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CADDE DUZENLEME FAALIYETLERININ TASINMAZ MAL
DEGERLERINE ETKIiLERININ INCELENMESI

OZET

Yasanan mekanlarin kalitesinin artmasi, bireyler arasinda toplumsal bilincin
yerlesmesine, konforlu ve saglikli bir sosyal ¢evrenin olugmasina yardimci olarak
yasam kalitesinin de artmasina olanak saglayacaktir. Planli ve c¢agdas kosullar
dikkate alarak kaliteli mekanlar uygun altyap:r sistemleriyle desteklendiginde
kullanict gereksinimlerine daha iyi yanit verirler. Kamusal bir ortak kullanimi olan
caddeler de bu amaglar dogrultusunda diizenlendiginde, sahip olduklar1 g¢evresel
mekanlarin, tasinmazlarin kalitesinin ve degerinin artmasina yardimci olurlar.

Iste bu noktada bu calismanin amaci; cadde diizenleme faaliyetlerinin arazi
degerlerine etkilerini, arazi kullanisi, sosyal yasantidaki ve tasinmazlar iizerindeki
degisimleri ortaya koymaktir.

Calisma kapsaminda kentsel kamusal alan, cadde, cadde diizenlemesi ve diizenleme
faaliyetlerinin taginmaz mal degerlerine ait kavramsal ve kuramsal boyut ile ilgili
literatiir arastirmalarina yer verilmis, Istanbul'da merkezi is alanlarnin hemen 2.
halkasinda bulunan, Kagithane ve Bahgelievler ilgelerinin Kagithane Sadabad
Caddesi ve Cevresi ile Bahgelievler Ahmet Yesevi Caddesi- Mahmutbey Caddesinde
yapilmis olan diizenleme faaliyetlerinin Oncesinde ve sonrasinda periyodik olarak
tasinmaz mal degerlerine ait verilerin, ulasim agindaki degisim ile ilgili verilerin
temin edilerek, tablo ve grafiklerle gosterimi yapilmis, elde edilen bu veriler
karsilastirilarak, cadde diizenleme faaliyetlerinin taginmaz mal degerlerine ait etkileri
arastirilmastir.

Analizler sonucunda segilen iki bdlge olan, Kagithane Sadabad Caddesi ve
Bahgelievler Ahmet Yesevi ve Mahmutbey Caddelerinde, diizenleme 6ncesinde ve
sonrasinda taginmaz mal degerleri karsilagtirildiginda, kayda deger anlamda
farkliliklar go6zlenmistir. Ayrica faaliyet alanindaki yapilarin stok sayisinda,
diizenleme sonrasinda ciddi bir artis gézlemlenmis; bu da bu caddelerin gayrimenkul
ve ticaret yatirimlarinda tercih ve oncelik sebebi oldugunu ortaya ¢ikarmustir.

Bu ¢alismanin; yerel yonetim, 6zel sektor ve kullanicilar arasinda cadde diizenleme
faaliyetlerinin Oneminin kavranmasina yardimci olacag disiiniilmektedir. Bu
faaliyetlerin halk tarafindan farkedilmesi yerel yonetimlere bu yondeki talebin
artmasma ve planlama faaliyetlerinin gerceklesmesi i¢in baski olusturmasina, bu
baskinin 6zel sektor miitesebbislerinin ilgilerini bu ve buna benzer projelere cekip;
nitelikli ve Kaliteli caddelerin ortaya cikarak, Istanbul'daki arazilerin hakettigince
degerlenmesine imkan saglamasi diistiniilmektedir.
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THE EFFECTS OF STREET DESIGN ACTIVITIES ON REAL ESTATE
VALUES

SUMMARY

The increase in the quality of places that people live in will enable to increase quality
of life by helping to establish social awareness between individuals and to constitute
a comfortable and healthy social environment. When the qualified places are
supported with appropriate infrastructure systems by taking into account the planned
and modern conditions, they serve the user requirements much better. When the
streets that are commonly used are arranged towards these purposes, they help to
increase the quality and value of environmental places and real estates around them.

At that point, the purpose of this study is to reveal the effects of street design
activities on real estate values and the changes in the land use, social life and real
estate properties.

In this study, literature survey about urban common lands, street, street design and
conceptual and theoretical dimension that belongs to street design activities is done.
In istanbul, Kagithane and Bahgelievler are in the second circle of central business
areas. Sadabad Street and its neighborhood in Kagithane and Ahmet Yesevi-
Mahmutbey Streets in Bahgelievler are the two examples for investigating the street
design activities. Before and after those activities, by gathering the data periodically
about the change in the real estate values and transportation network, a
demonstration is performed with the tables and graphics about them. By comparing
the data gathered, the effects of street design activities on real estate properties are
investigated.

In the two areas that are chosen after the results of analysis, when the real estate
values before and after the designs are compared, a noteworthy differences are
observed. Besides, an incredible increase is observed in the number of buildings in
the activity area after the arrangement. This increase reveals that those streets are
privileged in the investment of real estate and trade.

This study is considered to help private sector and consumers understand the
importance of street design activities. Recognition of those activities by inhabitants
results in the increase in demand and pressure about the planning activities to happen
for local authorities. This pressure attracts the interests of private sector
entrepreneurs to such projects. This attraction is considered to enable the lands in
Istanbul to increase in values as deserved by creating qualified streets.
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1. GIRIS

1.1 Problemin Tanim

Aristo kenti; ‘insanlart mutlu kilan, emin bir mekan’ seklinde tanimlamistir [1].
Kentte yasayan insanlar, barinma, calisma, dinlenme, sosyal ve teknik altyap1

olanaklar1 karsilandig1 6l¢iide mutludur.

e Cesitli ekonomik temeller ve nitelikli insan sermayesi,

o Yiiksek teknolojili servisler ve bilgi tabanli kuramlarla giiglii yerel baglantilar,
e Ulasim baglantilar1 ve iletisim,

o Yiksek nitelikli kentsel ¢evre,

o Acik kamusal alanlar ve kentsel yasam,

e Gelecege doniik gelisme stratejilerini ortaya koymak ve uygulamak i¢in kurumsal

kapasite,
kentlerin mekan kalitesini arttiran, yasanabilirligini destekleyen unsurlardir [2].

Kentlerin, kiiresel ya da diinya kenti olma yarisinda yukarida belirtilen olgiitlerin
saglanmasi i¢in kentin mekan kalitesi dnemli bir belirleyici unsur olmaktadir. Bu
noktada sehirlere hizmet veren kent mekanlar1 olarak tanimlanan kamusal alanlarin,
tarthi ve yeni kent merkezleri, kent kimligini vurgulayan anitsal Ogeler, kent
yagamimin aktif oldugu modern yasam alanlari ve de tiim bunlarin tutkal
sayilabilecek yasayan ve iyi planlanmis caddeler gibi bir takim 6gelerin varligi

beklenmektedir [3].

Istanbul, gerek tarihi yapisi, gerek jeopolitik ©nemi, gerekse demografik ve
ekonomik gostergeleriyle Tiirkiye nin en 6nemli kenti olmakla birlikte diinyanin da
sayil1 kentleri arasinda yer almaktadir. Ancak; gog, plansiz schirlesme, asiri
yogunlasan sehir merkezleri, yetersiz donati alanlari, kaynaklarin yetersizligi, artan

Ozel arac sayisi ile giin gegtikge yasam kalitesi diismektedir.



Bu plansiz kentlesme, iilkemizde; ticaret ve hizmet fonksiyonlarinin gevresinde
gelistigi ve sehrin omurgasini olusturan, cadde olarak adlandirilan, kamusal alan
niteligindeki ana wulasim arterlerinin Kkalitesinin azalmasina neden olmakta,

dolayisiyla tizerindeki gayrimenkul degerlerini de olumsuz etkilemektedir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi ¢ikana dek ozellikle sehirigi ulagim soz
konusu oldugunda planlama, isletme ve denetim konularinda 6nemli bir yetki
daginiklig1 s6z konusu idi. Bu yetki daginikligi bir baska deyisle ¢ok baslilik, ulasim
sorunlarinin ¢éziimiinii saglayacak dogru uygulamalara gecilmesini geciktirmekte ve
zorlagtirmaktaydi. Yetki sorunu ¢oziilmiis olsa da, yillar boyu birikmis olan
sorunlarin, kalict yontemlerle, planli bir sekilde ele alinmasinda sorunlar
cikmaktadir. Giinliik ¢oziim Onerileri ve makyaj uygulamalarla sorunlar siirekli
Otelenmeye devam etmis ve c¢ok degerli olan sehir arazisinin gerektigince
degerlenememesine neden olmustur. Sehir arazisinin olmas1 gereken degeri
bulamamasi, sehir ekonomisi i¢in &nemli kayiplar olusturmustur. Istanbul’da bu
sekilde gelisen bu siireg, ilk defa 14 Temmuz 2006 yilinda yayinlanan Istanbul

Ulasim Master Plani ile agilmaya ¢alisilmaktadir.

Modern kent yagamini simgeleyen, kullanimda ve paylasimda yaya oncelikli, kentin
sosyal-kiiltirel ve ticari ¢ekim merkezi olarak tanimlanabilecek, kentin prestij
mekanlar1 olan caddeler, Istanbul dlgegindeki bir metropolde istenen seviyede temsil

edilememektedir.

Ogzellikle Istanbul gibi biiyiik sehirlerde, ¢ok farkli ulasim sistemlerinin birlikte
calistigi ve kalabalik niifuslara hizmet vermek durumunda olan ulasim altyapisi,
biitiinciil ara¢ kullanis1 ile birlikte ele almman bir planlama anlayis1 ile ele
alinmaktadir. Bu gerekceyle 2006 tarihinde hazirlanmis olan Istanbul Ulagim Master
Plani, farkli donemlerde revizyon gecirse de uygulanmaya calisiimaktadir. Bu planin
caddelerle ilgili hedefleri arasinda; ulasim aglarinin gelistirilip, uzun dénemde kentin
gelecekteki uygun mekansal biiyiimesinin sekillendirilmesi ve daha yasanilabilir bir
kentsel cevrenin olusturulmast cercevesinde caddelerin yeniden diizenlenmesi

bulunmaktadir.

Ulasim Master Plani sadece Istanbul’daki ulasim sorununun ¢dziilmesine yardimci
olmamakta, arazi degerlerinde de 6nemli degisimlere neden olmaktadir. Ozellikle

ulasim mastir plant dogrultusunda hazirlanan aksiyon planlari, kamusal alanlarin



basinda gelen cadde diizenlemeleri, sehrin fiziksel ve sosyo ekonomik yapisinda da

farkli degerlerin olusmasina yardimci olmaktadir.

Son 20 yilda Tiirkiye’de 6zellikle Istanbul gibi biiyiik sehirlerde kapali alisveris
merkezleriyle yasam alanlar1 olusturulmaya ¢alisilmistir. Prestij alanlar1 olarak da
sunulan bu kapal1 ve yari- kapali yapay olusumlar hareket 6zgiirliigiinii kisitlayan,
tiketmeye yonelik biiylik Olcekli yapilar, diinyada yavas yavas etkinligini
yitirmektedir. Iste bu noktada kentlerde bu tip sosyal aktivite alanlar1 yine ziine yani
sokaklara, caddelere, meydanlara donmekte ve anlamli agik alan gereksinimleri

dogmaktadir.

Kamusal alanlardan olan caddeler kentin en Onemli aksi olarak bu agigi
doldurabilecek niteliktedirler. Kentsel kimligin bir pargasi haline gelmis bu caddeler
insanlarin kente, sokaklarma ve sosyal yasamina duyduklari sahiplik giidiisiinii

giiclendirir ve birlikte hareket etme bilincini benimser.

Cadde, sokak ve meydanlardan, aligveris merkezlerine kaymis olan ekonomik

faaliyetleri tekrar kamusal ortak alanlara ¢ekmeye yardimci olur.

Bu caligmada irdelenen problem, cadde diizenleme faaliyetlerinin 6nemini daha fazla
ortaya koymak igin bu faaliyetlerin arazi degerlerinin ve yapi stogundaki degisimin

nasil etkilendigini gostermektir.

Calismanin temelini olusturan bu problem, cadde diizenleme ¢alismalarinin kentsel
kamusal alanlar1 nasil bigimlendirdigini ortaya koyarak ve diizenleme Oncesi ve
sonrasi arazi degerleri ve yapilarin fonksiyonel degisimleri karsilastirilarak

irdelenecektir.

1.2 Amag

Bu ¢alismanin amaci, son yillarda Istanbul’da oldukea fazla sayida harekete gegirilen
eylem planlarindan; cadde diizenlemesi projelerinin arazi degerlerine etkilerini, arazi

kullanisi, sosyal yasantidaki ve tasinmazlar tizerindeki degisimleri ortaya koymaktir.

Calisma bdlgesi olarak Istanbul’un merkezinin hemen 2. halkasinda bulunan ilcelerin
merkezi alanlarini olusturan “cadde” olarak tanimlanan ulagim omurgalarinda
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan projelendirilerek uygulanan “cadde

diizenlemelerinin” etkileri incelenecektir. Bu diizenlemelerle son 10 yilda



Biiyiiksehir Belediye Biitgesinden ayrilan kaynak 15 milyon TL’ ye ulagsmistir. Bu
kaynaklarn kullaniminin dogru kanalize olup olmadigi, hem kullanicilar hem de

arazi degerleri lizerindeki etkileri incelenecektir.

Toplumsal diirtli ve goclerin olusturdugu plansiz yigilmalarla olugsmus, meydan
kavramindan ¢ok, kamusal ortak yasam alani olarak kullanilan sokak ve caddeler,

yasam mekani olarak ortaya ¢ikmistir.

Dolayisiyla, bu ¢alismada irdelenen problemden, iddiadan yola ¢ikilarak amag; yerel
halkin ve yoneticilerin cadde diizenleme projelerinin 6nemini anlamalarina da

katkida bulunarak bu faaliyetlerin 6nemini ortaya koymaktir.

1.3 Hipotez

Planli gelisme herkesin ve her miispet kesimin ¢ikarmadir. Planli gelisme
dogrultusunda gerseklestirilen cadde diizenlemeleri mekansal anlamda bir diizen
yaratacak, arsa degerlerini ylikseltecek dolayisiyla bundan o bolge ile iliskili olan

herkes (yerel yonetim - arsa sahibi - yerel halk - dogrudan tilke) fayda saglayacaktir.

Dolayisiyla bu ¢alismada ki hipotez “Cadde diizenlemesi projelerinin
uygulanmasiyla iizerinde bulundugu tasinmazlarin degerlerinde artis olmakta ve

sosyal yasant1 kalitesinde yiikselis gézlemlenmektedir” seklindedir.

1.4 Yontem

Calismanin yontemd;

e Kentsel kamusal alan, cadde, cadde diizenlemesi ve diizenleme faaliyetlerinin
tasinmaz mal degerlerine etkilerine ait kavramsal ve kuramsal boyut ile ilgili literatiir

arastirmasi,

e Arastirma konusu bolgede cadde diizenleme faaliyetleri 6ncesinde ve sonrasinda
periyodik olarak, tasinmaz mal degerlerine ait verilerin, ulasim aglarindaki degisimle

ilgili verilerin temin edilmesi, harita, tablo ve grafik olarak gésterimi,

e Veriler Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nden, Maliye Bakanligi Istanbul
Defterdarligi’ndan temin edilerek, c¢alisma sirasinda heniiz resmi kaynaklar
tarafindan olusturulmamis son donem veriler ise; arazi tespitleri, yerel ve kurumsal

emlak firmalar1 ile yiizylize goriismeler neticesinde arastirilip, elde edilmis olan



tasinmaz mal degerlerine ait bu verilerin karsilastirilarak taginmazlarin degerlerini

etkileyen faktorlerin ortaya konmasidir.






2. KENTSEL MEKANDA KAMUSAL ALAN KAVRAMI

2.1 Kavram

Kamusal, toplumun kullanimma agik ve daima kullamilabilir nitelikte olandir. Ozel
ile kamusal arasindaki en 6nemli ayirim, bireyin kendi i¢ mekani ile kendi disinda

kalan mekanin ayrimu ile tanimlanir.

Insanin iginden ve disindan gelen giicler, bireyin en dzelini etkiler ve sekillendirir.
Birey, kendi kontrolii disinda olan giigler arasinda iligkiler kuran ve arabuluculuk
yapan Ozgirliikler arasi 6zne olarak nitelendirilmektedir. Bireysellik biyolojik ve
sosyal giiclerin kesisiminde yer alir, onlar1 degistirir ve aynit zamanda bu giigler
tarafindan sekillendirilir. Bu sosyal gii¢lerin bir araya geldigi mekanlarin basinda

kentsel kamusal alanlar vardir.

Kentler ¢esitli aktivitelerin, faaliyetlerin ve goriintiilerin yer aldigi mekanlardir.

Kentler, 6zel mekanlar, kamusal mekanlar ve yari-kamusal mekanlardan olusur.

