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MEKANSAL BUYUME VE KONUT ALANLARINA YONELIK GELiISME
STRATEJILERI

OZET

Sehirsel sagaklanma siirdiiriilebilir gelisme agisindan en 6nemli sorunlardan biridir.
Sagaklanma, sehrin yayilarak tarim alanlarmi isgal etmesi, dogal agik alanlarin
sagladigi pek cok yararlar1 ortadan kaldirmasi ve kent merkezlerinin kéhnelesmesine
neden olmast gibi bir dizi problem ortaya g¢ikarmasi agisindan elestirilmektedir.
Serbest piyasa kosullarinda bireyler ve firmalar kararlarini, karlarini maksimum,
zararlarin1 ise minimum yapacak sekilde vermektedirler. Bu durum ise ¢cogunlukla
ceperlerdeki kirsal alanlarin, sehrin yeni gelisme alanlarina doniismesine neden
olmaktadir. Ciinkii c¢eperlerdeki bos arazilerin varligi ve arazi degerlerinin diisiik
olmasi, bu bolgelerde konut alani iiretmeyi daha kolay, daha az riskli ve karli duruma
getirmektedir.

Bununla birlikte, rekabetci serbest piyasa, kaynaklarin etkin dagilmasi meselesine
her zaman basarili ¢éziimler sunamamaktadir. Bu da bir anlamda piyasalarin kentsel
sorunlara ¢oziim lretmede yetersiz kalmasimma neden olmaktadir. Sacaklanma ile
ortaya ¢ikan problemlerin piyasa kosullarinda ¢ozlilmeyeceginin anlagiimasi
karsisinda, daha siirdiiriilebilir bir gelisme i¢in kompakt biiylime stratejileri
onerilmistir. Ancak, kompakt biiylimenin gergeklestirilebilmesi, bu tiir gelismeyi
ekonomik olarak uygulanabilir kilmakla miimkiindiir.

Bu c¢alismanin amaci, Istanbul’daki konut alanlarmin mekansal biiyiime
karakteristigini mekansal analiz yontemleri ile ¢éziimlemek ve daha stirdiiriilebilir
bir mekansal biiylime igin gerekli kompakt biiylime stratejilerinin neler olmasi
gerektigini ortaya koymaktir. Calismada, sacaklanma indeksi kullanmilarak Istanbul
bes alt bolgeye ayrilmistir. Daha sonra her alt bolge birbiriyle ‘birim konut alani
gelistirmenin getirisi’ agisindan karsilagtirilmistir. Son olarak farkli senaryolar
gelistirilerek sacaklanmanin kontrol edilebilmesine yonelik ortaya konan kompakt
gelisme stratejilerinin (mekansal ve siire¢ odaklr stratejiler) etkinlikleri belirlenmistir.
Caligmanin sonunda, ceperlerde yeni konut alani gelistirme potansiyeli, mevcut
yapilasmis alanlarin doymus bolgelerindeki (fiziksel cevre kalitesi diisiik konut
alanlar1) yenileme potansiyelinden yiiksek ¢ikarken, doymamis bolgelerinkinden ise
disik c¢ikmustir. Buna ilave olarak, mekéansal ve siire¢ odakli stratejilerle
sacaklanmanin azaltilabilecegi tespit edilmistir. Bu tez calismasinda, Istanbul igin
yakin gelecekte daha siirdiiriilebilir gelisme kosullarinin olusturulmasi i¢in sehirsel
biliyiimenin belirli bir planlama rejimi kapsaminda ve belirli mekansal biiylime
stratejileriyle degerlendirilmesine duyulan ihtiyag ortaya konmustur.
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URBAN SPATIAL DEVELOPMENT AND SPATIAL STRATEGIES FOR
RESIDENTIAL AREAS

SUMMARY

Sprawling urban development is one of the major concerns in terms of sustainable
urban development. Critics of sprawl argue that urban expansion invade the
agricultural land, leading to a loss of amenity benefits from open space. In addition,
growth at the urban fringe is thought to depress the incentive for redevelopment of
land closer to city centers, leading to decay of city centers. Under free-market
conditions the decisions of individuals impose costs and maximize profit. This is
mostly in favour of conversion of rural land leading to sprawling urban development
because it is simpler and more profitable for new development due to lower land
values.

However, freely competitive market failed to provide efficient solutions to problems
of resource allocation. In response to concerns about sprawl, compact development
strategies have been proposed in order to alleviate the market failures and promote
sustainable development. However, compact development approach needs an
attention to the crucial question of feasibility.

The aim of this thesis is to analyse the feasibility of compact development strategies
by developing different scenarios and put forward the ways of controlling urban
sprawl through certain spatial strategies in the Istanbul Case. Using sprawl index
Istanbul has been divided into five zones ranging from the most sprawled to the most
compact. Then every zone is compared with others in terms of ‘redevelopment
threshold values’ and ‘housing development potential’ (as it represents feasibility)
under three scenarios developed by different strategies. The results indicate that the
housing development potential in the urban fringe is higher than the built-up areas
where the density is over 250 population per ha and lower than the built-up areas
where the density is below 250 population per ha. According to the strategies tested
by the scenarios, it is found that urban spatial strategies promote urban compactness
and alliviate urban sprawl effects.

