmetyescvi
Mahallesi, 4089 ada, 9 parsele iligkin Bursa Biiyiikschir Belediye Meclisi’nin, 16.02.2017 tarih ve
263 sayili Karan ile onaylanan Kentsel Doniigiime iligkin 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam
degigikliginin iptal edilerek, 16.02.2017 tarih ve 263 sayih Kararla onaylanmis olan plan
degisikliginden Onceki haline doniilmesine iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam
degisikliginin uygun olduguna, 3194 sayilh Imar Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayih Biiylksehir
Belediyesi Kanunu'nun 7/b maddelerine istinaden oybirligi/oygokiugu ile karar verilmigtir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste giriigiilmesi sonucunda; Cevre ve Schircilik Bakanhgi, Mekansal
Planlama Genel Mudiirliigi'niin, 14.11.2017/15607 sayili yazisi ve Bursa Cevre ve Sehircilik il
Miidurltigi'niin, 24.11.2017/10796 sayil yazis: ile 16.11.2017/10677 sayili yazis1 dogrultusunda
Niliifer llgesi, Ahmetyesevi Mahallesi, 4089 ada, 9 parsele iliskin Bursa Bilyiiksehir Belediye
Meclisi’nin, 16.02.2017 tarih ve 263 sayili Karari ile onaylanan Kentsel Doniigiime iligkin 1/1000
Slgekli Uygulama Imar Plant degisikliginin iptal edilerek, 16.02.2017 tarih ve 263 sayili Kararla
onaylanmis olan plan degisikliginden dnceki haline ddniilmesine iligkin 1/1000 Slgekli Uygulama
[mar Plam degisikliginin uygun olduguna,

3194 sayih [mar Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayili Bilyilkgehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b
maddeleri uyarinca raporun aynen kabuliine, Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 25/04/2018 giinlii
OLAGAN toplantisinin 2, Birlesiminde yapilan isaretle oylamada meveudun oywwik
verilmistir. \ J oxE Gy N
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