Kentsel kamusal alanlar c¢ok fonksiyonlu, erisilebilir ve 06zel mekandan

ayirdedilebilir, bir toplumun tiim iiyelerinin paylasimina ag¢ik alanlardir.

Kentsel kamusal alanlar, insan istek ve aktivitelerine cevap verebilecek bigimde
tasarlanan kamuya agik ve daima kullanilabilir niteliktedir. Bu mekanlar genellikle
yapilanmis alanlar arasinda yer alan islevsel bosluklar, kentsel yasamin omurgasini
olusturan, iiretilen mal, hizmet, fikir ve yasam pratiklerinin sergilendigi, etkilesimin
gerceklestigi alanlardir. Konu ile ilgili olarak genis kapsamli arastirmalar
gerceklestiren Bentley “kentler, insanlar arasindaki iletisim ve degisim aktiviteleri
icin vardir ve kentsel kamusal alanlar bu aktivitelerin olusmasi ve siirdiiriilmesinin
yap1 taglaridir. letisim ve degisim konularinda ne kadar teknolojik gelisme
saglanirsa saglansin, yiiz yiize iliskiler bircok durumda tayin edici Onem
tasimaktadir. Insanlar kentsel kamusal mekanlar1 yasamalidir ve bu nedenle kentsel

kamusal mekanlar higbir zaman kentin giindeminden diismeyecektir” demektedir [4].

Kamusal ve 6zel alanlar birbirine bagli, birbirini etkileyen ve birbirini sekillendiren

iligkiler i¢indedir. Kamusal ve 06zel alanlar ¢ok kesin cizgilerle birbirlerinden



ayrilamazlar. Yar1 6zel ya da yari kentsel kamusal alanlar bu kesin ayirimin

yapilamayacaginin gostergeleridir.

Kentlerin biiyiimesi, niifus artis1 ve kiiresellesme hareketlerinin etkisi olarak yasam
tarz1 ve iletisim sistemlerindeki degisimle birlikte 6zel ve kentsel kamusal alanlar

tizerinde baskilar, gerilime ve dengesizliklere neden olmaktadir.

“Modern kentin yeniden yapilandirilmasinda en acil problem, insanlarin bulustuklari,
toplandiklar1, biraraya geldikleri, karsilastiklar1 ve hepsinden daha Onemlisi ait
olduklar1 bir mekansal sistem olusturmaktir [5]. Bu sistemler bireyin zamaninin
onemli bir kisimini gegirdigi alanlar olacagi i¢in iyi planlanmali ve ¢agdas ihtiyaglara

cevap verebilmelidir.

2.2 Kamusal Alanlarin Smiflandirilmasi

Kentsel kamusal mekan kent biitlinlinde gosteri ve performans alanidir, gergekligin
test edildigi mekandir, farkliigin ve kimligin kesfidir, bireyin kendisinin ve
digerlerinin farkindaligini ve sosyal iligkiler kurmasini saglayan alanlardir. Bir
anlamda ¢ok yonlii dogrularin bulundugu ve farkli diisiincelerin adapte edildigi

alanlardir [6].

Farkl1 sehirler ve farkl {ilkelerdeki kiiltiirel dokulara bakildiginda iletisim, aligveris
ve ulagim imkanlarinin radikal degisimler gecirdigi yerlerde son yiizyilda kamusal
alan kullanimlar1 ve kentin bir sosyal arena olma ozelligi de farklilasmistir. Bu
noktada ortaya ¢ikan farkliliklari sadelestirmek adina tarihten gliniimiize gelen

kamusal alan tipleri, 4 ayr1 grupta ele alinabilir [7].

1. Geleneksel Kamusal Alan : Bulusma noktalari, aligveris alan1 ve dolasimin denge

i¢inde olduklar1 diizen.

2. Isgal Edilmis Kamusal Alan : Cogunlukla tek bir kullanmimin, genellikle arag
trafiginin kent kullanimma hakim oldugu ve diger kullanim sekillerinin Oniine

gectigi hatta engelleyici oldugu alanlardir.

3. Terkedilmis Kamusal Alan : Kamusal alan ve sosyal yasamin yok oldugu caddeler

bu gruptandir.



4. Kazanilmig Kamusal Alan : Kamusal alanin temel kullanimlar1 arasindaki dengeyi
oturtmak ic¢in glicli miidahalelerin yapildigi, yeni ve c¢alisan bir sistem

arayisindaki kentsel alanlarda kazanilmis kamusal alanlar olarak nitelendirilebilir.

Bu alanlarda goriilen ortak degisimler; farkli kent vizyonlar: altinda ele alinmaktadir.
Trafik giivenligi yol kademelenmelerindeki degisiklik, toplum sagligi, kaynak
tilketimindeki azalma, giiriiltii ve kirliligin azalmasi, kentin demokratik bir forum
olarak degerini arttirma gibi vizyonlar kentsel kamusal alanda yapilan doniistimlerin

amacini olusturmaktadirlar.

Ozellikle kent merkezlerinde gerceklestirilen bu uygulamalarda yer alan yol
dokusundaki degisimler, yayalarin kentsel-kamusal alandaki yasam kalitesinin ve

faaliyetlerinin arttirilmasi gibi vizyonlar; 6nemli caddeleri de giindeme getirmektedir
[3].

Bu noktada kentin nefes alip veren organlarindan birisi olarak kabul edilebilecek
olan caddeler kentin fiziksel ve sosyal anlamda yasadigi dinamik degisimleri tagiyan

ve gozle goriilebilir hareketliligi sunan kamusal alanlar olarak nitelendirilebilir.

2.3 Kentsel Kamusal Alan Olarak Caddeler

Kamusal alan tarih iginde anlam ve kullanim itibari ile degisime ugramistir. ‘Bir
zamanlar insan topluluklar1 kent merkezlerini yogunlastirmis, giinlimiizde ise tersi
bir egilim ortaya cikmustir. Insanlar tiiketim amaciyla aligveris merkezlerinde
toplanmaktadir; giiniimiizde kalabalikta diger insanlar fiziksel mevcudiyeti ile tehdit

edici bir unsur olarak hissedilmektedir’ [8].

Kenti¢inde kamu yarar1 (6zellikle kentte yaya dolasan i¢in) gozetilmeden yapilan
diizenlemeler sonucu, araglar insanlarin yerini almaktadir. Kenti¢inde yaya olarak
asilmasi giic, cok seritli boliinmiis yollar ayn1 zamanda kentsel mekanlarin birbiriyle
iliskisini de koparmaktadir. Erigsmek i¢in yapilan yollar diger taraftan yaya erigimini
kisitlar hale gelmektedir. Kentsel odaklar (kamusal alan, meydan, vb.) ortadan

kalktikca birbirinden kopuk alanlar olusmaktadir.

Otomobil kullaniminin 6nlenemeyen ylikselisi siirekli yol yapimini tetiklemektedir.
Otomobil hareket Ozgiirligii saglayarak bir yerden diger bir yere giderken,

duraklarda durma zorunlulugu olmaksizin, otobiisten metroya ya da asansérden, yaya



yiriimeye kadar ¢esitli olanaklar denemeksizin seyahat edilebilmeyi saglamaktadir.

Boylece kentin sokaklar1 ulasimi olanakli kilarak ¢ok 6zel bir islev kazanmaktadir.

Giliniimiizde, su ana dek hi¢cbir kent uygarliginin yagsamamis oldugu bir hareket
kolaylig1 i¢inde olunmasina Karsin, hareket giinliik faaliyetler i¢inde en ¢ok kaygi
yaratan unsur haline gelmistir. Bu kaygi bireyin sinirsiz hareketinin mutlak bir hak
sayllmasindan kaynaklanmaktadir. Ozel otomobil bu hakkin kullanim1 igin uygun bir
aracgtir. Bunun ‘kamusal alanlar’, 6zellikle de kentin sokaklar1 iizerindeki etkisine
gelince, bu alanlar 6zgiir hareketin hizmetine sokulmadik¢a anlamsiz bir hale
gelmektedir. Modern wulagim teknolojisi sokakta varolmanin yerine cografi

siirlamalara duyulan hosnutsuzlugu ortaya koymaktadir [9].

Otomobilin kente girmesi, kamusal alanlarda 6zel kullanima olanak tamidigi igin
yukaridaki yaklasim ile bir ¢eliski olusturmaktadir. Kentin odagi denilebilecek
meydanlar (kamusal mekanin esas 0gesi) yerini hemen hemen tiimiiyle kavsaklara
birakmistir. Kavsaklar ise 6zel kullanima hizmet eden otomobillere yoneliktir. Bu
alanlara yaya olarak ulasmak, getirilen standartlar agisindan zorlagsmuistir. Toplu
tagimaya yonelik calismalar ve/veya 6zel kullanima yonelik kisitlamalar olmadikca

kentin kamusal alanlar1 6zel kullanimlara tahsis edilmis olmaktadir [10].

Kamu alan1 tek tip bir aktivite ile diizenlendiginde, giin icerisinde sadece belli
zamanlarda kullanilabilmektedir [11]. Bu nedenle karma kullanim kamu alanlarinin
diizenlenmesinde de dnemli rol oynamaktadir. Kamusal alanlarin daha ¢ok araglar
i¢in kavsak noktalaria doniismesi (Istanbul’da Taksim Meydam gibi) giiniimiizdeki
anlayis1 ¢ok net ortaya koymaktadir. Yukarida bahsedildigi gibi kenti¢inde kamu
yararl (Ozellikle kentte yaya dolasan igin) gozetilmeden yapilan diizenlemeler

sonucu, araglar insanlarin yerini almaktadir.

Caddeler sadece erisim ve ulasim igin bir ara¢ degil ayn1 zamanda sosyal ifade
bi¢iminin sahne aldigi mekanlardir. "Yol" gibi kelimeler bir yerden digerine hareket
anlatirken, "cadde ve sokak" kelimesi temel olarak sirkiilasyona adanmamis kamusal
kullanim i¢in ayrilmig bir mekani anlatir. Cadde; tam olarak, en az hareket kadar

cevrili mekan ve aktivite de saglayan ¢ok fonksiyonlu bir mekandir [12].

Caddeler Rapoport’ a gore “’yerlesim yerlerinde bulunan binalarin kenarindaki dar
ya da genis diiz bosluklardir ve dolasma ve bazen diger aktiviteler i¢in kullanilir’’

seklinde tanimlanmaktadir [13].
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Caddeler bir kentin su, elektrik ve kanalizasyon kanallar1 gibi altyapi unsurlarini
olusturan lineer kentsel ara ylizleri olusturmanin otesinde kentin farkli noktalarini
birlestiren, ayristiran; planlama biliminin en temel unsurlarindan olan erisilebilirligi

tamimlayan ve kenti dogrudan ve/veya dolayli olarak yaratan, transfer noktalaridir

[3].

2.4 Caddelerin Islevleri ve Hiyerarsik Diizeni

Fiziki olarak sehirler, altyap1t ve mekanlarla baglanmis bina yiginlar1 olarak kabul
edilebilir. islevsel olarak da ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve gevresel siiregleri
desteklerler. “Anlam - sonug¢” iliskisine bagli olarak tartildiginda anlam, fiziksel
sehir, sonug ise islevsel sehir olacaktir. Bir baska deyisle sehrin fiziki yapisi iglevsel
katmanlar1 etkileyecektir [14]. Cullen, kenti tanimlarken, onu siyah beyaz bir diinya
olarak betimler. Bu diinyada yollar hareketlilik ve iliskiler i¢in, binalar da sosyal ve
ekonomik amaglar i¢indir [15]. Bina disinda kalan mekan sosyal ve ekonomik
amagclar i¢in kullanilir. Goriindiigii gibi, kentsel mekan, kent hacimleri arasinda

bulunan, biitiin sosyal ve ekonomik iliskilerin sergilendigi bir sahnedir [16].

Kentsel mekanda caddelerin gegmisten bugiine dolagim rotasi, kamusal alan ve yapili
cercevenin araylizii olma gibi ii¢ temel fiziksel rolii oldugunu séyleyen Stephen
Marshall, bu 6zelliklerin modernizmin ve yollarin yapisini birbirinden ayiran yeni

kent modeliyle etkisini yitirdigini savunmaktadir.

Kentsel mekandaki lineer diizende binalar {i¢ boyutlu heykelsi yapilar olarak yer
alirken, yollar oldukc¢a c¢esitli islevler barindiran kent bolgeleri arasindaki
baglayicilar haline gelmislerdir. Sonug olarak, cadde tasarimlartyla ilgili farkli bilim
dallarinda da ayrilik ¢ikmustir. Ulastirma ve lojistikle ilgili miihendisler caddenin
fiziksel altyap1 6zellikleri ve trafik kontroliinii, peyzaj mimarlart agik alanlar ve yesil
alanlari, mimar ve sehir plancilart ise yapili ¢evre ve cadde iliskileri ile ilgili

calismaya baglamistir.

Giliniimiizde yollarin islevsel oOzellikleri farkli kentsel kullanimlar iizerinden
tanimlanmaktadir. Kullanim bigimine gére yol mekani, ticaret, konut, oyun, okul vb.
kullanimlara bagl olarak nitelik kazanir. Islev ve kullanict sikligi, kullanim bigimi

yol mekaninin boyut kazanmasindaki en énemli etkenlerdir [17].
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Yollarin giincel kullanimlarini belirleyen temel islevler Marshall’ a gore asagidaki

gibi gruplanmaktadir.

e Tagsitlar ve yayalar i¢in sirkiilasyon

e Binalara erisim ve yine binalar i¢in 151k saglama ve havalandirma
e Elektrik, su, telefon gibi kamu hizmetleri i¢in rota

e Ozellikle araglar icin depolama mekani

e Sosyal yasami temsil eden her tiirli kamusal aktiviteye ev sahipligi yapacak

nitelikte bir mekan olma 6zelligi gosterir.

Gegmiste ve giinlimiizde planlama ve kentsel tasarim {izerine ¢alismalar yapan farkli
uzmanlar tarafindan yollar hiyerarsik diizende ya da islevlerine gore

gruplanmislardir. Bu gruplandirma Cizelge 2.1°de goriilmektedir [3].

Cizelge 2.1 : Yol hiyerarsisi (1)

LE CORBUSIER AJACOBS C.ALEXANDER
VI Ulkeler Aras1 Yollar ~ Serbest Yol Dairesel Yollar
V2 Kentle iliskili yollar ~ Ekspres Yol Paralel Yollar
V3 Dagitic1 yollar Ana Arter Gezinti Alan1
V4 Toplayicl yollar Toplayic1 Yol Ahsveris Caddesi
V5 Yerel yollar Yerel Yol Kapal1 Yerel Yollar
V6 Binalara giden yollar ~ Cikmaz Sokak Yesil Yollar
V7 Yaya yollar1 Bisiklet Yollari
Kemeralt1
Yiiriiyiis Yollar

Islevsel gesitlilik farkli karakterdeki yollarin olusmasini saglamistir. John Lang’ e
gore; ‘dolagim agimin hiyerarsik diizeni kentsel mekan tasarimina kisilik kazandiran
unsurdur. Yol agimin geometrisi, hangi kent elemaninin birbiri ile baglantili oldugu

kentsel tasarimin konusunu olusturur’[18]. Farkli cografyalara gore sekillenen bu
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hiyerarsik yapilanma kente gore konumuna, hizmet ettigi alana, tasima kapasitesine

gore belirlenmistir.

Tirkiye Cumhuriyeti Karayollar1 Genel Miidiirliigii'nce kabul edilen 2918 sayili
(13.10.1983) Trafik Kanunu Y 6netmeligi’ne gore ise bu siniflandirma Cizelge 2.2°de

verilmigtir.
Cizelge 2.2 : Yol hiyerarsisi (2)
Erisme kontrollii Ozellikle transit trafige tahsis edilen, belirli yerler ve sartlar
karayolu disinda giris ve cikisin yasaklandigi, yaya, hayvan ve

(Otoyol-ekspresyol) motorsuz araglarin giremedigi, ancak, izin verilen motorlu
araglarin yararlandigi ve trafigin 6zel kontrola tabi tutuldugu

karayoludur.

Gecis yolu Araglarin bir miilke girip ¢ikmasi icin yapilmis olan yolun

karayolu iizerinde bulunan kismidir

Baglant1 yolu Bir kavsak yakininda karayolu tasit yollarinin birbirine
baglanmasini saglayan, kavsak alani disinda ve bir yonlii

trafige ayrilmis olan karayolu kismidir.

Anayol Anatrafige aclk olan ve bunu kesen karayolundaki
trafigin, bu yolu gecerken veya bu yola girerken, ilk gecis
hakkimm  vermesi gerektigi isaretlerle belirlenmis

karayoludur.

Tali yol Genellikle iizerindeki trafik yogunlugu , baglandigi yoldan

daha az 6nemde olan yoldur.

Tasit yolu (kaplama): karayolunun genel olarak tasit trafigince kullanilan
kismudir.