The results indicate that current planning tools in Istanbul are found insufficient to
respond to the failure of markets to cope with externalities. Furthermore, current
planning system alone is not effective to reduce sprawl without setting certain spatial
strategies by which development activity is restricted or additional requirements for
new development are imposed in certain areas. Uncontrolled urban sprawl might not
feasibly be shifted from the areas where it now seems likely to occur into other areas
closer to the center of the metropolitan areas concerned in the absence of compact
development strategies.
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1. GIRIS

Mekansal biiylime, 6zellikle 1980’1 yillardan sonra akademik cevrede, egitimde ve
pratik uygulama alanlarinda giderek artan bir ilgi odagi haline gelmis bulunmakta ve
mekansal biiylime (kentlerin fiziksel gelismesi), sehirsel form ve sehirsel gelisme
konularinda ve bunlarin birbirleriyle olan etkilesimleri {izerine ¢ok sayida

aragtirmalar yapilmaktadir.

Sehirsel biiyiimenin daha dinamik ve sehirlesmenin daha hizli oldugu tilkelerde,
planlama politikalar1 ve mekansal biliylime stratejileri kentin mekansal
bicimlenmesinde olduke¢a etkili olmaktadir. Bu noktada planlama politikalar1 ve
mekansal stratejilere bagli olarak ortaya ¢ikan iki tiir mekansal biiyiime bigimi, sehir
planlama disiplininde pek ¢ok boyutuyla tartisilan kavramlar olmuslardir. Bunlar,
sehirsel sacaklanma (urban sprawl) ve kompakt biiylime (compact development)

turleridir.

Sehirsel sagaklanmanin en siddetli etkilerinin goriildiigii ve 50 yili agkin bir zamandir
egemen oldugu Amerika’da sehirsel sacaklanma soyle tarif edilmektedir: “Sehirsel
sacaklanma plansiz, kontrolsiiz, koordinasyonsuz ve tek tip arazi kullaniminin
egemen oldugu; disik yogunluklu, lineer, daginik, sigrayarak veya c¢evresinden
yalitilmis bir biiyliime tliriidiir”. II. Diinya savasindan sonra otomobil kullaniminin
yayginlagsmasiyla birlikte, artan bir hizla sehirsel sagaklanmanin, basta Amerika
olmak iizere diger Avrupa sehirlerinde de ortaya ¢iktig1 ve yayildig: belirtilmektedir.
Her ne kadar sehirsel sacaklanma kent merkezlerinden ceperlere dogru bir kagisin
sonucu olsa da, geleneksel banliydlerden belirli farklar1 bulunmaktadir. Bilindigi
lizere, Bati Avrupa iilkelerinde, 6zelikle Ingiltere’de 19.yy sonlarinda, sanayi
kentlerinde ortaya ¢ikan sagliksiz kosullar ve asirt yogunluk, itici faktdrlerin
artmasma neden olmus ve rayli ulagim sistemindeki gelismelerle birlikte kent
merkezinden banliydlere bir kagis siireci baglamisti. Bu siirecin devaminda eski kent
merkezlerinden belirli mesafelerde uydu kentlerin ortaya ¢iktigi ve bunu Bahgeschir
Akimimin (Garden City) takip ettigi bilinmektedir. Banliydlesme ile sacaklanma

birbirinden farkli terimlerdir ve banliyOler ile sagaklanmis yerlesmeler arasinda
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belirgin farklilar bulunmaktadir. Bu farklilar, banliydlerde var olan o6zelliklerin
sacaklanmis yerlesmelerde ortadan kalkmig olmasindan kaynaklanmaktadir.
Banliy6lerin en temel 6zellikleri sunlardir: Banliyolerin tanimlanabilir bir sehirsel
formunun ve kent merkezinin olmasi, kamu tasimciliginin (6zellikle rayl sistem) 6n
planda tutulmasi, toplu tasima duraklarinin yaya erisim mesafesinde bulunmasi ve
kentin yaya Oncelikli olmasidir. Bu 6zelliklerin sagaklanmis yerlesmelerde ortadan
kalkmas1 ve ayrica sehirsel sagaklanmanin, koordinasyonsuz, plansiz ve parcacil
bliyliyen (incremental growth) bir 06zellik gostermesi, sehirsel sacaklanmayi

stirdiiriilebilir bir gelisme olmaktan uzak tutmaktadir.

Sehirsel sagaklanmanin, kompakt sehir ile karsilastirildigi bir¢cok arastirmada,
sehirsel sacaklanmanin ¢ogunlukla kaybeden taraf oldugu goriilmektedir. Bunun en
onemli nedeni, 6zellikle siirdiiriilebilir gelisme ¢ercevesinde konu ele alindiginda
sacaklanmanin bir dizi sosyal, ekonomik ve ¢evresel sorunlara neden olmasidir. Bu
sorunlar, ulagimin otomobile bagimli olmasi, uzun is-konut seyahatleri, karbon
emisyonundaki artis, yliksek altyapr maliyetleri, ekolojik hassas bolgelerin ve acik
alanlarin hizli tiikketimi, kent merkezlerindeki konut alanlarnin terk edilmesini ve

kohnelesmesini hizlandirmasi ve arazilerin verimsiz kullanilmasidir.