Yaya yolu Karayolunun, tasit yolu kenar1 ile gercek veya tiizel kisilere

(Yaya kaldirimi) ait miilkler arasinda kalan ve yalniz yayalarin kullanimina

ayrilmis olan kismudir.

Bisiklet yolu Karayolunun, sadece bisikletlilerin kullanmalarina ayrilan

kismudir.
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Devlet yollari, bolge yollar1 ve sehirici yollar gibi ayrimlart da iceren trafik kanunu
geregince yollar etki alanlarina gore 1.derece, 2.derece ve 3. derece olmak iizere

siniflandirilmislardir.

Diger tilkelerdeki kurumsal siniflandirmalara Ornek verilecek olunursa Cizelge

2.3’deki smiflandirmadan bahsedilebilmektedir [18,appendix 3:268-269].

Cizelge 2.3 : Yol Hiyerarsisi(3)

Traffic in Towns, UK INGILTERE ITE ABD ISPANYA
Birincil Yol Serbest Yol Ara¢ Yolu
Bolgesel Otoyol Express Yol Ana Arter
Yerel Otoyol Ana Arter Dagitici Yol
Gegis Yolu Toplayici Yol Yerel Yol
Yerel Yol
Cul de sac- Cikmaz
Sokak
ALMANYA ITALYA BELCIKA
B III+IV Cevre yollari Otoyol Otoyol
C 111 Otoyollar Birincil Sehiri¢ci  Metropoliten Yol
C IV Ana Toplayici Yollar Yollar Tir Yolu
D V Gegis Yollart Ikincil Sehirigi  Bolgeler Arasi Yol
E V Gegis Yollari Yollar Baglant1 Yollari
E VI Gegis Yollari Baglant1 Yollar1 Yerel Yol
Bolgesel Arasi Yol
Yerel Yol

Tez konusunu olusturan Cadde diizenlemelerinin taginmaz degerleri tizerinde
etkisinde bahsedilen, “Cadde” kavrami, 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu
yonetmeliginde belirtilen “Anayol” olarak nitelendirilmistir. Cadde ve ¢evrelerindeki
diizenleme faaliyetlerini ve bu faaliyetler neticesinde tasinmaz degerlerindeki

degisimlerin incelenmesi tezin konusunu olusturmaktadir.
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3. CADDE DUZENLEMESI

3.1 Kavram

Uygulanamayan imar planlari, sik sik degistirilen imar planlar1 veya plansizlik;
sehirsel mekandaki miilkiyetin ¢ok sik el degistirmesine, kullanimlarin ¢ok sik olarak
kamusal alandan “6zel miilkiyet” ve “6zel kullanim” lehine degisim gostermesine
neden olmaktadir. Sehrin sosyal ve teknik altyapi gereksinimlerine yanit verecek
“kamusal alanlar” sik¢a konut, ticaret, turizm, hizmet vb. gibi 6zel alanlarin

kullanimina doniismektedir. Buna aykir1 6rnek olarak “yol” mekanlar1 gosterilebilir.

Yollar genel olarak acildig1 andan itibaren kamusal hizmetini siirdiiren bir fonksiyon
olarak siirmektedir ve degisime konu olmamaktadir. Yollar genel olarak
azalmamakta, tersine gereksinimler arttikca genisleme egilimine girmektedir. Bunun
sonuglarindan birisi de “kamu” nun kullanimmin geleneksel olarak devam ettigi
mekanlar haline gelmesidir. Buna en 6nemli 6rnekler olarak Istiklal Caddesi, Bagdat
Caddesi, Barbaros Bulvari, Acibadem Caddesi, Bakirkdy Istanbul Caddesi
gosterilebilir. Cadde terimi daha ¢ok iizerinde ticaret fonksiyonu bulunduran ulasim
giizergahi olarak literatiire gegmistir. Yani yayanin rahat hareket ve aktivite olanagi

buldugu yollardir.

Sokaklar, caddeler ve yollar, insanlarin iizerinde yaya olarak veya tasit ile hareket
ettigi kentsel izlerdir. Yollar yap1 adalar1 arasinda kentliye ve kente hareketlilik
saglayan 6gelerdir. Ayrica degisik islev alanlar1 arasinda baglayicilik goérevi gortirler.

Yol mekanu, {izerindeki insani, belirli iki dogrultudan birinde hareketlilige iter [19].

Kentlerin katt dokusu igindeki trafik kanallar1 olmaktan 6te, caddeler ve sokaklar
karmasik bir toplumsal kurum, kamusal ve sosyal bir mekandirlar. Cadde ve sokaklar
binalarin iggali sonucu geriye kalandan ziyade yasayan mekansal varliklar
olmahdirlar. Cadde ve sokaklar, sadece bir yerden bir yere gidebilmeyi, bir yere
yaklagmay1 degil ayn1 zamanda da algilanan ve goriilen nesneleri hatirlamay1 ve

boylece daha genis bir topluma yerlesmeyi saglarlar [20].

15



Yaya yollar1 genellikle tasit trafiginden arindirilmis, yayalara kismen de duran arag
trafigine ayrilmis olan alanlardir. Kent halkinin gereksinmelerine; fizyolojik yonden
(biife, cayhane, gazino,..vb.), sosyolojik yonden (bulusma ve iletilim merkezleri
olma nedeniyle ), ekonomik yonden (alis-veris olanagi saglamasi nedeni ile ) hizmet

ederler [21].

Yaya yollar1 olarak islevlendirilen yollarda ara¢ ya da yaya gegislerine olanak verir,
insanlarin gidecekleri yonleri bulmalarima yardim eder, bir tir kilavuz goérevi
gortrler. Tramvay duraklari, metro istasyonlari, vb, yogun insan tasiyan yaya yollari,
0zel yonlendirme noktalari, turizm bilgilendirme, trafik bilgilenme, acil durum
bilgilendirme, acil kagis, yon vb., dogal kiyilar, bu kapsam icine girer.genellikle
ortasi ara¢ trafigine acik olan ve kenarlarinda genis yaya akslar1 bulunan caddeler

yaya yolu ile tasit yolunun birlikte rahat hareket ettigi mekanlardir.
Bu noktada Caddelerin sagladigi 6nemli islevler vardir. Bunlar:

1) Psikolojik ve duyumsal gereksinmelerin saglanmasi: Can sikintisini kovan
cesitlilik, zevk, hayal, kesif, gezi, kalabalik ile i¢ icelik ya da izole olma, siikun

veya hareketlilik, hiz veya yavaslik, yerlerin tanimi, ortak yagamin sembolleri,

2) Sosyal iligkilerin saglanmasi: Kendiliginden olan, ferdi yada ortak girigimler,
programli karsilama, tesadiifi karsilama, bilgi degisimi, giiven, bekleme, basibos

gezme, kiiltiir, gosteri, degisik iletisimler, egitim, 6grenme oyunlari,

3) Ergonomik degisimlerin saglanmasi: Hizmetler, ticaret, is, ortak mekanlarda,
ayni iligkilere sahip olmayan sektorlerden her birine 6zgii kosullarda ekonomik

degisimin saglanmasi,

4) Yararli deplasmanlarin saglanmasi: Rahat kosullarda her vasitayla adapte olan
yaya, vasita, ¢ocuk arabasi, sakatlarin deplasmani, bisiklet, motosiklet, toplu

tasima Vvb.’lerine olanak saglanmasi gibi [22].

Iste caddeler yayalarin tasitlar kadar rahat hareket edebilecegi, erisim olanaklar1 ve
kaliteleri yiiksek, tasit erisimine de olanak saglayan, kamusal alan, teknik ve sosyal

bir altyap1 alanidir.
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3.2 Diizenleme Prensipleri

Basarili kamusal alanlarin ortak o6zelligi; kolay ulasilabilir ve i¢inde barindirdigi
aktivitelerine ve fonksiyonlarina rahat erisilebilir olmalaridir. Bu baglamda yayalar,
siirliciiler veya ziyaretgiler icin nerede olduklarini, yasadiklar1 kentin nasil
planlandigini, farkli yerler icin hangi yolla gidilecegini, ihtiya¢ duyduklar1 rahatlik
ve kolayliklara nasil ve ne sekilde ulasabileceklerini kolaylikla kesfedebilmeleri
onemlidir [23].

Mekansal kalite kavrami mekan kullanimlarini dogrudan etkilemesi nedeniyle
kentsel yasamda O©nemli bir konudur. Kentsel kamusal mekanlara yonelik
tasarimlarda ve mevcut kamusal alanin daha basarili hale getirilmesinde de oncelikli

olarak mekansal kalite ele alinmalidir [24].

Sehirsel alanda en go6zoniinde olan kamusal alanlar olarak caddeler giiniin
kosullarina yanit verecek ¢oziimlerle yeniden ele alinarak tasarlanmalidir. Bu tasarim
caligmalari sirasinda bir¢ok hedefin gézoniinde bulundurulmasi gerekir. Bu hedefler

arasinda :

e (Cadde diizenleme alan1 ve yakin g¢evresinde yapilacak calisma ile metropoliten

kent i¢inde prestijli bir ¢evre yaratilmasina yonelik hedefler,

e Bolge biitiiniinde yasam standardinin ve konfor kosullarinin iyilestirilmesine

yonelik hedefler,

e Metropoliten kentli yasam ve yasanilan sehirli olma bilincinin saglanmasina

yonelik hedefler,

e Gelistirilecek olan kararlarla diizenleme alaninin fonksiyonel olarak cevresiyle

uyumlu bir mekan olmasina yonelik hedefler, olarak siralanabilir [25].

Bu hedeflere benzer olarak ABD’nin Texas eyaletine bagli Austin sehrinin Ulasim
Planlama ve Siirdiiriilebilirlik Boliimiiniin, (City of Austin Transportation, Planning
and Sustainability Department) caddelerin tasarim kriterleri {izerine yaptiklar
calismaya gore; caddelerin diizenleme prensiplerini su sekilde siralamak

mumkindiir.
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1. Sikisikigi Yonetmek : Izdiham kentsel alanlarda yasamin bir faktoriidiir.
Tanimlamak gerekirse, sosyal ve ekonomik aktivitelerin oldugu biiyiik

yogunluklu bir alanda yaya odakli ¢cevre tikaniklik yasayacaktir (Bknz. Sekil 3.1).

Sekil 3.1: Yaya odakli caddelerde tikaniklik (www.flickr.com)

2. Dengeli/Aktif Caddeler : Kent merkezindeki caddeler yaya, bisiklet, transit ve
otomobil trafigini algilanabilir ve ¢ekici bir halde dengelemelidir. Kent
merkezindeki caddeler oncelikle insan, sonra ticaret, sonra park ve en sonunda

trafik akis1 i¢in olmalidir (Bknz. Sekil 3.2).

Sekil 3.2 : Dengeli/aktif caddeler (www.flickr.com)

3. Mekan Olarak Caddeler : Caddeler kent merkezinin, sehir yasaminin odak noktasi
ve Oncelikli bir destinasyon olarak tasarlanmalhidir. Kent merkezindeki

sokaklarimiz bizim en onemli ve yaygin kamusal alanlarimizi olusturmaktadir

(Bknz. Sekil 3.3).
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Sekil 3.3: Kamusal mekan olarak caddeler (www.flickr.com)

4. Etkilesimli Caddeler : Kent caddeleri toplumsal yasamin siiregeldigi bir sahnedir
(Bknz. Sekil 3.4).

Sekil 3.4: Toplumsal yagamin aynasi olarak caddeler (www.carfree.com)

5. Mekanin Gorkemi : Gorlniirliik, insancillik ve bakimlilik kentsel cadde yasami

i¢in onemli kriterlerdir (Bknz. Sekil 3.5).

Sekil 3.5: Caddelerde mekanin gérkemi (www.carfree.com)
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6. Kamusal Sanat : Kamusal alanda sanat; ge¢mis, gelecek ve giinlimiiz arasinda

stireklilik saglar ve daha kuvvetli bir mekan duygusu olusturur (Bknz. Sekil 3.6).

Sekil 3.6 : Kamusal alan olarak caddelerde sanat

Caddelerin master plani unsurlart ve prensiplerine gore:

Caddeler yaya odaklidir. Bu nedenle yaya, bisiklet, transit trafik ve otomobil

trafigine saygil bir bicimde tasarlanmalidir.

Caddeleri degistirmenin en etkili yolu ara¢ ve insan trafigi arasinda dengeyi
degistirip miimkiin mertebede yayalara genis kaldirimlar ayirmak ve trafigi

yatistirmaktir.

Yaya gecitleri kent merkezlerinde yaya hareketine en uygun noktalarda

konumlanmalidir.
Kavsaklar kaldirimlarin genisligini etkileyecegi i¢in limitli olmalidirlar.

Paralel park etmek diyagonal park etmekten daha giivenlidir. Serit genisligini ve

kaldirim genisligini korur.

Bisiklet seridi gereken yerlerde, ara¢ seridinden veya park izinden taviz verilir,
yaya yolu korunur. ideal olarak, yollarda trafik akis1 bisiklet trafigine izin verecek

sekilde sakin olmalidir.

Vitrinler yayalar1 cesaretlendirirken bir kentte agiklik ve giiven duygusu Katar.

Tehlike altinda olduklarinda insana siginma yerleri duyusunu katarlar.

Sehir mobilyalar1 6nemli kesisim noktalarinda konumlanmali ve sokak

sanat¢ilarinin eserleri ile i¢ ice olmalidirlar.
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e Sokak 1siklar1 sokagi tanimlamali ve sinyalizasyon ile uyum igerisinde olmali.

Tretuvar 1siklar1 yaya alanini tanimlamali ve yaya dlgeginde olmalidir.

e Agaclar sokag tanimlamali, yaz aylar1 i¢in golge saglamali ve tretuvar kafeleri

icin ¢evre olusturmali.

e Caddeler tiim formlarda kamusal sanatin kutlandigi ve uzlasi sundugu yerler

olmalidirlar.

e Transit duraklarin imaji arttirllmali ve kamusal ulasim; rekreasyon, toplumsal

servisler ve uygun tabelalarla desteklenmelidirler [26].

Bu hedef ve prensipler dogrultusunda diizenlenen caddeler; cevresel kaliteyi
artiracak, sosyal iletisimi destekleyecek, tasinmazlarin degerinin ve fonksiyonlarinin

kalitesinin artmasini saglayacaktir.

Kamusal alanlarin 6nemli bir bolimiinii cadde ve sokaklar olusturur. Kentsel
kamusal mekan olan caddeler konusunda en hayati unsur o mekani kullanarak hayat
veren insandir [27]. 1980 sonrasi Tirkiye’de hizli kentlesme ve otomobil
kullanimimin artmasi ile birlikte kentlerde ulasim neredeyse tamamen araglara
yonelik diizenlenmeye baslamis, ulasimda ana unsurun yaya oldugu unutulmustur.
Otomobil sahipliginin modernlesme ve ekonomik giiciin bir gostergesi kabul edildigi
donemin etkisi, glinlimiizde tasit trafigi merkezli bir ulagim sistemi dogurmus ve
toplu tasima ile yaya ulagimi arka plana atilmistir.Oysa ki, yaya hareketleri ulagim
sistemlerinin tasarim ve isletmesinde en dnemli faktdrlerden birisidir [24]. Ozellikle

sehir merkezlerinde yaya odakli yol diizenlemelerine agirlik verilmelidir.

Yaya yolunda amag, yayalar1 araglardan ayirmak, araglarin gevreye olumsuz
etkilerinden armmig yaya alanlar1 diizenlemektir. Aragla seyahat edenlerin aksine
yayalar rlizgar ve yagisin etkilerine maruz kalirlar ve yaya hareketi 6zellikle de
aligveris doniisii, el arabasi ¢ekerken ya da bebek arabasi iterken veya gocuklarla

birlikte iken fiziksel gayret gerektirmektedir. Bu nedenle biiyiik kentlerde;
e Yaya akislarina gore diizenlenmis, dolambagli olmayan,
e Kamuya agik mekanlar1 baglayan,

e Birden ¢ok isleve hizmet eden,
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e Otobiis duraklari, diikkanlar, okullar, oyun alanlari, saglik kuruluslar1 gibi yogun
kullanilan donatilar arsinda yer alan, yaya agirlikli cadde diizenlemeleri onem

kazanmaktadir [28].

Kullanici memnuniyetini arttirici bu etkilerin yani sira, ¢ok fazla yayalastirmanin
sehrin gece canliligimi bozabilecegi ve Ozellikle yogun alisveris caddelerinde
Oziirliiler ve ¢ocuklu aileler de diisliniilerek yayalastirilan bolge ayni1 zamanda servis
yolu olarak da kullanilacaksa, trafik akisinin koordine edilmesi gerekliligi de

unutulmamalidir [24].

Sonug olarak; cadde diizenlemelerindeki yaya-tasit iliskisi, uygulamanin verimliligi

ve siirdiiriilebilirligi agisindan 6nem teskil etmektedir.