Ancak, yukaridaki elestirilerin tersine, sehirsel sacaklanmanin farkli nedenlerden
dolayr daha yararli oldugunu savunan goriisler de bulunmaktadir. Oncelikle,
ceperlerde arazi fiyatlarmin diisiik olmasi nedeniyle daha Odenebilir konutlarin
uiretilebilecegi belirtilmektedir. Ayrica, gayrimenkul gelistiriciler i¢in ¢eperlerde bos
arazilere yapilan yatirimin getirisinin, kent icindeki bdlgelere yapilan yatirimin
getirisinden daha ¢ok oldugu ifade edilmektedir. Ciinkii kent merkezlerinde eski
kullanimlarin ~ kaldirilmas1  ve altyapinin  yenilenmesi gibi maliyetler, kent
merkezlerindeki yatirimlar igin bir esik olusturmaktadir. Ceperlerdeki konut
bolgelerinin daha diisiik yogunluklu olmalari, konutlarin daha biiyiik ve bahgeli
olmalari, konutlarin standartlarinin yiiksek olmasi ve sehrin rahatsiz edici
unsurlarindan uzak olmalar1 nedeniyle bu tiir biliylimenin daha avantajli oldugu

savunulmaktadir.

Kuskusuz sehirsel sagaklanmanin artmasinda uygulanan politikalarin etkisi ¢ok
biyiiktiir. Ozellikle, ABD’de, federal hiikiimetin uyguladigi politikalarin konut
fiyatlarina, bor¢ tedarik sartlarina ve ulagim maliyetlerine olan etkileri nedeniyle

konut alanlarmnin gelismesinde ana etken oldugu belirtilmektedir. Ornegin, federal
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hiikiimetin gelir vergisi ve mortgage indirimi uygulamalarinin sehirsel yogunlugun
azaltilmasi yoniinde etkin oldugu ifade edilmektedir. Bu sistemin konut maliyetlerini
azaltmak suretiyle konut tiiketimini arttirdig1 ve boylece hanehalklarinin banliydlerde
daha genis ve bliyiik bir ev tercih etmelerini tesvik ettigi ve bunun da sacaklanmaya
yol actig1, sacaklanma ile birlikte kent merkezlerindeki konut alanlarinin terk
edilmeye baglandig1 ifade edilmektedir. Persky’nin (2000) Chicago igin yaptigi
calismada, bu sistemin konut maliyetlerini %20-50 arasinda azalttigi, buna karsilik

konut talebini %20 arttirdig1 ortaya konmustur.

Yapilan bir¢ok tartismada ve arastirmada ‘ideal sehirsel biiylime’ iizerinde genel ve
¢ogulcu bir uzlasgmin oldugu goriilmektedir. S6z konusu ideal sehirsel biiylimenin,
kompakt (compact city), kendi kendine yeten (self-sufficient) ve siirdiiriilebilir

olmasi gerektigi genel kabul gérmektedir.

Bu durumda ‘kompakt biiylime nedir’ sorusu akillara gelmektedir. Kompakt biiyiime
(compact development) modeli, ‘yogunlasma’, ‘birlesme’ ve ‘yogunlastirma’
kavramlariyla ifade edilmektedir. Kompakt biiylimenin, mevcut yapilasmis alanlari
yogunlagtirmas1 ve daha ¢ok toplu tasima ve rayli sistem tasimacilifi imkanlar
sunmasi, yaya merkezli olmasi, tanimli bir sehirsel formun ve kent merkezinin
olmasi, daha disiik maliyetli altyapt hizmetleri saglamasi, kent merkezlerinin
yeniden canlandirma siirecini hizlandirmasi, kentsel donatilara daha iyi erisim
sunmasi, sehrin daha kontrollii biiylimesini saglamasi gibi avantajlar1 oldugu ifade
edilmektedir. Buna karsin, kentsel bolgelerde daha yogun yerlesim alanlar1 sunmasi,
sacaklanmaya gore daha kiiclik ve daha diislik standartta konutlar sunmasi, yesil

alanlarin daha az olmasi nedeniyle de elestirilmektedir.

Kentler icin, sacaklanmanin olumsuz etkilerinin azaltilmasi ve kompakt sehir
formunun hayata geg¢irilmesi amaciyla bir dizi politikalar ve stratejiler gelistirilmistir.
Bu politika ve stratejilerin amaci sehirsel biiyiimenin mekansal olarak
sinirlandirilmasi ve bdylece biiyiimenin kent merkezine yonlendirilmesidir. Bu
politikalar ve stratejiler sehirsel bilylime siirecine kamunun miidahil olmasi anlamina
gelmektedir. Bu durum liberal miidahalecilik olarak adlandiriimaktadir ve planlama
rejiminde bir dizi degisiklige ve belirli diizenlemelere gidilmesini gerektirmektedir.
Ciinkii herhangi bir miidahalenin olmadig1 serbest piyasa kosullarinda arazi ve konut
piyasasinin, firmalarin ve bireylerin karlarin1 ve faydalarmi maksimum yapmak

tizere rekabet halinde olacagi belirtilmektedir. Bu rekabet ortaminda piyasalarin
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birgok soruna ¢oziim bulmada yetersiz kaldigi gozlemlenmistir. Uyumsuz arazi
kullanim tiirlerinin yer se¢imine, yetersiz kalitede ve konfordaki konut alanlarinin
tyilestirilmesine, yeterli derecede parklarin ve acik alanlarin tahsis edilmesine, ¢esitli
flora ve faunanin korunmasina, ¢evre Kkirliginin Onlenmesine ve son olarak
stirdiriilebilir bir gelismenin saglanmasina karsi piyasalarin ¢oziim iiretememesi
sonucu, hiikiimetler, bu siireci etkilemek ve miidahil olmak i¢in kamu politikalar

gelistirmiglerdir.