3.2.1 Aktivite cesitlendirmesi

Sehrin merkezi alanlarinin tizerinde sekillendigi ana caddeler sadece aligveris yapilan
ve bir yerden bir yere gitmek i¢in kullanilan mekanlar degildir. Kiiltiir, eglence, bos
vakit gecirme, dinlenme, toplumsal hayat, toplum goriislerinin aligverisi, fikirler ve

diisiincelerin ortaya kondugu ve kisilerin etkilesim i¢inde oldugu kamusal alanlardir.

Mekanlar kullanicilarina g¢esitlik saglamali, her biri kendi tarihsel, fiziksel veya
kiiltiirel ortaminda bir digerinden farkli ve tek olmalidir. Kentler kullanicilara daha
fazla aktivite cesitliligi sunduk¢a daha kaliteli kentsel mekanlar haline gelirler.
Ciinkii, kullanicilar ve ziyaretciler cesitlik ve sec¢im isterler; farkli eylemlerde
bulunmak, yeni yerlere gitmek, aligveris yapmak ve etraflarinda olan bitenden
haberdar olmak isterler. Kisiler birbiri ile karsilasmak i¢in ortam arayigindadirlar.
Ziyaretciler ve turistler, normal yasantilarindan uzaklagmak igin onlara bir kagis

saglayacak kaliteli mekanlara ihtiyag duyarlar [23].

Onemli fiziksel kalitelerine ek olarak, basarili ve cekici kentler, herhangi bir alandaki
karmasik ve cesitli kullammlar ve aktivitelerle karakterize edilir. s yapabilmek,
eglence, aligveris ve tek bir alanda yalnizligi bulabilmek gibi se¢imin ¢ekiciligi, bir
kentsel kamusal alana farkli dinamik ve popiilerligini veren 6zelligidir. Kamusal ve
0zel yasamin, ¢esitli aktivitelerle giin i¢inde bir araya gelebildigi kentsel mekanlar
insanlarin hem sevdigi hem kullanmaktan zevk aldig: sehirleri var ederler. Giin boyu
ve gece boyu siiren aktivitelerde, kamu kurum binalarinin oldugu kadar 6zel ticari
gelisim gibi boylesi bir kullanim karmasasi, insanlar i¢in tasarlanan ve yaratilan yeni

yerlerin temel amact olmalidir [23].
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Kamusal mekanin 6zellikleri, sz konusu aktiviteleri arttiric1 ya da yok edici nitelik
tasiyabilir. Kopenhag’da uygulanan her bir Kalite yiikseltme ¢alismasinin kamusal
mekanda olusan aktiviteleri ¢esitlendirdigi ve kullanimi arttirdigi tespit edilmistir.
Bununla beraber Sydney, Melbourne ve Adelaide, Australia’da 1978’de yapilan bir
arastirma, kamusal mekan kalitesiyle kamusal alan aktiviteleri arasinda dogrudan

etkilesim oldugunu ortaya koymustur [29].

Sehirlerdeki aktivitelerin ¢esitliligi ayni zamanda giivenlik unsurunu da olumlu
yonde destekler. Siirekli olarak isleriyle ve gevreleriyle mesgul olan insanlar bir
tehdit unsuru olusturmazlar. Ayrica tenha kent mekanlar1 kalabalik olanlara nazaran
daha tehlikeli olarak algilanir. Yasama, calisma, ticaret, aligveris, oyun gibi
aktiviteler birbirine bagli olduklarinda yasama mekanini kuvvetlendirirler. Karisik
kullanimlar kamusal alanlarda veya bireysel binalarda canli ve giivenli c¢evreler
olusturur. Farkli zamanlarda, farkli amagclar i¢in farkli insanlart ¢eken kamusal
mekanlar giivenli ve zevk alinabilir hale gelirler. S6z konusu cesitlilik sadece

yasanilir ¢cevreler sunmakla kalmayip, kamusal mekanin gézetim altinda olmasini da

saglar [23].

Aktiviteler ve kisiler arasi etkilesim, kamusal mekan kalitesinde en Onemli
unsurlardan biridir. Daha fazla c¢esitlilik daha yasanilir bir sehir yaratmaya
yarayacaktir. Yiiksek yogunluklu yasam alanlar tasarlanirken, etkili toplu tagima
¢oziimlerine gidilerek ara¢ yogunlugundan kurtarilmalart (Bknz. Sekil 3.7) ve
aligveris, okul ve sosyal olanaklar olarak desteklenmeleri kentsel kaliteyi
arttiracaktir. [29].

Sekil 3.7 : Yiiksek yogunluklu caddelerde toplu tagima hizmeti
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Dolayisiyla kamusal mekanlar olarak caddeler iyi tasarlandiklarinda kalite artacak,
kalitenin artmasi fonksiyonel cesitliligi beraberinde getirecek ve olusacak rekabet

ortaminda mekanlarin, tasinmazlarin degerlerine olumlu yansimalar1 olacaktir.

3.2.2 Kent mobilyalarinin diizenlenmesi

Caddelerin kalitesinin ve kullaniminin artmasina yon verecek en énemli unsurlardan

birisi de, tasarim sirasinda kullanilacak kent mobilyalaridir.
Insanlik dogusundan itibaren yasadig1 cevreyi diizenleme cabasi igine girmis; koyler,
kasabalar, kentler olusmustur. Olusturulan bu yapay c¢evre i¢indeki kamusal

mekanlarda, insanlarin basit gereksinimlerini karsilayan o6geler kent mobilyalari

olmustur [30].

Kent halkina hizmeti hedefleyen, onlara kent yasami iginde c¢esitli kolayliklar
saglayan, belli kosul ve standartlara bagl olarak tasarlanip tiretilen, belli kurum yada

sektorlerce yapilan donatilara “kentsel mobilya” yada “kent mobilyas1” denir [31].

Gerek kentsel tasarim, gerekse peyzaj tasarimi c¢alismalarinda, insanlarin bilgi,
giivenlik ve konforuna yonelik, ayrica fiziksel gereksinmelerini karsilayan, ¢evre
temizligi ile saglik acisindan da zorunlu olabilen ¢esitli yapisal elemanlara
gereksinim duyulmaktadir. S6z konusu elemanlar kent mobilyast olarak
tanimlanmakta olup, tasarim biitlinii igerisindeki diger elemanlarla uyumlu olmasi
gereken ve dogru kullanildiklarinda peyzaj tasariminin gorsel kalitesini de ytikselten

unsurlardir [32].

Kent mobilyasi 6zellikle;

e Kentin bir pargasi olmall,

¢ Bulundugu yerin 6zelliklerini ¢agrigtirmali,

e (Cevresini yasatmali, yerine gore canli, dinamik, duruma gore ihtiya¢ giderici

dinlendirici veya eglendirici ve bilgilendirici 6zellikleri vermeli,
e Kullanilmaya davet edici bir nitelik yansitmali,
e Giivenilir, saglikli, koruyucu ve nefes alan bir ortam yaratmali

o Kent mobilyalar tiirleri ile bir sistem olusturmalidir [33].
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Kent mobilyalar1 kentsel yagami daha zevkli ve anlamli kilmak kentsel konfor ve

kentsel estetik yaratmak i¢in kullanilan elemanlar olarak su sekilde siniflandirilirlar:

1. Sinirlandiricilar ( caydiricilar, siirlayicilar, yaya bariyerleri, trafik bariyerleri
vb.),

2. Isaret ve bilgi levhalar1 ( yonlendiriciler, yer belirleyiciler, bilgi- iletisim panolari,

reklamlar, posterler, ticari tabelalar, sokak levhalari- numaralar1 ),
3. Ust ortii elemanlar ( duraklar, golgelikler, pergolalar ),
4. Aydinlatma elemanlar1 ( yol aydinlaticilari, alan aydinlaticilart ),
5. Oturma birimleri ( banklar, sandalyeler, grup oturma elemanlari ),
6. Satis birimleri ( kiokslar, sergi pavyonlari, biifeler vb. ),
7. Su dgesi ( silis havuzlari, gesmeler, tulumbalar, kanallar, yangin muslugu vb),

8. Diger Ogeler ( bayrak direkleri, ¢cop kutulari, posta kutulari, umumi tuvaletler,

ciceklikler, bilet otomatlari, bisiklet park yerleri, saatler, parkmetreler vb ) [31].

Kamusal mekanlardaki karmasiklik, gerekli gorsel yapilarin birikmesinden
olugmaktadir. Duraklar, isaretler, temizlik elemanlari, otopark yonlendirmeleri, harita
panolar1 gibi kentsel mobilyalarin insan yasaminmn siiregeldigi mekanlarda
birbirlerinden bagimsiz olarak yer almalar1 bir ¢esit ¢cevre kirliligine yol agmakta ve
kaliteyi olumsuz etkilemektedir [24]. Isaretler, briketler, bariyerler, direkler ve
kaldirim taglar1, gevredeki binalar veya bulunduklari caddelerin gorsel kompozisyonu
ile uyumlu bir sekilde yerlestirilmedikleri takdirde, her ne kadar tek baslarina bir

amaca hizmet etseler de, toplam kaliteyi diisiirmektedirler.

Bu nedenle bir kamusal mekandaki her mobilya kategorisi, o mobilyanin iglevini o
mekanda gorebilecek bir bagka alternatifin diisliniilmesini gerektirir. Karmasiklig
azaltmanin, kalabalik caddeler tlizerinde dramatik bir etkisi de vardir. Sinir binalar1

daha kolay anlasilabilir ve sehir daha 6zenli goriiniir [34].

Bu nedenle, caddelerde yer alan otobiis duraklari, metro girisleri, kopriiler, parklar,
aydinlatma direkleri, oturma birimleri, satis birimleri, su 6gesi, ¢op kutulari, posta
kutulart ve diger kentsel mobilyalar bir biitiin olarak ele alinmalidir. Ancak bu yolla,

kentsel mekan olarak caddelerin kalitesi ve kullanicilar {izerindeki etkileri pozitif
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deger kazanabilir. Bu kazanilan pozitif degerler cadde iizerindeki taginmazlara da

pozitif deger olarak yansir.

3.2.3 Bilgilendirme-yonlendirme ve isaretlendirme sistemleri

Fiziksel giivenlik de cadde ve sokaklarda bulunmasi gereken olmazsa olmaz
unsurlardandir, bu bir¢cok sekilde saglanabilse de en gecerli inanig cadde veya
sokagin dogrusalligidir. Yanlis yonden c¢ikan bir arag, disarida birakilmis bir
kanalizasyon kapagi, kazilmis yollar ve bunun gibi insanlarin caddede gegirdikleri
zamanda bir tehlikeyle karsilasma diisiincesine iten herhangi bir unsur o caddenin

giivenilirliginin azalmasina neden olabilir.

Yayalarin siiriiciilere nazaran isaretleri bulma ve okuma konusunda daha fazla
zamanlar1 vardir. Trafik isaretlerinden farkli olarak, yaya isaretlerinin uluslar arasi
standartlara uymak zorunlulugu olmadigindan [34] kentsel kamusal alanlarda

yayalara yonelik ¢ok ¢esitli yonlendirme isaretlerine rastlanmaktadir.

fletisim ve isaretle ilgili yonledirme sistemleri genelde karar verme noktalar1 ya da
kesisme noktalar1 gibi stratejik 6nemi olan alanlara yerlestirilirler. Kullanicilarin

karisiklik yagama ihtimallerini en aza indirmeyi hedeflerler. Bu sistemler:
Amaclarina gore :

1. Kamu yararmna kullanilan elemanlar: Kent bilgi haritalari, kent plan1 haritalari,

ulagim glizergahi haritalar
2. Kiiltiirel amagh haritalar: Sergi afisleri, sempozyum afisleri, Konkur afisleri

3. Kamu yarar1 + ticari amagla kullanilan elemanlar: Tiyatro ve sinema afisleri,

politik amagli afisler, resmi nitelikli afigler

4. Ticari amagla kullanilan elemanlar: Reklam amacli afigler, panolar, tabelalar,

duvar resimleridir.

Kentsel mekan olarak caddelerin etkisini kuvvetlendirmek; yayalarin, kendini iginde
rahat hissetmesini saglamak i¢in caddede yer alan elemanlarin insan dlgegine yakin
olmas1 6nemlidir. Birbirleriyle ve cevreleriyle uyumlu dlgege sahip parcalar etkili bir
sistem olusturulmasini saglarlar [35]. Bilgilendirme, yonlendirme ve isaretlendirme
elemanlarmin yatay eleman boyutlarinin birbirleriyle uyumlu olmalari, okunakli

olmalarin saglar.
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Yonlendirme isaretleri, sehir ve bolge haritalarini igeren bilgi panolari, siirekli ve
etkili olarak kullaniciyla iletisim kuran ve ortak bir gorsel dili olup, cadde
diizenlemelerinde 6nemli bir role sahiptir. Bu biitiinlik ve siireklilik, caddelerin
gorsellik ve giivenlik bakimindan kalitesinin artmasina ve bu artisin da tasinmazlarin

degerine olumlu etki yapmasina olanak saglar.

3.2.4 Bakim ve onarim hizmetlerinin iyilestirilmesi

Cadde ve sokaklarin kalitesi, onlarin fiziksel 6zelliklerine bagl oldugu kadar, siirekli
olarak saglanan bakim hizmetinin kalitesine de baghdir. Yayalastirma,
kamusallagtirma ve koruma bdlgeleri yaratma gibi kentsel Olgekte gerceklesen
fiziksel altyapr yatirimlarinin ardindan, etkili bir bakim programi olusturmak ve
siirdiirmek gerekir. Bu ideal olarak, kent merkezi yoneticisinin denetiminde tek bir

biitce olusturularak yapilmahidir [24].

Cadde ve sokaklarin daha nitelikli olmast ve kullanici memnuniyeti i¢in gerekli

bakim hizmetleri :

e (Cadde ve sokaklarin temizlenmesi

e Coplerin toplanmast

e Atiklarin toplanmasi

e Duvar yazilari ve el brosiirlerinin toplanmasi

e Bakim (boya, kiigiik tamir ve diger aydinlatma, sokak mobilyasi, vb. elemanlarin

bakimi)
e Isaretlemedir (yol isaretleri, yaya isaretleri, genel bilgi isaretlerinin bakimi) [36].

Dogal faktorler dis mekanda konumlandirilmis kent mobilyalarina zarar vermektedir.
Kent mobilyalarinin; kar, yagmur, riizgar ve giines gibi iklimsel faktorler karsisinda
belirli kullanim siireleri vardir. Bu kullanim siiresini uzatmak kent mobilyalarinin
konumlandirildiklar1 mekanlarin iklim 6zelliklerine uygun malzeme sec¢imiyle ve en
onemlisi diizenli olarak bakimlariin yapilmasiyla miimkiindiir. Aksi takdirde seg¢ilen

elemanlar kisa siirede kullanilmaz hale gelecektir [31].

Kamusal alan olarak caddelerin daha temiz ve yasanabilir olmasi i¢in yerel ve 6zel
otoritelerin, gerekli maddi kaynagin yaratilmasi ve ¢Ozlimlerin uygulanmasi

konusunda birlikte ¢aligmalari 6nem kazanir. Diinyadaki ¢esitli kent merkezlerinde
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bu soruna kars1 farkli yaklasimlar ve ¢6ziim yollar1 uygulanmakta olup kamu veya

0zel sektdriin 6n plana ¢iktig farkli uygulamar vardir.

Kamusal mekan olarak cadde ve sokaklar, toplumun ortak kullanimina agik
alanlardir. Burada kullanim olgusu, mekani belirleyici, tanimlayici anahtar kelimedir.
Cilinkii, ortak kullanilan alanlarda kullanma olgusu ile beraber her zaman i¢in kotiiye
kullanma yani zarar verme kavrami goz Oniinde tutulmalidir. Yerlere ¢op atmak,
duvarlara yaz1 yazmak, banklar1 ¢izmek, aydinlatma elemanlarinin ampullerine zarar

vermek en basit koti kullanim ornekleri olabilir.

Dogal faktorler, kazalar ve kotii kullanim sonucunda kent mobilyalar fiziksel ve
gorsel olarak eskimekte ve islevlerini tam olarak yerine getirememekte veya
yitirmektedirler. Bu konumda kent mobilyalarinin bakim-onarimlar1 yerel
yonetimlere diigmektedir. Yerel yoOnetimlerin kent mobilyalarin1 diizenli olarak

kontrol edip gereken bakim ve onarimi yerine getirmesi gerekmektedir.

Kent mobilyalarinin ve cadde iizerindeki ekipmanlarin bakimlarinin yapilmasi, ¢evre
diizeninin saglanmasi, peyzaj uygulamalarinin yapilmasi gibi iyilestirmeler, cadde
gorselini ve dolasiyla giivenli ve bakimli duran caddenin ¢evresindeki yasam

kalitesini arttiracak, tasinmazlarin degerini de yiikseltecektir.

3.3 Tiirkiye’de Cadde Diizenlemelerinde Yasal Cerceve ve Planlama

Planlama; Ongoriilen hedeflere ulagmak icin gelecekteki bir zaman kesiti igin
onceden belirlenen kararlar ve eylemler biitliniidiir.

Planlar makro diizeyden mikro diizeye dogru su sekilde kademelendirilebilir.

1. Ulke dlgeginde planlar,

2. Bolge dlgeginde planlar,

3. Kent dl¢eginde planlar.

18.4.1987 tarih ve 19435 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan 3194 sayili Imar
Kanunu’na gore planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 acisindan; Bolge Planlar1 ve

Imar Planlar1 olmak iizere iki kisma ayrilmistir.

Kent olgeginde yapilacak olan imar planlari da kapsamlar1 agisindan ikiye

ayrilmaktadir.
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1. Nazim Imar Planlari
2. Uygulama Imar Planlari.

2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 sayil1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunu’nun gorev,
yetki ve sorumluluklarla ilgili 7.maddesi ile bu idarelere Biiyiiksehir Belediye ve
miicavir alan sinirlar i¢inde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her 6lgekte nazim imar
planin1 yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak yetkisi verilmistir. Bu madde
ile nazim plan st Olcegi 1/5.000 den 1/25.000°e yiikseltmekte ve bu aralikta
yapilacak planlara da “nazim plan” adi1 verilmektedir. Toplayici, dagitict yollar bu

planlarin kapsamina girmektedir.

Uygulama imar planlari ise tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan ve nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve c¢esitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari
ile gosteren ve 1/1000 Slgekte diizenlenen detayli bir raporla agiklanan ve raporu ile
bir biitiin olan plandir seklinde tanimlanmistir. 1/500, 1/200 6lgekte tiim yollar ve
cadde diizenlemeleri bu plan kapsaminda degerlendirilmektedir. Ancak yasal bir

zorunluluk igermemektedirler.

Uygulamadaki  yetki ve sorumluluklart degerlendirmede bir karsilagtirma
yapilabilmesi i¢in eski ve yeni yerel yonetim mevzuatini incelemek yerinde olacaktir.
1580 sayili Belediye Kanununa gore belediyeler belediye sinirlari icinde 6zel
gilizergahlar arasinda yolcu aktarim araci olarak otobiis, minibiis, otokar, tiinel,
troley, fiinikiiler isletmekle gorevlendirilmistir. Bu isler belediyelerin de istirak
edecekleri ortakliklar yoluyla ve Igisleri Bakanligi’nin da onayiyla, kamu hizmeti
imtiyaz1 olarak da goriilebilmektedir. Ote yandan kentlerdeki meydanlar1 bulvar,
cadde ve anayollar1 yapmak veya yaptirmak, bakim ve onarimini saglamak ve 2918
sayil1 Karayollar1 Trafik Kanununda belirtilen trafik diizenlemesine iligkin gorevleri

yapmak da belediyelerin sorumlulugundadir.

3030 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununa gore de yukarda sayilan gorevlerin
Biiyiiksehir sinirlaria dahil olan kisimlart bu organlarin gorev alanma girmektedir.
Ayrica biliyliksehir belediye haskaninin  baskanliginda kurulacak Ulastirma
Koordinasyon Merkezi’nin kenti¢i ulasimda asli yetkili olmasi hilkme baglanmustir.

Bu merkezin esas amaci kara, deniz tagimaciligi ve rayli tasimacilifin esgiidim
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halinde yapilmasi ve verimli kamu hizmetinin sunulmasidir. 1580 ve 3030 sayili
Kanunlar yeni Belediye ve Biiyliksehir Belediyesi Kanunlarinin yiiriirliige girmesiyle
birlikte yiirtrlikten kalkmistir. 5393 sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili

Biiytiksehir Belediyesi Kanunu yiiriirliige giren yeni kanunlardir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 9. maddesi dogrudan ulagim
hizmetlerini ve kisaca UKOME olarak bilinen Ulastirma Koordinasyon Merkezi’nin
gorevlerini diizenlemektedir. Buna gore biiyliksehir igindeki kara, deniz, su, gol ve
demiryolu {izerinde her tirlii tasimacilik hizmetlerinin koordinasyon iginde
yirlitilmesi amaciyla, biiyliksehir belediye baskani ya da gorevlendirdigi kisinin
baskanliginda, yonetmelikle belirlenecek kamu kurum ve kurulus temsilcilerinin
katilacag ulasim koordinasyon merkezi kurulmaktadir. UKOME nin kararlar1 meclis
onay1 ile birlikte yiirlirliige girmekte ve biitiin kurum ve kuruluslar i¢in baglayici

olmaktadir.

Ancak yukaridaki agiklamalardan da anlasildig: iizere biiyiiksehir olan yerlerde ilgili
biiyiiksehir belediyesinin yetkileri ¢ok daha fazladir. Diger belediyelerin goérevleri
daha ¢ok giinliik mahalli miisterek hizmetleri karsilama seklindedir [37].

Sonug olarak; cadde diizenleme planlariin projelendirilmesi ve yapim asamalari
Biiyiiksehir Belediyesinin yetki ve sorumlulugunda, Uygulama Imar Planlar

kapsaminda degerlendirilip yapilmaktadir.

3.4 Cadde Diizenlemelerinin Tasinmaz Mal Degerlemesine Etkileri

Genis caddeler ve yaya kaldirimlari, konumu, gelismis altyapi, tizerindeki fonksiyon
tirti, yapilasma kararlari, vb. Ozellikleri tasinmazlardaki fiyat artisini etkileyen

faktorler olarak siralamak mimkiindiir.

Nifusun artmasi ile daha genis caddelere ve yaya kaldirimlarina ihtiya¢ duyulur.
Sehir plancilari, 3194 sayil Imar Kanununda belirtilen dlgiiler dogrultusunda en az
yol genigligini ve buna bagl olarak kaldirim genisligini belirler. Bu da kamuya daha
fazla alanin ayrilmasi1 demektir. Taginmaz fiyatlarinda artisa yol agan diger bir
faktor; gelismis altyapidir. Gelismis altyapi igerisinde; yol, su, kanalizasyon tesisleri
yaninda dogalgaz, kablolu tv, sosyal donati alanlari ve eglenme ve dinlenme

tesislerini de belirtmek gerekmektedir [38].
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Degeri etkileyen cevresel / fiziksel etmenler; tasinmazin kendine ve konumuna bagl

olan etmenlerdir. Bu etmenler asagida belirtilmistir [39].

Degerlendirmesi yapilacak gayrimenkuliin bulundugu sehrin niifusu,

e Tasimmmazin bulundugu vorenin genel gérinimi,

e Kamusal ulasim olanaklari ve kamusal hizmetlerden yararlanma imkanlari,

e Ticaret alanlarina yakinlik

e Dogal afetlere kars1 korunma olanaklari,

e Giivenlik tedbirleri,

e Pazarlanabilirlik,

e Bina kalitesi

e Arsanin imar durumu,

e Flektrik, havagazi, su gibi teknik altyapi tesislerinin varligi,

¢ Arazinin topografyasi, manzarasi, parselin bliytikligii ve sekli,

e Cevredeki vapilasmanin kalitesi ve diizenliligi,

o iklim,
e Topragin verimliligi gibi faktorlerdir.

Yukaridaki alt1 ¢izili olan maddeler sehir i¢indeki caddelerin belirleyecegi
ozelliklerdendir. Dolayisiyla caddelerin tasinmazlarin  degerindeki etkisinin

yogunlugu buradan anlagilmaktadir.

Gayrimenkul degerinin saptanmasina iligkin varsayimlarin temelinde kentsel alan
fonksiyonu biiyiik bir etken olup, herhangi bir kentin fonksiyonlarina ikamet,
calisma, ulasim, bos zamanlar1 degerlendirme yerleri olusturmaktadir. Kentsel alan
fonksiyonlarmi dikkate alan bir gayrimenkul degerine ulagmada; kentin alt yapisi,
imar verilerinin durumu, bireysel ve alisilmamis davranislarin gayrimenkul degerine
etkilerine ilaveten; yonetsel ve sosyo-ekonomik varsayimlardan, kentsel bolgelere
iligkin varsayimlardan, gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin detaylar
asagida belirtilen varsayimlardan dogacak farkliliklarin kokli bir sekilde

gayrimenkul degerini saptayacak uzman ve bilirkisiler tarafindan arastirilarak goz
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onlinde bulundurulmasi, degeri saptanacak gayrimenkul ile ilgili hesaplamalarin

diizeltilmesi de saglikli bir sonuca ulasmak agisindan 6nemlidir [40].
Bu varsayimlar agagida belirtilmistir.

e Kararli ve basarili bir yerlesme, kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin
izlenmemesi, konut arzinin genis halk Kkitlelerine yoneltilememesi; yerlesik

alanlardaki tasinmaz degerlerini yiikseltir.

e Bazi toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri gibi
nedenlerle belli taginmazlara 6zendirilmesi; yeni sehir kesimlerindeki tasinmazlara

olan talebi arttirir. Bu durum oralardaki emlak fiyatlarini artirir.

e Belediyelerin imar ve miicavir alan sinirlarindan sonra baslayan; yapi, parselasyon
izni, imar yasasi ve ilgili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal alanlardaki tasinmaz

degerleri birden yiikselebilir [40].

Kentsel bolgelere iliskin varsayimlardan da bazilar1 asagida belirtilmistir.

¢ Niifusun yogun oldugu kent kesimlerinde tasinmaz degerleri de yiiksek olur.

o Kent ana ticaret merkezi ya da merkezlerinden disa dogru arsa degerleri diiger.

e Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bolgelerindeki tasinmaz fiyatlari, diger
konut bolgelerindeki fiyatlara gore daha yiiksektir.

e Havalimani, demiryolu, fabrikalar, okullar, oyun parklar1 gibi giiriilti
kaynaklarmin ¢ok yakinligi; konuta ayrilmis ve bunlara komsu tasinmaz degerlerini

azalticy, ticari tasinmaz degerlerini ¢ogaltici etki yapar.
o Kullanimi kisitlanmig bolgelerde, tasinmazlarin fiyatlar: diisiiktiir.

e Sosyal donati ve baglant1 tesisleri (altyapi tesisleri) tam olan bolgelerde; tasinmaz

fiyatlar1 diger bolgelere gore daha yiiksektir.

e Ulasim olanaklar1 ¢abuk ve kolay olan yerlesim bdlgelerinde, tasinmaz degerleri

yiikselme egilimi gosterirler.

e Kamu ulagimi; degeri yiiksek konut bolgelerindeki (oturanlar kendi araglarini
kullanirlar) taginmaz degerlerini daha az, buna karsin degeri daha diisiik konut

bolgelerindeki tasinmaz degerlerini daha ¢ok etkiler
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e Yogun yaya ve arag trafigi olan kent igi ticaret bolgelerinde ticari tasinmaz

degerleri artar. Fakat, bu oran konut degerlerine ayn1 6l¢lide yansimaz.

e Ticaret bolgelerinde; 6n cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna bakan

tasinmazlarin degerleri yiiksek olma egilimi gosterirler [40].
Gayrimenkuliin konum ve niteliklerine iliskin varsayimlar da asagida verilmistir.

e QGiiriilti ve emisyon gibi rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek kayd: ile,

aligveris merkezlerine yakinlik parsel ve konut degerlerini yiikseltir.

o Kentsel alanlarda, parselin ana yola olan cephesi biiyiidiikce degeri de artar. Bu
nitelik; ticari amach tasinmazlarin degerini ¢ok yiikseltirken, endiistriyel amach

taginmazlarin degerinde etkin olmaz.

e Parsel, baglantili oldugu yola paralel seritlere ayrilirsa; serit degerleri yoldan

uzaklastikca diiser.

e Yogun yaya yolu ve gegitler; kendilerine cephesi olan parsellerin degerini

yiikseltirler. Bu yiikselme; ticari tasinmazlarda konutlara gére daha fazla olur [40].

Tasinmazin degerlemesi bugilin tamamiyla, arsa ve arazi diizenlemesi, sehir

planlamasi, yapi iyilestirmesi ve toprak diizenlemesi gerg¢evelerine oturtulabilir [41].

Gerek kentsel bolge, gerek konum ve niteliklerine iliskin 6zellikler incelendiginde

bunlarin ¢ogunun cadde ile dolaysiz iligkisi oldugu goriiliir.

Biitiin bunlar neticesinde tasinmazin degeri, bulundugu konumun gelistirilip, yasam
seviyesinin arttirilmasina baglh olarak yiikselir. Caddelerde yapilan iyilestirmeler,
diizenlemeler, uygulama alanina erisilebilirlik ve kamusal alanlarin kalitesindeki
stireklilik; bu varsayimlarda bulunulan arsalarin {izerindeki tasinmazlarin

degerlerinin artmasini saglar.
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4. iISTANBULDAKI CADDE DUZENLEME FAALIYETLERININ
TASINMAZ MAL DEGERLERIi UZERINE ETKIiLERININ ORNEKLERLE
INCELENMESI

4.1 istanbul’daki Onemli Caddeler

Istanbul ili, Asya ve Avrupa kitalarimin birbirine yaklastigr iki ug iizerinde
bulunmaktadir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca Yarimadasi, Asya kitasinda ise
Kocaeli Yarimadasr’dir. Istanbul ili; giineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile c¢evrilidir. Sehrin adimi aldigi Halig ile
Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise
5712 km?’dir. Marmara denizindeki adalar da Istanbul iline dahildir. Siirekli gelisen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart igerisinde Biiyiiksehir Belediyesi ile birlikte 40
belediye bulunmaktadir [42].

Kocaeli

Sekil 4.1 : Istanbul ili konumu ve ilceleri

“Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun” ¢ergevesinde ilce sayist 39’a ¢ikan
Istanbul'un, gerek sehrin makro Slcekte gerekse ilgelerin karakteristik dzelliklerini

tastyan mikro Olgekte, kentin sosyal-kiiltiirel ve ticari fonksiyonlarmna hizmet eden
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caddeleri de bir o kadar cesitlilik gostermektedir. ilce isimleri seslendirildiginde
kimlik olarak ¢ogu kez o ilgenin 6nemli caddesi akla gelmekte, ilge ismiyle cadde
ismi cagrisim yapmaktadir. Dolayisiyla caddeler sehirlerde 6nemli bir imaj elamani

olarak da ortaya ¢ikmaktadir.
Istanbul’daki baz: ilgeler ve 6nemli caddeleri :

Sekil 4.2°de Anadolu yakasindaki bazi ilgeler ve 6nemli caddeleri, Sekil 4.3’de ise

Avrupa yakasindaki bazi ilgeler ve 6nemli caddeleri verilmistir.

Atasehir Kayisdagi Caddesi Maltepe Bagdat Caddesi

Sekil 4.2: Anadolu yakasi il¢eleri ve onemli caddeleri
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[stanbul Caddesi

Sisli Biiylikdere Caddesi Zeytinburnu 58. Bulvar Caddesi

Sekil 4.3: Avrupa yakasi il¢eleri ve 6onemli caddeleri

37



4. 2 istanbul’da Cadde Diizenlemelerinde Yetki ve Planlama

Boliim 3.3’te belirtildigi tizere 2004 yilinda T.C. Resmi Gazete’de yayimlanan 5393
sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili Biiyiikksehir Belediyesi Kanunu olarak
yuriirliige giren yeni kanunlar neticesinde 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanununun 7. maddesinin g bendine gore Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
“Bliyliksehir belediyesinin yetki alanlarindaki meydan, bulvar, cadde, ve ana yollar
yapmak, yaptirmak, bakim ve onarimini saglamak, kentsel tasarim projelerine uygun
olarak bu yerlere cephesi bulunan yapilara iligskin yiikiimliliikler koymak, ilan ve
reklam asilacak yerleri ve bunlarin sekil ve ebadini belirlemek; meydan, bulvar,
cadde, yol ve sokak ad ve numaralar ile bunlar iizerindeki binalara numara verilmesi
islerini gerceklestirmektir” denilmistir. Ote yandan kanunun 9. maddesi dogrudan
ulasim hizmetlerini ve kisaca UKOME olarak bilinen Ulastirma Koordinasyon
Merkezi’nin gorevlerini diizenlemektedir. UKOME’nin kararlar1 meclis onay1 ile

yiirtirliige girmekte ve biitiin kurum ve kuruluslar i¢in baglayici olmaktadir.

Sekil 4.4 : 2010 yili Istanbul ulasim ag1 (Kaynak: IBB Trafik Miidiirliigii)

Sekil 4.4’de yesil renkle belirtilen yollar sorumlulugu Tiirkiye Cumbhuriyeti
Karayollarina, mavi renkte olanlar ise Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait anaarter

yollar1 temsil etmektedir.

Bu bolimde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygulamasi yapilan
Kagithane ilgesi Sadabad Caddesi ve Bahgelievler ilgesi Ahmet Yesevi Caddesi
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diizenleme g¢alismalarindan elde edilen verilerin analiziyle bahse konu caddelerdeki

planlamalarin gayrimenkul degerlerine etkileri irdelenecektir.