Bu politikalarin ve stratejilerin ¢ikis noktalarinin Amerika’da Yeni Sehircilik akimi
(new urbanism) ve bu akimin bir bileseni olan Akilct Biiyiime (smart growth)
politikalarinin oldugu; Ingiltere’de ise Kentsel Rénesans/yeniden dogus (urban
renaissance) akiminin oldugu bilinmektedir. Bu akimlar ve politikalara bagli olarak
gelistirilen stratejileri ‘mekansal stratejiler’ ve ‘slire¢ odakli stratejiler’ diye
gruplamak miimkiindiir. Her iki baslik altinda uygulanan stratejilerin sacaklanmanin
olumsuz etkilerinin hafifletilmesi ve sacaklanmanin kontrol edilmesi tizerinde farkli
etkilerinin oldugu yapilan aragtirmalarla tespit edilmistir. Son 20 yilda, bu konuda
yapilan tartigmalarda, Ozellikle Yeni Sehircilik Akimi ve Akiler Biiylime gibi
kompakt biiylime yaklasimlarinin daha siirdiiriilebilir bir gelisme sagladigi ve daha

ekonomik verimliligi oldugu iddia edilmektedir.

Istanbul’'un mekansal biiyiimesi ise Amerika ve Avrupa’daki sehirlerden belirli
konularda farklilagmaktadir. Bati Avrupa ve 6zellikle Amerikan kentlerinde diisiik
yogunluklu gelismenin engellenmesi ve kompakt biiylimenin saglanmasi amaciyla
yiiksek yogunluklu arazi kullanimi tesvik edilmektedir. Ancak, yogunluk algiya,
toplumlara ve yasam tarzlarina gore degisen karmagsik ve goreli bir konudur
(Churcman, 1999). Amerikan metropoliten alanlarinda diisiik  yogunluklu
yerlesmelerde ortalama yogunluk yaklasik 10 kisi/ha, orta yogunluklu yerlesmelerde
10-25 ki/ha ve yiiksek yogunluklu yerlesmelerde ise en az 25 ki/ha iken (NEW,
2004), Avrupa’daki sehirlerin yogunlugu Amerikan sehirlerinden 3—6 kat daha fazla
olmaktadir (Bertaud, 2004). Oysa Istanbul’da yogunluk degerleri, bu rakamlarin ¢ok
iizerindedir. Sehirsel sagaklanmanin, Istanbul drnegindeki karakteristigi daha gok
koordinasyonsuz, kontrolsiiz, plansiz olmasi, kentsel donati alanlarinin yetersiz
olmast ve yakin zamanda konut alanlarinin diisiik yogunluklu olarak ve ekolojik

hassas bolgeleri tehdit edecek bigimde biiylimeye baglamasidir.



Sehirsel sagaklanma olgusu, Istanbul 6rneginde incelendiginde, 1975 yilindan bu
yana konut alanlarinin merkezden disa dogru siirekli olarak yayildigi ve bu yayilma
siirecinin genellikle c¢eperlerde diisiik yogunluklu olarak basladigi ve sonraki
donemlerde ise bu diisiik yogunluklu yerlesmelerin giderek yogunlastig
goriilmektedir. Bu durum, yukarida da deginildigi iizere, bat1 iilkelerinin kentlerinde
gdzlemlenen durumdan farklidir. Istanbul’un bu sekilde biiyiimesi sonucunda iki
onemli problem ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi, Istanbul’un baslangigta diisiik
yogunluklu olarak siirekli merkezden disartya dogru yayilarak biliyilimesinde
ceperlerdeki arazi degerlerinin diisiik olmasi ve serbest piyasa sartlarinda ¢eperlerde
konut alani gelistirmenin daha kolay ve ekonomik uygulanabilir olmasi kentin
ceperlere dogru (ozellikle gecekondu yerlesmeleri nedeniyle) sagaklanarak
biiylimesine neden olmaktadir. Bu siirecte tarim alanlari, ekolojik hassas bolgeler ve
acik alanlar yapilasmaya acilmistir, agilmaktadir. Bir baska deyisle biliylimenin
siirlandirilmadigi ya da belirli diizenlemeler getirilmedigi durumlarda siirdiirtilebilir
bir gelismenin gerceklestirilemeyecegi ifade edilmektedir. Bu durum sagaklanma
olgusunun kontrol edilmesi i¢in ve daha siirdiiriilebilir bir gelismenin saglanabilmesi