4.3 Istanbul Kagithane ilcesi Kagithane Meydam Sadabad Caddesi-ismet Pasa

Caddesi ve Cevresi Diizenleme Calismasi

Kagithane ilgesinin, kuzeyinde Ayazaga, giineyinde Sisli ilgesi, doguda Besiktas
batida Eyiip yer almaktadir. Merkezi is alan1 olan Sisli’nin kuzeyinde ve E-5 ve TEM
gibi ulasilabilirlik agisindan 6nemli iki ulasim aksinin arasinda bulunmasi Kagithane

ilgesini merkezi kilmaktadir [43].

b BAGCILAR |

 “GUNGOREN. |

'\ BAHCELIEVLER |

Sekil 4.5 : Kagithane Ilgesi Sadabad Alam ve Merkezi Is Alan1 (MIA) Etkilesimi (2010)
(Kaynak: 1.B.B. Sehir Planlama Miidiirliigii)

Sekil 4.5’te kirmiz1 alan Sadabad bolgesini, siyah ¢izgiler de Kagithane ilgesine

dolayistyla Sadabad bolgesine erisimi saglayan ana ulagim agini simgelemektedir.

Istanbul’un ge¢ dénem yerlesmelerinden olan Kagithane 1989 yilinda Sisli’den
ayrilarak ilge olmustur. 16 km?’lik bir alan kaplamakta ve 19 mabhallesi

bulunmaktadir.
Kagithane ilgesinin yillara gore niifus dagilimi Cizelge 4.1°de goriilmektedir.
Cizelge 4.1 : Kagithane ilgesinin yillara gore niifusu (Kaynak: TUIK)

Yil 1990 1997 2000 2007 2009
Kagithane Niifusu  269.042 317.238 345.239  418.229  416.515

1990°da 269.042 kisilik niifusuyla Istanbul niifusunun % 3.69’unu barindiran
Kagithane’de, ayn1 y1l km?’ye 16.815 kisi diismekteydi. TUIK’in adrese dayal niifus
kayit sistemi sonuglaria gore 2009 yili niifusu 416.515 kisidir [43].
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Proje alaninin yer aldigi Kagithane ilgesi, kentin Avrupa yakasinin konut ve sanayi
yogunluguna sahip bir bolgesi olmasi nedeniyle; mevcutta var olan yogunlugu ve bu
yogunluga yeterli cevap veremeyen ulasimi nedeniyle; trafige yeni diizenlemelerin
getirilmesi, yol boyunca ve kavsaklarda yatay ve diisey geometrinin diizeltilmesi,
yagmur suyu drenajinin iyilestirilmesi, yipranmis yol-tretuvar ve déseme kaplamalari
ile kent mobilyalarinin ve yol agaglandirmasinin yenilenmesi, proje alanindaki yesil

alanlariin incelenmesi, gerekli diizenlemelerin yapilmasi hedeflenmistir.

Proje alani1 : 1500 metre yol, 35.000 m? agik alani igermektedir. Kagithane Meydani,
Sadabat Caddesi, Ismet Pasa Caddesi ve yakin ¢evrelerini kapsamaktadir.

Projenin tasarim ilkeleri : Ulasim problemi 6n planda olan Kagithane ilge
merkezinde gergeklestirilen projede; ilgenin tarihi, sosyo-kiiltiirel kimligi, ve kentsel
yasam Standartlari g6z Oniinde bulundurularak ana fikir ulasim probleminin

¢Oziimiine yonelik olmustur.

Bu dogrultuda; yeni ulasim plani hazirlanmis, getirilen arag ve yaya trafik diizeni ile
yaya ve ara¢ sorunlari ¢oziilmiis ve tarihi kent meydani yayalastirilarak kamunun

daha aktif kullanimina sunulmustur.

Ulasim : Kemerburgaz Caddesi yeni bir kopriiyle Cendere yoluna baglanmistir. Bu
yol aksinin solundan Sadabat Kiiltiir Merkezine kadar olan bdlge yayalastirilarak ve
trafige kapanarak yaya kullanimina acilmigtir. Daye Hatun Camii 6niinden 7.5 m.
yavaglatilmig trafik seklinde Nurtepe’ye c¢ikan servis yolu birakilmistir. Bu
kapsamda;

1. Analitik etiid asamasinda tespit edilen dogal, kiiltiirel ve tarihi kimlikler
korunarak bolgenin tespit edilen ihtiyaclarina cevap verecek sekilde fonksiyonlar,
alan kullanim hizmetleri diisiiniilmiis ve uygulama projeleri bu c¢ercevede
hazirlanmistir. 1/5000 6lgekli nazim imar plani kosullari, UKOME goriisleri
dogrultusunda dordiincii alternatif ulasim projesi onaylanarak UTK ve UKOME

goriis ve onay1 alinmustir.

2. Bu ulasim semasinda ¢ikan agik alan dokusu i¢ avlu gibi kalarak ve mevcut
binalar korunarak 2.500 kisi kullanim kapasitesinde yaklasik 3.000 m? agik
meydan yapilmistir.
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. Restorasyonu yapilarak bolgenin Onemli kiiltiirel ve sosyal fonksiyonlarini
iistlenen Sadabat Kiiltir Merkezi Onii meydanlastirilarak, fiskiyeli su &gesi

kullanilarak genis, cok amagh aktivite alanlar1 tasarlanmaistir.

. Koruma, kullanma agirlikli kentsel tasarim ilkelerine uygun kentsel mobilyalar

yerlestirilmistir.

. Planda Onerilen ticaret alanlari yol akslar1 yayalastirilarak bu bolgedeki muhtemel

arag trafigi baskisi ortadan kaldirilmistir.

. Cendere Deresi boyunca agaclandirma yapilarak, Hali¢’ten Karadenize baglanan

yesil kusak bandinin zincirinin halkasi olusturulmustur.

. Proje alaninda; heykeller, acik sergi alanlari, kent bilgi panolarn (kiiltiirel,
kamusal, ticari,...vb) yeniden tasarlanarak; kent mobilyalari ile meydanlarin ve
ticari alanlarin kolayca kullanimin saglanmasi amaglanmig, dar sokaklar
yayalastirilarak ve aydinlatilarak kullanim kolayligi ve belli bir kent kimligi

saglanmistir.

. Daye Hatun Camii arkasindaki taksi durak yerleri otoparkin 6niine tasinarak bu
alan yayalastirllmig (Bknz. Sekil 4.6). Daye Hatun Camii ve Siibyan Mektebi
sosyo-kiiltiirel degerleri 0n plana ¢ikartilarak sadece yaya kullanimima ve

kontrollii sokak kafelerine doniistiiriilmiistiir.

Sekil 4.6 : Daye Hatun Camii ve yayalastirilmis alan

. Yapilan otopark gereksinimi analizinde 1/5000 Nazim Imar Planinda &nerilen
kapali otoparkin bolgenin otopark bolge ihtiyacini sagladigr tespit edildiginden,
acik otopark alanina yaya ve ara¢ yogunlugu gbz oniinde bulundurularak proje

alaninda yer verilmemistir.
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10. Proje alanindaki tim yollarda miimkiin oldugunca bolge kosullarina ve proje

ozelliklerine uygun agaglandirma yapilmasi amacglanmistir.

11. Mevcut yol, tretuvar, reflij alanlar1 yasam standartlarina ve gereksinimlerine

uygun yeniden tasarlanmis; ara¢ ve yayalarin sirkiilasyonlar1 kolaylastirilmastir.

12. Yol ve kavsaklarda, yaya hareketlerinin zenginlesmesi ve kolaylasmasi icin

meydanciklar olusturulmustur.

13. Giiniibirlik rekreatif gereksinimlerin saglanabilmesi i¢in giin boyu kullanima

yonelik agik alan aktiviteleri tasarlanmistir.

14. Cendere Deresi boyunca agaclandirma projesi ile dere boyunca yesil bir kusak
olusturularak bir koruma bandi yaratilmis olup ayni1 zamanda bolge giinii birlik

kullanima da cevap verecek sekilde tasarlanmistir.(Gezi,yiiriiyiis alanlari, cay
bahgeleri gibi).

“Sadabad Caddesi ve Cevresi Diizenleme Projesi” ¢alismasina ait UKOME-UTK

onayli genel sirkiilasyon ve kentsel tasarim yesil alan projeleri sekil 4.7 ve sekil
4.8’de sirasiyla goriilmektedir.
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Sekil 4.7 : Sadabad Caddesi ve cevresi diizenleme isine ait genel sirkiilasyon projesi
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Sekil 4.8: Sadabad Caddesi ve gevresi diizenleme igine ait kentsel tasarim yesil alan projesi

Proje raporunda da sunuldugu lizere cadde diizenleme projesiyle sadece ulasim
giizergah diizenlemesi degil, ayn1 zamanda bu giizergah iizerinde yer alan diger
kamusal alanlarin da birlikte ele alinmas1 hedeflenmis, ¢evresel kaliteyi arttirmaya

yonelik ¢caligmalara da yer verilmistir.

Sadabad Caddesi ve ¢evresi diizenleme projesi sonucunda bolgedeki ulasim agindaki
geometrik degisim 2006 ve 2010 yilina ait hava fotograflar1 karsilastirildiginda,
acik¢a goriilmektedir. Bu karsilastirma Sekil 4.9 ve Sekil 4.10°da verilmistir.
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Sekil 4.9 : Sadabad Caddesi ve ¢evresi hava fotografi (2006 y1li)

Sekil 4.10 : Sadabad Caddesi ve gevresi hava fotografi (2010 y1li)
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2006 ve 2010 yillar1 arasinda Sadabad Caddesi ve ¢evresi ulasim aginda meydana
gelen degisim ise Sekil 4.11 ve Sekil 4.12’de goriilmektedir.

Sadabad Caddess ve Ceviesa Ulngum Agandaky
{20006
Btanbad Ulasm Afs

Dedigun

/ Sadabad Caddesi ve Ceviest Yap Slogm

Sekil 4.11 : Sadabad Caddesi ve ¢evresi ulagim ag1 (2006 yil1)

[

:

Dedigun

Sadabad Caddess ve Cevess Ulagum Agandaky
{2010)
Btanbad Ulasim Afs

Sadabad Caddesi ve Cevies: Yap Slogm
Ulagun AZindaks Degagm
Peyziy Diizendenmen

| > Favaak Duzendemenn
N

Sekil 4.12 : Sadabad Caddesi ve ¢evresi ulasim agi (2010 yili)
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Sadabad Caddesi ve ¢evresinde yapilan diizenleme g¢alismasiyla Demircan ve Pinar
Is Merkezleri’nin bulundugu Mezbaha Sokak’taki ticaret alanlarinmn yol akslari
yayalastirilarak, bu bolgedeki muhtemel arag trafigi baskis1 ortadan kaldirilmis olup

cadde, kent mobilyalar1 ve peyzaj uygulamalar ile desteklenmistir.

Sadabad Caddesi ve ¢evresi cadde diizenleme ¢aligmasi oncesi ve sonrasindaki yapi
fonksiyonel dagilimi Sekil 4.13 ve Sekil 4.14’de goriilmektedir. S6z konusu dagilima

ait veriler ise Cizelge 4.2’de verilmistir.

Cizelge 4.2 : Sadabad Caddesi ve gevresi yap1 fonksiyonel dagilimi

Konut (2006) 45  Konut (2010) 55
Ticaret (2006) 89  Ticaret (2010) 101
Diger (2006) 6  Diger (2010) 6
(Egitim+ Kiiltiir +Saglik+Dini) (Egitim+ Kiiltiir + Saglik+ Dini)

Cizelge 4.2’deki verilerden Sadabad Caddesi ve g¢evresinde 2006 yilindan 2010
yilina kadar konut ve ticaret fonksiyonlarin arttigi gozlemlenmektedir. Diger
(Egitim, Kiltir, Saglik, Dini) fonksiyonel dagilimlarda ise degisim
gdzlenmemektedir. Ote yandan sayisal olarak yapi stogunda artisin oldugu sonucu
¢ikmaktadir. 2006 yilinda toplam bina sayist 140 iken 2010 yilinda 162 bina
bulunmaktadir. Bu da; cadde diizenlemesiyle birlikte bolgenin ticarette ve konutta
tercih edilen ve yatirnmlara yonlendirilen bolge oldugu sonucunu ortaya

cikarmaktadir.

Sekil 4.13 ve sekil 4.14'te Sadabad Caddesi ve Cevresi'ndeki kirmizi renkli binalar
ticari faaliyet gosteren yapilar1 ,kahverengi yapilar konutlari, mavi renkli yapilar
egitim, saglk, kiiltiir ve dini mekanlar1 sembolize ederken, Sekil 4.14 te turuncu
renkle sembolize edilmis binalar 2006-2010 yillar1 arasinda yeni yapilan binalar

tanimlamaktadir.
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Sadabad Caddesive Cevresi
Yapi Fonksiyonel Dagilimi
(2006)
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Sadabad Caddesive Cevresi
Yapi Fonksiyonel Dagilimi
(2008)

Istanbul Ulagim Agi
’ B Ticaret

I <onut
@

Il Editim +Kiltir+Saghk+Dini
= 2006-2010

Yeni Yapilan Binalar
Sekil 4.14 : Sadabad Caddesi ve ¢evresi yap1 fonksiyonel dagilimi (2010 yil1)

——————— |
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4.4 istanbul Bahcelievler flcesi Ahmet Yesevi Caddesi ve Cevresi Diizenleme

Calismasi

Bahgelievler ilgesi Istanbul’'un Avrupa yakasindadir. Giineyden Bakirkdy’e, batidan
Kiiciikgekmece’ye, kuzeyden Bagcilar’a ve dogudan Giingéren’e komsudur. 1992
yilinda Bakirkdy’den ayrilarak ilge olmustur. Yiizolgiimii 16.7 kilometrekaredir [44].

Sekil 4.15 : Bahgelievler ilgesinin konumu (Kaynak : Bimtag- IMP Avrupa Yakas1 Planlama
Grubu-2007)

Bahgelievler ilgesi, Cumhuriyet, Cobangesme, Fevzicakmak, Hiirriyet , Kocasinan,
Siyavuspasa, Soganli, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler olmak tizere 11
mahalleden olugmaktadir (Bknz. Sekil 4.16). Bahgelievler ilgesine bagli bucak ve
koy yoktur[44].

Sekil 4.16 : Bahgelievler ilgesi mahalleler (Kaynak: IBB Planlama Miidiirliigii 2007)
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Bahgelievler ilgesinin yillara gore niifus dagilimi Cizelge 4.3’deki gibidir.

Cizelge 4.3 : Bahgelievler Ilgesinin Yillara gore Niifus Dagilimi (Kaynak: TUIK)
Yil 1990 1997 2000 2007 2009
Bahgelievler Niifusu  322.234 442877 464.203 571.711  576.799

Bahgelievler ilgesi Istanbul’un en yiiksek niifuslu ilgelerinden biri olup, niifusu
TUIK’in adrese dayali niifus kayit sistemi sonuglarina goére 2009 yilinda 576.799
kisidir.

E-5 karayolunun Bahgelievler ilgesi i¢inden Bagcilar ilgesine baglandigi cadde

diizenlemesinin tasarim ve uygulama kriterleri soyledir.

Proje alani : Toplam 6 km uzunlugumdadir. Ahmet Yesevi Caddesi, Mahmutbey

Caddesi ve yakin ¢evrelerini kapsamaktadir.

Projenin tasarim ilkeleri : Ulasim aksii giiclendirmek ve sahil yoluna baglanti
problemi 6n planda olan Bahgelievler Zafer ve Hiurriyet Mahallesi’nde
gerceklestirilen projede; ilgenin tarihi, soSyo-kiiltiirel kimligi, ve kentsel yasam
standartlar1 g6z Oniinde bulundurularak ana fikir; ulasim baglant1 yollarini

desteklemeye ve yaya- tasit iliskisinin diizen altina alinmasina yonelik olmustur.

Bu dogrultuda; yeni ulasim plant hazirlamanin aksine mevcut ulasim plani
gelistirilmis, getirilen ara¢ ve yaya trafik diizeni ile yaya ve ara¢ sorunlar ¢oziilerek

kamunun daha aktif kullanimina sunulmustur.

Ulasim : Ilgenin metropole hizmet eden ana ulasim akslarmna baglantilar giiglii
olmasma ragmen E-5 iizerinden ulasilabilirlikte sikintilar yasanmaktadir. Ilgenin
ulasim aksim1 kuvvetlendirek ve E-5 baglantisin1 kurarak, bolgeyi sahile agmak
amaciyla ilgenin Onemli arterlerinden olan Ahmet Yesevi ve Mahmutbey
Caddeleri’nin bulundugu aks gii¢lendirilmis, aksin devaminda yer alan ve Bagcilar
baglantisi olan Kemal Sunal Caddesi ile baglantis1 diizenli ve akici bir hale

getirilmistir. Bu baglamda;

1. Analitik etiid asamasinda tespit edilen dogal, kiiltiirel ve tarihi kimlikler
korunarak bdlgenin tespit edilen ihtiyaglarina cevap verecek sekilde fonksiyonlar,
alan kullanim hizmetleri diisiiniilmiis ve uygulama projeleri bu cergevede

hazirlanmigtir. 1/5000 Olgekli nazim imar plant kosullari, UKOME goriisleri
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dogrultusunda tigiincii alternatif ulasim projesi onaylanarak UTK ve UKOME

goriis ve onay1 alinmigtir.

2. Koruma, kullanma agirlikli kentsel tasarim ilkelerine uygun kentsel mobilyalar

yerlestirilmistir.

3. Proje alaninda; acik sergi alanlari, kent bilgi panolar (kiiltiirel, kamusal,
ticari,...vb) yeniden tasarlanarak; kent mobilyalar1 ile caddenin konut ve ticari
alanlarin kolayca kullaniminin saglanmasi1 amacglanmis, dar sokaklar genisletilerek

ve aydinlatilarak kullanim kolaylig1 ve belli bir kent kimligi saglanmustir.

4. Proje alanindaki tiim yollarda miimkiin oldugunca bolge kosullarina ve proje

ozelliklerine uygun agaglandirma yapilmasi amag¢lanmistir.

5. Mevcut yol, tretuvar, refiij alanlar1 yasam standartlarina ve gereksinimlerine

uygun yeniden tasarlanmis; ara¢ ve yayalarin sirkiilasyonlar1 kolaylastirilmistir.

6. Ahmet Yesevi Caddesi ve Mahmutbey Caddesi boyunca agaglandirma projesi ile
cadde boyunca yesil bir kusak olusturularak bir koruma bandi yaratilmis olup ayn1
zamanda bolge giinti birlik kullanima da cevap verecek sekilde tasarlanmigtir

(Gezi,yliriiylis alanlari,gocuk oyun alanlari gibi.).

Bahgelievler Ahmet Yesevi Caddesi ve Mahmutbey Caddesi diizenleme ¢alismasi
sonrasinda, bu iki caddeyi kesen sokaklardaki genel sirkiilasyon ve peyzaj diizenleme

calismalar1 Sekil 4.17°de goriilmektedir.
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Ahmet Yesevi Cad. Mahmutbey Cad.

Sekil 4.17 : Bahgelievler Ahmet Yesevi ve Mahmutbey Caddeleri Diizenleme Projesi

Ahmet Yesevi Caddesi tizerinde Recep Yazicioglu Gegidi Parki, Tekke Sokak ve
Isildar Sokak Parklari ile Ogretmenler Parki 6zel diizenleme alam1  ¢alismalar
yapilmistir. Sekil 4.18”de yapimi tamamlanmis “Ahmet Yesevi Caddesi Ogretmenler

Parki Ozel Diizenleme Alam Projesi” gériilmektedir.

Sekil 4.18 : Ahmet Yesevi Caddesi Ogretmenler Parki 6zel diizenleme alan1 projesi
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Bolgenin genel anlamda ulasim planinda bir degisiklige gidilmemis oldugu 2006 ve
2010 yillarina ait hava fotograflarinda da agikca goriilmektedir (Bknz. Sekil 4.19 ve
Sekil 4.20)
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Sekil 4.20 : Bahgelievler Ahmet Yesevi Caddesi ve Mahmutbey Caddesi (2010)
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“Ahmet Yesevi Caddesi ve Cevresi Cadde Diizenleme Calismasi” Oncesi ve
sonrasindaki yap1 fonksiyonel dagilimi Sekil 4.21 ve Sekil 4.22°de goriilmektedir.

S6z konusu dagilima ait veriler ise Cizelge 4.4’de verilmistir.

Yol aksinin uzun olmasi nedeniyle Ahmet Yesevi Caddesi’nin Cami Sokak (Bilal
Habesi Camii) ve Altin Sokak (Mevlana Camii) kisimlar1 arasinda kalan bdlgenin

fonksiyonel degisimi incelenmistir.

Cizelge 4.4 : Bahcelievler Ahmet Yesevi Caddesi (Cami Sokak-Altin Sokak) Fonksiyonel

degisimi
Konut (2006) 56  Konut (2010) 61
Konut + Ticaret  (2006) 321 Konut + Ticaret (2010) 342
Diger (2006) 11  Diger (2010) 11
(Egitim+ Kiiltiir +Saglik+Dini) (Egitim+ Kiiltiir + Saglik+ Dini)

Bu alan i¢inde fonksiyon dagilimlari incelendiginde; O6zellikle konut ve ticaret
fonksiyonunun yogun oldugu ve bu ticaret fonksiyonunun, ge¢misten gelen bir
yasam bi¢imi olarak Onceden tanimlanmis olan, kiigiik sanayi aktivitelerinden
olustugu gozlemlenmektedir. Caddelere cephe olusturan yapilarin sayilaria
baktigimizda 2006 yilinda toplam 388 bina olmasina karsilik 2010 yilinda toplam
bina sayist 414 olarak gbéze carpmaktadir. Bu 414 yapinin genel fonksiyon
dagilimina baktigimizda; konut+ticaret fonksiyonu agirlik kazanmaktadir. Bu

dagilim 2010 yilinda % 6, 54 artis gostererek 342°ye cikmustir.

Cadde diizenleme faaliyetlerinin bina sayilarinin artisinda tek bir etken oldugu
sOylenemez ancak; bolgenin gelismesine, insaat ve ticaret faaliyetlerinin olusmasi
icin tercih teskil ettigini, artan bina sayilarina gére sdylemek miimkiindiir. Sekil 4.21
ve sekil 4.22'de Ahmet Yesevi Caddesi'ndeki kirmizi renkli binalar ticari faaliyet
gosteren yapilart ,kahverengi renkli yapilar konutlari, mavi renkli yapilar egitim,
saglik, kiiltiir ve dini mekanlar1 sembolize ederken, Sekil 4.24 te turuncu renkle
sembolize edilmis binalar 2006-2010 yillar1 arasinda yeni yapilan binalar

tanimlamaktadir.
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Sadabad Caddesive Cevresi
Yapi Fonksiyone! Dagilimi
{2008)

Istanbul Ulagm Ag

o= faqzi Cad Ulagm Aj

KonugTicaret

EgtmKir:Saglik:Dini

Sekil 4.21: Ahmet Yesevi Cad. 2006 Yili
Yap1 Fonksiyonel Dagilimi

Istanbul UiagmAQl
=1 aser) Cad Ulsgim Aj
[ Koo Tiozrt

[ Gt it Sagik:Dii
[ 20052010 Bdenen Binalar

Sekil 4.22: Ahmet Yesevi Cad. 2010 Yihi
Yap1 Fonksiyonel Dagilimi
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4.5 Sadabad Caddesi ve Cevresinde Cadde Diizenleme Faaliyetleri Oncesi ve

Sonrasinda Arazi Degerlerindeki Degisim

Kagithane ilgesi Sadabad Caddesi ve cevre diizenleme galismasi faaliyetlerine IBB
tarafindan UTK2005/14-31 tarihinde baslanmis ve 2006 yili i¢inde bu caligsmalar
neticelenmistir. Maliye Bakanlig1 istanbul Defterdarligi’nin 2006 ve 2010 yillarinda
tespit etmis oldugu arsa ve arazi m? birim degerleri (Bknz. Cizelge 4.5 ve Sekil 4.23)
ve Kagithane ilgesi Merkez Mahallesi’ndeki gerek kurumsal gerekse yerel emlak
sirketlerinden alinan veriler neticesinde; diizenleme c¢alismalar1 Oncesi ve sonrasi

taginmaz mal degerlerini karsilastirma olanagi bulunmaktadir.

Cizelge 4.5: Kagithane Ilgesi Sadabad Caddesi ve cevresi arazi degerlerindeki degisim.
(Kaynak: istanbul Defterdarligi 2006 ve 2010 yili emlak beyan degerleri )

Kagithane Diizenleme Diizenleme Artis Orani
Oncesi Sonrasi (%)
(2006) (2010)
Sadabad Caddesi 225 TL 600 TL 167
Cendere Caddesi 400 TL 1000 TL 250
Selamet Sokak 60 TL 150 TL 150
Cami Arkas1 Sokak 45 TL 110 TL 144
Kemerburgaz Caddesi 200 TL 400 TL 100
Mermerciler Sokak 150 TL 300 TL 100
Eyiip Sultan Caddesi 250 TL 500 TL 100
Tung Sokak 60 TL 110 TL 83
Umurlu Sokak 50 TL 90 TL 80
Bahge Sokak 50 TL 150 TL 200

KAGITHANE iLCESi

1.200TL

1.000TL

800 TL

600 TL

Sadabad Cendere Selamet  Cami Arkas: Kemerburgaz Mermerciler Eyiip Sultan Tung Sokak ~ Umurlu  Bahge Sokak
Caddesi Caddesi Sokak Sokak Caddesi Sokak Caddesi Sokak

CADDE/SOKAK ADI

ARAZI DEGERI (M2)
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Sekil 4.23 : Kagithane ilgesi Sadabad Caddesi ve gevresi arazi degerlerindeki degisim.

55



Cizelge 4.5’de; cadde diizenleme ¢alismas: yapilan Kagithane ilgesi Sadabad

Caddesi ve ¢evresindeki arazi degerlerinde kayda deger artiglar goriilmektedir.

Artis oranlarindaki degerleri daha iyi analiz edebilmek amaciyla 2006-2010 yillar
arasindaki yillik emlak vergisi artis oranlari ile Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) artis
oranlarinin, arazi degerleri artis oranlart ile karsilagtirmasi Cizelge 4.6 ve Sekil
4.24°de goriilmektedir. Buradan cadde diizenleme faaliyetleri sonrasi arazi m?

degerlerindeki artisin her iki orandan da yiiksek oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.6 : Kagithane ilcesi Arazi degerleri artis oranlarmin TUFE ve Emlak vergisi
oranlari ile karsilastirilmasi(Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)

TUFE Yillik Artis Oranlari Yillik Emlak Vergisi
(2006-2010) Oranlar1(%) Emlak
(%) (2006-2010) Deger
Kagithane 06 07 08 09 10 06 | 07|08 |09]10 Artig
9,65 | 8,39 | 10,06 | 6,53 | 6,40 - 139(36]| 6 | - Oram
(%)
Cadde/Sokak Kiimiilatif Artis (%) Kiimiilatif Artis (%)
Sadabad Cd. 48 15 167
Cendere Cd. 48 15 250
Selamet Sk. 48 15 150
Cami Arkasi 48 15 144
Sokak
Kemerburgaz 48 15 100
Cad.
Mermerciler 48 15 100
Sokak
Eylip 48 15 100
Sultan Cad.
Tung Sokak 48 15 83
Umurlu 48 15 80
Sokak
Bahge Sokak 48 15 200
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Sekil 4.24 : Kagithane ilgesi arazi degerleri artis oranlarinin TUFE ve emlak vergisi oranlar
ile karsilagtirilmasi

Bu faaliyetlerin artisa etkisi olup olmadigin1 daha etkili bir sekilde ortaya koymak
icin dilizenleme faaliyetleri disinda ama projenin yakin c¢evresindeki arazi
degerlerindeki  degisim arastirnllmistir.  Projenin  yakin  ¢evresindeki arazi

degerlerindeki degisim oranlar1 Cizelge 4.7 ve Sekil 4.25’de verilmistir.

Cizelge 4.7 : Kagithane ilgesi Sadabad Caddesi ve II. kademe ¢evresi arazi degerleri
degisimi (Kaynak: Istanbul Defterdarligi 2006 -2010 emlak beyan degerleri)

Kagithane Diizenleme Oncesi  Diizenleme Sonrast  Artis Oran1 (%)
(2006) (2010)
Direk Sokak 65TL 110TL 70
Tanga Sokak 50TL 90TL 80
Tabya Caddesi 90TL 150TL 67
Mektep Sokak 50TL 90TL 80
Hale Sokak 50TL 90TL 80
Bengii Sokak 50TL 80TL 60
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KAGITHANE iLCESi
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| H Diizenleme 6ncesi(2006) O Diizenleme sonrasi(2010) |

Sekil 4.25 : Kagithane ilgesi Sadabad Caddesi ve II. kademe c¢evresi arazi degerleri degisimi

Cizelge 4.7°den de anlasilacagi lizere; diizenleme faaliyetlerinden uzaklasilan
sokaklarda arazi degerleri artis1 faaliyet alanindaki sokaklarin arazi degerlerinin
artisginin  oldukga gerisinde kalmistir. Diizenleme alant ve ¢evresinde arazi
degerlerinde 3 kat artis yasanmasina ragmen (Bknz. Cizelge 4.7 : Bahge Sokak),
diger sokaklarda bu oran oldukga diisiik ¢ikmistir (Bknz. Cizelge 4.7 : Bengii Sokak).

Elbette ki arazi degerlerindeki artisi, sadece cadde diizenleme faaliyetlerinden
kaynaklanmaktadir gibi tek bir etmene baglamak eksik bir degerlendirme olur.
Tasinmazlarin degerleri iizerinde cadde diizenleme faaliyetleri disinda, ulagim
arterine uzaklik, ilge merkezine uzaklik ve niifus yogunlugu gibi faktorlerin etkisinin

oldugunu da g6z ard1 etmemek gerekir.

Kagithane ilgesi Merkez Mahallesi’ndeki gerek kurumsal emlak firmalar1 gerekse
bolgeye hitap eden emlak firmalariyla yapilan goriismeler ve elde edilen verilere
gore Sadabad Caddesi ve cevresi diizenleme faaliyetleri dncesi tasinmazlarin m?’si
standart konutlarda 600TL civarinda, nitelikli sitelerde (giivenlik, park, peyzaj vs.)
m*’si 1000-1250TL civarinda oldugu, diizenleme faaliyetleri sonrasinda standart
konutlarda 1000TL civarinda, nitelikli sitelerde 1500-1750TL civarinda oldugu tespit
edilmistir. Yayalastirilan Cami Arkas1 Sokak’taki Demircan ve Pmar s
Merkezleri’ndeki kira degerlerinin, yayalagtirma yapilmadan 6nce caddeye cephesi
olan zemin katlarda ortalama 3000-4000TL, yayalastirmadan sonra 6000-7000TL
civarinda seyrettigi tespit edilmistir. Yine yayalastirilan Cami Arkas1 Sokak’taki is

merkezlerindeki tist katlarda doluluk oran1 % 100 olup, kira degerleri diizenlemeden
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once 300-400TL, diizenlemeden sonra 600-650TL oldugu, gerek emlak firmalari

gerekse kiracilarla yapilan yiiz yiize goriismelerde tespit edilmistir.

Elde edilen veriler ve yapilan goriismeler (yerel halk, tiiccar, emlak firmalari)
neticesinde cadde diizenleme faaliyetlerinin tasinmaz degerlerine olumlu yansidigi

tespit edilmistir.

4.6 Bahgelievler Ahmet Yesevi ve Mahmutbey Caddesi Diizenleme

Cahismalarinin Arazi Degerlerine Etkisi

Bahgelievler ilgesi Ahmet Yesevi Caddesi-Mahmutbey Caddesi ve ¢evre diizenleme
calismas1 faaliyetlerine IBB tarafindan UTK2005/14-36 sayili karar geregi
02.06.2005 tarihinde baglanmis ve 2006 y1l1 igerisinde bu ¢aligsmalar neticelenmistir.

Maliye Bakanhig Istanbul Defterdarligi’nin ve 2006 ve 2010 yillarinda tespit etmis
oldugu arsa ve arazi m? birim degerleri (Bknz. Cizelge 4.8 ve Sekil 4.26) ve
Bahgelievler ilgesi Ahmet Yesevi Caddesi ve gevresindeki mahallelerdeki gerek
kurumsal gerekse yerel emlak sirketlerinden alinan veriler neticesinde diizenleme
calismalar1 Oncesi ve sonrast tasinmaz mal degerlerini karsilastirma olanag:

bulunmaktadir.