icin belirli stratejilerin uygulanmasi zorunlulugunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Ikinci problem, baslangigta diisiik yogunluklu olan gecekondu Yerlesmelerinin
(6rnegin, Eyiip’iin kuzeyi, Gaziosmanpasa, Umraniye, Giingdren vb.) daha sonralar
rant beklentileri ¢ercevesinde yogunlasma siirecine girmesi sonucu Istanbul’da
sagliksiz bir konut ¢evresinin ortaya ¢iktigi goriilmiistiir. Gecekondulagsmaya paralel
bir gelisme siireci gosteren ve hisseli bollintii olarak adlandirilan bu yapilasma
bicimi, kentlerde oldukga sagliksiz gelismelere neden olmustur. Mekansal boyutta
plansiz olarak gelisen bu olusumlar, 0&zellikle metropoliten kentlerimizin
makroformunu belirler hale gelmiglerdir. Genellikle diisiik yogunluklu olan ve
ceperde yer secen gecekondular ve hisseli boliintii alanlari, 6zellikle biiyiik kentlerin
yag lekesi seklinde biiyiimesine ve sagaklanmasma neden olmustur. Istanbul’da
konut stokunun biiylik bir bolimii bu yolla olusmustur. Bunun sonucunda fiziksel
olarak yipranmis konut dokularimin ekonomik olarak riskli bolgeler olmasi, planl
yenilenmesi, doniisiimii ve iyilestirilmesi ¢alismalarin1 maliyet ve uygulanabilirlik
acisindan zorlastirmaktadir. Nitekim Giingér (2003) tarafindan yapilan maliyet
analizinde merkezdeki konut alanlarinin piyasa sartlari igerisinde yenilenmesi igin

KAKS degerinin 2’den az olmamasi gerektigi ekonomik uygulanabilirlik agisindan



ortaya konmustur. O halde gilinlimiizde merkezi bolgelerin yenilenebilmesi igin
gerekli esik degerlerin ortaya konarak, mekansal biiylime stratejilerin alternatifli
olarak belirli senaryolar kapsaminda etiit edilmesi gerekmektedir. Burada sozii edilen
esik degerlerden kastedilen, yapilasma yogunluklari, bir yenileme bolgesinde yeni
yapilan konutun fiyati, arazi degerleri ve getiri oranidir. Bu kapsamda, bu
parametrelerin  hangi deger araliklarinda olmalart gerekmektedir ki piyasa

kosullarinda yenileme faaliyetleri ger¢eklesebilsin sorusuna yanit aranacaktir.

Sehirsel sacaklanmay1 kontrol edecek stratejilerin uygulanmasi geciktigi siirece,
ceperlerde konut alani gelistirmenin riski daha az ve ekonomik uygulanabilirligi
merkezlerden daha kolay olacagindan, kent merkezlerinin ve yakin c¢evresinin
yeniden gelistirilmesinin yakin gelecekte gerceklesmesi miimkiin goriilmemektedir.
O halde konut alanlarimin gelisiminin daha saglikli gergeklestirilmesi i¢in gerekli
stratejilerin ortaya konmasi ve hayata gecirilmesi onem tasimaktadir. Hem dogal
kaynaklarin  korunmasi hem de giderek azalan arazi miktarinin verimli
kullanilabilmesi acisindan, Istanbul’un, 6zellikle konut alanlart icin siirdiiriilebilir

geligme stratejilerine ciddi olarak ihtiyaci bulunmaktadir.

Bu tez calismasinda siirdiiriilebilirlik konusu, dogal kaynaklarin korunmasi ve bu
kaynaklarin ¢esitliliginin ve ekolojik denge igerisindeki fonksiyonelliginin
stirdiiriilebilmesi ve bunun gelecek kusaklara aktarilmasi agisindan ele alinmaktadir.
Bu anlamda Istanbul’daki yapilasmis alanlarin dogal esikler smirina geldigi ve hatta
bu esikleri asmis oldugu bilinmektedir. Bu nedenle artik daha fazla sacaklanma
alammmin kalmamasi1 ve dogal ve ekolojik kaynaklarin korunmasi adina,
Istanbul’un merkezi bélgelerinde yer alan diisiik yasam Kalitesine sahip
yapilasmus alanlarin  yeniden diizenlenmesine ve kullanilmasina ihtiyag

duyulmaktadir.

1.1 Amag

Bu tez caligmasi, Istanbul’daki konut alanlarinin mekansal bilyiime karakteristigini
mekansal analiz yontemleri ile ¢oziimlemeyi ve daha siirdiiriilebilir bir mekansal

biiylime i¢in gerekli stratejilerin ortaya konmasini amaglamaktadir.



1.2 Teorik Cerceve ve Parametrelerin Tanimlanmasi

Istanbul’daki konut alanlarinin mekansal biiyiime karakteristi§inin mekansal analiz
yontemleri ile ¢oziimlenmesinde ve sagaklanmanin kontrol edilmesi i¢in gerekli
stratejilerin belirlenmesinde bir dizi mekansal ve istatistiksel analiz yOntemleri

kullantlmistir.

Bunlar1 gergeklestirebilmek icin 4 asamali mekansal analitik yontem ve istatistiki

sinama yapilmistir.

Birinci asamada, Istanbul’da mekansal biiyiime egilimleri, briit yogunluk ve arazi
degerleri parametreleri kullanilarak analiz edilmistir. Buna gore 6nce mahallelerin
briit yogunluklariin 1980, 1995 ve 2005 yillarinda zaman igindeki degisimi
incelenmis; daha sonra arazi degerlerinin 1994, 2002 ve 2006 yillarinda zaman
icindeki degisimi analiz edilmistir. Daha sonra her iki analiz sehirsel biiyiime ile
iliskilendirilmistir. Sonug olarak bu asamada kullanilan parametreler Istanbul’daki
mahallelerin 1980, 1995 ve 2005 yillarina ait briit yogunluk degerleri ve 1994, 2002

ve 2006 yillarina ait arazi degerleridir.

Ikinci asamada, Istanbul’daki konut alanlarmin sagaklanma derecesini dlgmek ve bu
Olciim degerlerine gore konut alanlarmi belirli alt bolgelere ayirmak (zone) icin
‘sacaklanma indeksi’ gelistirilmistir. Sacaklanma indeksinde kullanilan parametreler

ve gostergeler sunlardir (Cizelge 1.1).

Cizelge 1.1 :Sagaklanma indeksi parametreleri ve gostergeleri.

Parametreler  Gostergeler

a.Briit Yogunluk: 1 Hektar Briit Konut Alanina Diigen Kisi Sayisi

b.Konut Yogunlugu: 1 Hektar Konut Alanina Diisen Toplam Konut
Sayisi

c.TAKS: Mahallede Bulunan Konutlarin Taban Alanlarinin Toplam

I Yogunluk Parsel Alanina Orani
d.KAKS: Mahallede Bulunan Konutlarin Insaat Alanlarmin Toplam
Parsel Alanina Orani
e.Bina Yogunlugu: 1Hektar Basina Diisen Toplam Bina Sayisi
a.Ticaret Fonksiyonlu Binalarin Orani1: Mahalle igerisindeki Ticaret
2 Karma Fonksiyonu Olan Binglarln Toplam Binalara Orani I
Arazi b.Esasli Donat1 Fonksiyonlu Binalarin Orant: Mahglle icerisinde
Kullanimi 7500 m2 den biiyiik Donat1 Alanlarinin Toplam Binalara Orani

c.Diger Fonksiyonlu Binalarin Orani: Konut ve Sanayi Fonksiyonu
Disinda Kalan Binalarin Toplam Alanlarinin Binalara Orani




Cizelge 1.1 (devam): Sagaklanma indeksi parametreleri ve gostergeleri.

a.Mahalle Merkezinin Merkezi Is Alanina Uzaklig1: Mahallelerin
Agirlik Merkezlerinin Sisli, Beyoglu ve Emindnii’niin Ortak Agirlik
Merkezine Olan Kus Ugusu Uzakligi (Km)

3. Kent b.Mahalle Merkezinin 1. Derece Merkeze Uzaklig1: Mahallelerin
Merkezlerine  Agirlik Merkezlerinin Avrupa Yakasi i¢in Bakirkdy’e, Anadolu
Mesafe Yakasi i¢in Kadikdy’e Olan Kus Ugusu Uzakligi (Km)

c.Mahalle Merkezinin Alt Merkezlere Uzakligi: Mahallelerin
Agirlik Merkezlerinin Avrupa Yakasi i¢in Yenibosna’ya, Anadolu
Yakasi i¢in Kartal ve Uskiidar’a Olan Uzakliklar1 (Km)

Ucgiincii asamada, bir dnceki asamada belirlenen konut alt bolgeleri i¢in, maliyet ve
satis parametreleri kullanilarak, kompakt gelismenin ekonomik uygulanabilirliginin
sinamasi yapilmis ve alt bolgeler birbirleriyle karsilastirilmistir. Bu karsilastirmalar,
yapilagmis bir bolgede yeni konut alam1 gelistirmenin gerisi ile gelisme alaninda
konut alani gelistirmenin getirisinin karsilastirilmas1 esasina dayanmaktadir. Buna
gore, birim konut alani getirisinin hesaplanmasinda kullanilan maliyet ve satig

parametreleri sunlardir:

= Kj, j bolgesinde birim konut alan1 gelistirmenin getirisi (TL/m?)
= Aj, j alt bolgesindeki arsa maliyeti (TL/m?)

. Y 1j, j alt bolgesindeki mevcut konut fiyati1 (TL/m?)

. Y?2j, j bolgesinde yeni bir konutun satis fiyati (TL/m?)

. X2, yeni KAKS degeri (1.70 alinmistir)

. X1, mevcut KAKS degeri

. 1, insaat maliyeti (TL/m?)

= u, altyap1 maliyeti (TL/m?)

. ¢, profesyonel hizmetler maliyeti (soft cost) (TL/m?)

. Dj, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?)’dir.

Dordiincii ve son asamada ise ii¢ farkli senaryo gelistirilmistir. Her ii¢ senaryoda da
literatiirden elde edilen mekansal ve siire¢ odakli stratejiler kullanilmis ve bu
stratejilerin sagcaklanmanin kontrol edilmesi tizerindeki etkinlikleri belirlenmistir. Bu
belirlemede birim konut alani getirisi (konut alani gelistirme potansiyeli) esas

alinmustir.