Diizenleme ¢alismasinin oldugu Ahmet Yesevi Caddesi yaklasik 6 km uzunlugunda
olan, D-100 ile Bagcilar Kemal Sunal Caddesi’ni baglayan bir caddedir. Dolayisiyla
tasinmaz mallarin  degerlerindeki degisimleri, gerek D-100 Karayolu gerekse
Bagcilar ilgesine baglayan Kemal Sunal Caddesi etkisinden uzak tutmak amaciyla;
Ahmet Yesevi Caddesi’ne dogu-bati yoniinde cepheli, Bilal Habesi ve Mevlana

Camii arasinda kalan sokaklardaki gayrimenkiillerin arazi m? degerleri incelenmistir.
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Cizelge 4.8 : Bahgelievler Ahmet Yesevi Caddesine cepheli Cami Sk.-Altin Sk. arasindaki
arazi m? degerleri ve artis oranlar1 (Kaynak :Istanbul Defterdarligi)

Bahgelievler Diizenleme 6ncesi  Diizenleme sonrasi Artis orani (%)
(2006) (2010)
Cami Sokak 170TL 380TL 124
Sahin Sokak 170TL 380TL 124
Bahar Sokak 180TL 400TL 122
Ceylan Sokak 170TL 380TL 124
Kale Sokak 170TL 380TL 124
Safak Sokak 170TL 380TL 124
Isildar Sokak 170TL 380TL 124
Budak Sokak 170TL 380TL 124
Tekke Sokak 170TL 380TL 124
Cigdem Sokak 170TL 380TL 124
Eflatun Sokak 170TL 380TL 124
Yavuzlar Sokak 170TL 380TL 124
Miihiirdar Sokak ~ 170TL 380TL 124
Altin Sokak 250TL 570TL 128
BAHCELIEVLER iLCES1

ARAZIi DEGERI (M2)

CADDE/SOKAK ADI

O Diizenleme oncesi(2006) @ Diizenleme sonras1(2010)

Sekil 4.26 : Bahgelievler Ahmet Yesevi Caddesi’ne cepheli Cami Sokak-Altin Sokak
arasindaki arazi m? degerleri ve artig oranlari

Ahmet Yesevi Caddesi diizenleme ¢alismalarindan sonraki gayrimenkul degerlerinde
ciddi artislar goriilmektedir (Bknz. Cizelge 4.8). Yine bu diizenlemelerin arazi
degerlerinin artisinda etkili olup olmadigini daha etkili ortaya koymak amaciyla
2006-2010 yillart arasindaki yillik emlak vergisi artis oranlari ile Tiiketici Fiyat
Endeksi (TUFE) artis oranlari, arazi degerleri artis oranlari ile karsilastirilmistir. Bu

karsilastirma Cizelge 4.9 ve Sekil 4.27°de goriilmektedir.
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Cizelge 4.9 : Bahgelievler ilgesi arazi degerleri artig oranlarimin TUFE ve emlak vergisi
oranlari ile karsilagtirilmasi (Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu)

TUFE Yillik Artis Oranlari Yillik Emlak Vergisi
(2006-2010) Oranlar1(%)
Bahgelievler (%) (2006-2010)
06 | 07 08 09 | 10 06 | 07|08 |09]10 Emlak
9,65 | 8,39 | 10,06 | 6,53 | 6,40 - 139|366 | - Deger
Artig
Orant
(%)
Cadde/Sokak Kiimiilatif Artis (%) Kiimiilatif Artig (%)
Cami Sk. 48 15 124
Sahin SK. 48 15 124
Bahar Sk. 48 15 122
Ceylan Sk. 48 15 124
Kale Sk. 48 15 124
Safak SK. 48 15 124
Isildar Sk. 48 15 124
Budak Sk. 48 15 124
Tekke Sk. 48 15 124
Cigdem Sk. 48 15 124
Eflatun Sk. 48 15 124
Yavuzlar Sk. 48 15 124
Miihiirdar Sk 48 15 124
Altin Sk. 48 15 128
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@ Yillk TUFE O Yillik Emlak Vergi Oranlar %(2006-2010)

Artis Orani %(2006-2010
O Emlak DegerArtis orani (%)

Sekil 4.27 : Bahgelievler ilgesi arazi degerleri artis oranlarinin TUFE ve emlak vergisi
oranlari ile karsilastirilmasi (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)
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Cizelge 4.9’daki arazi degerlerindeki artis oranlari, yillik emlak vergisi artis
oranlarindan ve yillik tiiketici fiyat endeksi artis oranlarindan yiiksektir. Bu da, arazi
degerlerindeki artisin yalnizca bu endeks degerlerindeki artis sebebi ile degil bu
cadde iizerindeki tasinmazlarin degerini artiran diizenleme ve 1iyilestirmelerin

varligindan soz edilebilecegini de gostermektedir.

Ahmet Yesevi Caddesi’ne yakin olan ancak; diizenleme faaliyetleri disinda kalan
sokaklardaki arsa ve arazi m? artis degerleri de Cizelge 4.10 ve Sekil 4.28’de

verilmektedir.

Cizelge 4.10 : Bahgelievler Ahmet Yesevi Cad. diizenleme ¢alismasi Il.kademe gevresindeki
sokaklarin m? arsa degerleri ve artis oranlar1 (Kaynak : Istanbul Defterdarligi )

Bahgelievler Diizenleme 6ncesi  Diizenleme sonrasi Artis orani (%)
(2006) (2010)
Stuikiinet Sokak 140 300 114
Genglik Sokak 140 300 114
Hayrat Sokak 140 300 114
Giilen Sokak 140 300 114
Ulus Sokak 140 300 114
Umman Sokak 140 300 114
Gilibrisim Sokak 140 300 114
Mart1 Sokak 140 300 114
BAHCELIEVLER ILCES{
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CADDE/SOKAK ADI
B Diizenleme 6ncesi(2006) O Diizenleme sonrasi1(2010)

e .28 : Bahgelievler met Yesevi Caddesi diizenleme ¢alismasi II. kademe
kil 4.28 : Bahgelievler Ah Yesevi Caddesi diizenl 1 II. kad
cevresindeki sokaklarin m? arsa degerleri ve artis oranlari
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Cizelge 4.10 ile Cizelge 4.8 karsilastirildiginda cadde diizenleme faaliyetlerinin
gerceklestigi Ahmet Yesevi Caddesi’nden uzaklastik¢a arazi degerlerinin artisinda
%10 luk bir diisiisiin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Ancak burada, arazi degerlerinin
diisiislinde, ulasim arterinden ve merkezden uzaklasma etkilerinin olustugu sonucuna

varilabilir.

Bu noktada Ahmet Yesevi Caddesi ve gevresinde faaliyet gosteren kurumsal ve
bolgesel emlak firmalariyla yapilan goriismelerde; Bahgelievler ilgesinde Ahmet
Yesevi ve Mahmutbey Caddeleri’ni de i¢ine alan Zafer ve Hiirriyet Mahalleri’ndeki
satig1 yapilan konutlarin 2006 yilinda 85 bin ile 150 bin TL arasinda iken bu degerler
2007 yilinda 110 bin ile 250 bin TL arasinda, 2008 yilinda 125 ile 250 bin TL
arasinda, 2009 yilinda 125 bin ile 300 bin TL arasinda, 2010 yilinda ise 125 bin ile

350 bin TL arasinda degerler aldigi sonucuna varilmustir.

Biitiin bu veriler 1s13iInda Ahmet Yesevi Caddesi ve g¢evresinde cadde diizenleme
faaliyetleri neticesinde taginmazlarin degerlerinde ciddi artiglar yasanmistir. Bu artis
Ahmet Yesevi Caddesi ve II. kademe c¢evresinde de devam etmistir. Cadde
diizenleme faaliyetlerinin siirdiiriilebilir ve c¢evresine olumlu etkiler yapmasi
amaglanan, istenilen diizeyde olmakla birlikte bu projelerin etkili oldugunun da

kanitidir.

63



64



5. SONUCLAR VE ONERILER

Kamusal alan kavraminin en o6nemli &gesi olan caddelerde yasam kalitesinin
yiikselmesi, insan faktoriiniin 6n planda tutuldugu kapsamli projelerin hayata
gecirilip bu projelerin siirdiiriilebilmesi ve kendilerini yenileme ortamlarinin
yaratilmasiyla miimkiindiir. Boylelikle birey, bulundugu ortami daha yasanilir ve
zaman gegcirilebilir kilacak; bu da g¢evresine, cevresindeki tasinmaz degerlerine

olumlu yansiyacaktir.

Bu noktada bu calismada, cadde diizenleme faaliyetlerinin arazi degerlerini nasil
etkiledigi ortaya konmaktadir. Bu konu Amerika Birlesik Devletleri’nde ve bati
tilkelerinde genis bir ac¢idan ele alinmis, ¢oziimler iiretilmis, uygulamalar yapilmis ve
diizenleme faaliyetlerinin arazi degerleri lizerinde etkisi oldugu gosterilmistir. Heniiz
gelismekte olan iilkelerde ve Tiirkiye’de bu konu yeterince incelenmemis oldugu

icin, bu tezde ele alinmustir.

Calisma, kamusal ortak kullanim alan1 olan caddelerdeki, cadde diizenlemesi
projelerinin arazi degerlerine etkilerini, sosyal yasantidaki, arazi kullanigindaki ve
tasinmazlar lizerindeki degisimleri ortaya koyarak yerel halkin, 6zel sektoriin ve
yoneticilerin bu faaliyetlere dikkat ¢cekmek adina yol gosterici bir 6zellik olarak

ortaya koymay1 da amaclamistir.

Yillardan beridir Tiirkiye’nin baslica sorunlarindan olan kdyden kente gd¢ olgusu,
kent niifusunu biiyiik bir oranda arttirmaktadir. Ozellikle Istanbul, Ankara, Izmir gibi
biiyiik sehirlerimizde yillik niifus artis1, diger sehirlere gore daha fazladir. Ozellikle
bu kentlerdeki ciddi niifus artiglart yeni kent merkezlerinin olusmasina, yeni kent

merkezleri de yeni kamusal alanlarin dogmasina sebep olmaktadir.

1960’11 yillardan sonra sanayilesme ve 6zellikle ¢evre yollarin ve bogaz kopriilerinin
devreye girmesiyle Istanbul’da niifus baskis1 etkisini, dolayisiyla yerlesim alani
talebini de beraberinde getirmistir. Niifusun kontrolsiiz ve asir1 derecede artmasi
gecekondu alanlarinin da hizla artmasina yol agmustir. Bu niteliksiz alanlar genelde,

ulasim arterleri lizerinde, sanayi bdlgelerinin yakininda, bu alanlarda ¢alisan
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isgiiciiniin yerlestigi konut alanlar1 olarak goriilmeye baglanmistir. Bu alanlardaki
altyapt yetersizligi, kimliksiz gelisim, beraberinde yasam standartlarinin ve
kalitesinin diismesine, giivenlik zaaflarinin yasandigr su¢ orami yiiksek ¢okiintii
alanlarinin olusmasina sebep olmustur. Artan bu niteliksiz yapilar arasinda
olusturulan caddeler de bu ve buna benzer nedenlerle diizensiz ve yetersiz bir
bicimde ortaya ¢ikmiglardir. Boyle bir ortamda altyapisi, ulagimi, giivenligi, fiziksel
Ozellikleri eksik olan caddelere insanlar ayn1 anda ¢ikmakta, ayni anda caddelerde
aligveris yapmakta, ayn1 anda caddeleri kullanmaktaydi. Bu plansizlik ve yogunluk
caddelerin verimli ve etkin kullanimimi olumsuz etkilemekte, insanlar yagam kalitesi

diistik binalarda, standardi diisiik caddeleri paylagsmaktaydi.

17 Agustos 1999°da tiim Tiirkiye; Kocaeli/Golciik merkezli depremle sarsilmus,
Marmara Bolgesi’'nde on binlerce vatandasimiz hayatlarin1 kaybetmislerdir. 17
Agustos 2004 tarihinde Istanbul’da Alibeykdy semtinde sel baskini neticesinde,
derelerin tagmasiyla bu dere yataklarina insaa edilmis 200 den fazla bina hasar
gormiistiir. Elbetteki dogal afetler yikici, hasar verici hatta can alici olabilirler.
Ancak; plansiz kentlesme, niteliksiz, kalitesiz, denetimsiz insaatlar, altyapiya 6zen

gostermeme, hasar bilangolarini {iziicli boyutlara tagimistir.

Sehir planlamasinin 6nemi; kaynaklarin verimli ve etkin kullanilamamasi, ulasimda
yasanan biiylik aksamalar, agir1 memnuniyetsizlik ve gilivensiz ortamlar ve biitiin
bunlara ¢6ziim arayisinin neticesinde yeni yeni kavranmaya baglamistir. 1999
depreminden sonra ¢ikan deprem yonetmeligi ve yapilarda insaat denetimlerinin
arttirtlmasina ve uygulanmasina yonelik tedbirler, toplumun bilinglenmesi, deyim
yerindeyse halkin ve yoneticilerin sapkayr Onlerine koyup diislinmeye baslamasi,

planli sehirlesmeye atilmis ge¢ ama yerinde adimlar olmuslardir.

1 Aralik 2004 tarihinde Cevre ve Orman Bakanligi ile Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi arasinda imzalanan protokol neticesinde yiirtirliige giren 5216 sayili yasa
ile tiim Istanbul il siirlarmni kapsayan 5400 km? lik alanda 1/100.000 &lgekli “Cevre
Diizeni Plan1” yapilmasi konusunda iBB’ye yetki verilmistir. IBB Metropoliten
Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi’ ndeki (IMP) akademisyenlerce, cesitli kurum
ve kuruluslarin onay1 alinarak 14 Temmuz 2006 tarihinde Istanbul Mastir Plam
yaymlanmistir. Bu planlama neticesinde Istanbul’un mekansal gelisiminde
belirleyiciligi olan alt bdlgeler belirlenmistir. istanbul'un sorunlari bilyiik 6lgekte

degerlendirilmis ve ¢dziim &nerilerinde bulunulmustur. IBB sahip oldugu yetki ve
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biitceyle plan ve projeler hazirlamig, 6zel sektoriin de istihdam ve is giicliyle

caligsmalara baslamistir.

Bu gelismeler neticesinde ¢alismanin konusunu olusturan kentsel kamusal alanlarin
omurgasi niteligindeki caddelerin yeniden diizenlenmesi ve projelendirilmesiyle de
nitelikli, nefes alan kent yagsaminin bir parcasi haline gelen mekanlar ortaya ¢ikarmak
amaglanmistir. Bu da; bu mekanlar tizerindeki tasinmazlarin degerlerini de olumlu

yonde etkileyerek, arazi degerlerinin ger¢ek degeri bulmasina yardimci olmustur.

Calisma kapsaminda ele alinan Kagithane ve Bahgelievler ilgeleri 1980’11 yillardan
itibaren yogun goglere maruz kalmis, artan niifus ile plansiz biiyiimeye baglamstir.
Bu biiylime ve mekanlara asir1 talep, ortaya Kalitesiz binalarin ve caddelerin
¢ikmasina sebep olmustur. Caddeler bir meydan ve ticari ¢ekim alanindan ¢ok; bir

kamusal yasam alani goriiniimiine biirlinmiislerdir.

Bu c¢alismadaki saptamalar sonucunda cadde diizenlemesi faaliyetleri sonrasinda,
elde edilen veriler, diizenleme faaliyetleri oncesindeki verilerle karsilastirildiginda
Kagithane ilgesi Sadabad Caddesi ve ¢evresinde tasinmaz mal degerlerinde 3 katlik
(%200), Bahgelievler ilgesi ve ¢evresinde 2 katlik (%100) artislarin oldugu tespit
edilmistir. Ayn1 sekilde kiralanabilir alanlarda doluluk oranlarinin; gerek emlak
firmalar1, gerekse kiracilarla yapilan yiizyiize goriismelerde tam degerlere (%100)
ulastigi, kira gelirlerinde 2 katlik (%100) artiglarin meydana geldigi goriilmiistiir.
Bununla birlikte agaclandirma ve c¢evre diizenlemesi yapilarak yesil alanlar
desteklenmis, oyun alanlari, gezi ve yiriiylis alanlari olusturulmus, aydinlatma
yetersizlikleri ortadan kaldirilarak kullanim kolayligi ve belli bir kentsel kamusal
alan kimligi olusturulmaya ¢alisilmistir. Bu iyilestirmeler, yap1 stogunda
tyilestirmelere, fonksiyon degisikliklerine ve yatirim alanlar1 igerisinde tercih ve

oncelik etmeni olusmasina imkan saglamistir.

Degeri artan arsa ve tasinmaz beraberinde daha kaliteli bir fiziksel mekanda
yasamayi, sosyal ¢evrenin kalitesinin artmasini saglayacaktir. Ozellikle kamu ortak

yasam alanlarinin kalitesinin artmasi ile zincirleme bir etki meydana gelecektir.

Bu calismanin gelistirilmesi i¢in; gelecekte yapilacak olan c¢aligmalarda yoresel
halkla yoneticilerin ve yatirimcilarla birebir goriismelerin yapilmasi, anketlerin
diizenlenmesi, fikir ve konuya bakis agilarinin caligmada ¢ikan sonuglarla benzerlik

gosterip gostermedigi belirlenerek, oneri bir proje ile mevcut projeler karsilastirilip,
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bir degerlendirme yoluna gidilmesi Onerilebilir. Cadde diizenleme faaliyetlerinin
stirdiiriilebilirligi i¢in olusturulacak bir yonetim birimi; biitce, finansman denetimi ve
organizasyonlari igeren bir kurul gibi, tek bir karar mekanizmasi tarafindan kararlarin
¢Ozlimlenmesi; alinabilecek birbirini desteklemeyen pargacil kararlarin Oniine
gecerek, nitelikli cadde kimliginin siirdiiriilebilir ve kendi iginde yenilenebilir

kriterlerde olmasini saglayacaktir.
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