Bu sinamalar, ¢alismanin biitiinii i¢in kabul edilen belirli 6n kabuller ¢ercevesinde

yapilmistir. Bunlar,

1. Tiirkiye’de iilke biitiiniinde ¢ok merkezli planlama yaklasimiyla orta biiytlikliikteki
merkezlerin sayisinin ve etkinliginin arttirilarak ara kademede kentsel ¢ekim

noktalar1 ve kentsel merkezler olusturulacaktir.

ii. Cok merkezli dengeli mekansal kalkinma anlayisinin, Marmara Bolgesi ve
Istanbul Metropolii diizeyinde uyarlanmasiyla Istanbul Metropolii’niin halen
iistlendigi, fakat yiirlitmekte zorlandigi roliin, Marmara Bolgesi’ndeki diger kentsel

merkezlerle paylasilacaktir.

iii. Marmara Bolgesi icerisinde goriilen alt-bolgesel ve yerel gelismislik farkliliklar

dengelenecektir.

iv. Istanbul’a olan yogun gd¢ azalacak ve niifus artis hizi yukarida ifade edilen

desantralizasyon siireciyle azalacaktir.

Yukarida ifade edilen agamalar daha 6zet olarak asagida ifade edilmistir (Sekil 1.1).



Mekansal Biiyiime Olgusu

v

i.Tanimlamalar

.

ii. Mekansal Biiyiimenin Ol¢iilmesi
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| Stratejilerin I
: f Siirec Odakli S o ) Sacaklanma I
; :\ ure¢ Odakh Stratejiler ) » {izerindeki Etki :--
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I_| Istanbul’da Sacaklanmanin Kontrol |
l Edilmesine Yonelik Stratejiler I .
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» Sacaklanmanin Analizi N :
) v . Cekirdek Iz
Yog. ve Arazi Degerleri Merkez :
) v X Gegis <t -
Sagaklanmanin Olgiilmesi Ceper
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Altbolgelerin Belirlenmesi i—
Sacaklanma ile Kompakt Gelis. Ekonomik W
Uygulanabilirligi ve Esik Degerler
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ii. Konut Al. Gelistirme Potansiyeli :
> Sacaklanmanin Kontrol Edilmesine :
Yonelik Oneri Stratejiler €= — — — — —
) v

[SenaryO—l: Mevcut Egilimler
Senaryo-2: A¢ik ve Tarimsal Al. Korunmasi
Senaryo-3: Yapilasmig Alanlarin Yeniden

Istanbul icin Oneri
Stratejiler ve Etki
Dereceleri

\_Gelistirilmesi

Sekil 1.1 :Calismanin kurgusu.
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1.3 Hipotezler

. Istanbul’da tarihsel siire¢ igerisinde konut alanlarmin gelisimi, gelismis
iilkelerden farkli olarak, sagaklanarak biiylime ile kompakt biiylime arasinda
dongiisel bir 6zellik gostermektedir. Baslangigta sagaklanma 6zelligi gésteren konut

alanlari, sonraki donemlerde kompakt yerlesim alanlarina déntismektedir.

. Istanbul’da zaman icerisinde c¢eperlerdeki arazi degerlerindeki degisim,

merkez bolgelerindekilere oranla daha fazla olmustur.

. Istanbul’daki konut alanlarinin gelisim karakteristigi incelendiginde bugiin

gelinen noktada kent sagaklanmig olma 6zelligi gostermektedir.

. Merkezi bolgelerdeki diisiik nitelikteki fiziksel kosullara sahip yapilagsmis

alanlarin piyasa kosullarinda yenilenmesi kamu destegiyle biiyiik oranda olasidir.

. Konut piyasasina belirli mekansal stratejilerle yapilacak miidahalelerle

sacaklanarak biiyiime en az %50 oranina kadar azaltilabilir.

1.4 Yontem

Bu tez calismasinda, Istanbul’daki konut alanlarmin mekansal biiyiime
karakteristiginin mekansal analiz yontemleri ile c¢oziimlenmesi ve daha
siirdiiriilebilir bir mekénsal biiyiime icin gerekli stratejilerin neler olmasi
gerektiginin ortaya konmasi amaglanmaktadir. Tezin amacindan da anlasilacagi
tizere, bu boliimde yapilan analitik ¢aligmalar temelde iki gruba ayrilmaktadir.
Bunlardan  birincisi  Istanbul’daki konut alanlarinin  mekéansal  biiyiime
karakteristiginin ¢oziimlenmesi, ikincisi ise siirdiiriilebilir mekansal biiyiime i¢in

gerekli stratejilerin belirlenmesidir.

Buna gore, Istanbul’un mekansal biiyiime karakteristiginin ¢oziimlenmesinde
‘yogunluk ve arazi degerleri azalim egimi’ (density-land value gradient) ve

‘sacaklanma indeksi’ yontemleri kullanilmistir.

Stirdiirtilebilir mekansal biiylime igin gerekli stratejilerin belirlenmesinde ise Once
Istanbul’un alt bolgeleri, birim konut alam gelistirme potansiyeli acisindan
karsilagtiritlmistir (Bu alt bolgeler sagaklanma indeksine gore belirlenmistir). Burada
kompakt gelismenin ekonomik uygulanabilirli§i simanmistir. Bdylece mevcut

durumda  merkez  bolgelerinin  yeniden  gelistirilebilmesinin ~ ekonomik
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uygulanabilirligi test edilmistir. Daha sonra Istanbul’un ceperlere ve dogal esiklere
dogru olan yayilma ve sacaklanma egilimlerini azaltacak ve tersi duruma cevirecek
stratejiler belirlenerek birim konut alani gelistirme potansiyeli lizerindeki etkileri

smanmistir.

Tez c¢alismasinda kullanilan yontemler dizisini daha detayli olarak asagida

tanimlamistir.

Mekansal biiylime karakteristiginin = ¢oziimlenmesinde (mekansal biiyiime
egilimlerinin analizi ve sagaklanma analizi) kullanilan veriler istanbul Metropoliten
Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi- Konut ve Yasam Kalitesi Grubunun (Bdlen
ve dig, 2005) veri tabani kullanilarak elde edilmistir. Bu veritabani yapilagmis
alanlara iliskin TUIK e ait istatistiklerden (2000 yilina ait bina sayrmi, hane halk1
istatistikleri gibi) yararlanilarak derlenmistir. Buna gére, Istanbul genelinde toplam
32 ilge belediyesi ve 40 alt kademe belediyesi sinirlari igindeki toplam 869.444 adet
binaya iligkin bilgiler tespit edilmis ve mahalle 6l¢eginde derlenmistir. En kii¢iik

istatistiki birim olarak mahalleler bazinda yapilagsmis alanlar kullanilmistir.

Mekansal biiyiime karakteristiginin ¢ézlimlenmesinden sonra, siirdiiriilebilir
mekansal stratejilerin belirlenmesi i¢in yapilan analitik ¢alismalarda kullanilan arsa
degerleri ve standart konut satis fiyatlarina yonelik veriler ise EmlakNET, Hiirriyet
Emlak, Milliyet Emlak ve Emlakg¢ilar Dernegi gibi genis veritabanina sahip emlak
web sitelerinden toplanmistir. Bu web sitelerinde bulunan biitlin standart konut satis
ilanlar1 ve arsa satig ilanlar1 toplanarak bir veritabani olusturulmustur (konut ilanlari
2008 yili Agustos ve Eyliil aylarina, arsa ilanlar 2009 yil1 Nisan ayma aittir). Tiim
Istanbul i¢in 23961 tane standart konut tanimima uyan konut ilan1 ve 4080 adet arsa

ilan1 veritabanina girilmis, koordinatlandirilmis ve haritalanmistir.

Verilerin toplanmast ve diizenlenmesinden sonra calismada, dort asamali bir dizi
analiz ve istatistiki testler yapilmistir. S6z konusu dort agsamali analitik ¢alismalarin
ilk ikisi mekansal biiylime karakteristiginin ¢6ziimlenmesi i¢in, son ikisi ise
sacaklanmanin kontrol edilmesine yonelik stratejilerin ve bu stratejilerin etkinlik

derecelerinin belirlenmesi igin yapilmigstir.

Birinci asamada, Istanbul’da mekansal biiyiime egilimlerinin analizi baslig1 altinda
‘Istanbul’da konut alanlarinin yogunluk degerlerinin zaman igerisindeki degisimi’

(1980, 1995, 2005) ile ‘arazi degerlerinin degisimi (1994, 2002, 2006)’ analiz
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edilmigtir. Bu analizde, ‘Yogunluk Deger Azalim Egimi’ ve ‘Arazi Fiyatlar1t Deger
Azalim Egimi’ (density gradient ve land value gradient) denklemleri ve mekansal
istatistik yontemleri kullanilmistir ve sonuglar sehirsel biiytime ile iliskilendirilmistir.
Burada amag¢ zaman igindeki egilimlerin sacaklanma ile iligkilendirilmesidir. Teorik
calismalardan elde edilen bilgiler gercevesinde deger azalim egimi asagidaki gibi

hesaplanmistir (Torrens ve Alberti, 2000) (1.1).

D(X) = Dyx™“ (1.1)

Bu denklemde,
D(x), merkezden x birim uzakliktaki mahallenin yogunluk veya arazi degeri,
Do, merkezdeki yogunluk degeri,
a ise uzaklik deger azalim egimi katsayisidir.

Ikinci asamada, Istanbul’da sehirsel sagaklanmanin 6lgiilmesi icin bir sagaklanma
indeksi gelistirilmistir. Bu indeks, Ewing’in (2002) gelistirdigi indeksten
yararlanilarak  gelistirilmistir. Istanbul’daki sagaklanmanmn hesaplanmas1 icin
gelistirilen indekste ii¢ faktor dikkate alinmistir. Birincisi yogunluk faktoriidiir ve bes
degisken kullanilarak faktor analizi ile hesaplanmistir. Yogunluk faktoriiniin
degiskenleri briit yogunluk, konut yogunlugu, TAKS, KAKS ve bina yogunlugudur.
Ikinci faktér karma arazi kullamm faktdriidiir ve {ic degisken kullamilarak faktor
analizi ile hesaplanmistir. Bunlar, mahalledeki ticaret fonksiyonlu binalarin toplam
binalara orani, donat1 fonksiyonlu binalarin toplam binalara orani ve konut dis1 diger
fonksiyonlu binalarin toplam binalara oramidir. Ugiincii faktdr erisilebilirlik
faktortidiir. Bu faktorde, mahallelerin yapilasmis alanlarmin agirlik merkezlerinin,
2006 yilinda yapilan ¢evre diizeni planinda belirtilen merkezlere olan uzakliklarinin
standartlastirilmis degerleri agirliklandirilarak hesaplanmistir. Her {i¢c faktoriin
hesaplanmasindan sonra, son olarak, elde edilen sacaklanma skorlar1 ile konut
alanlarinin mevcut durumdaki biiylime karakteristigi ArcGIS 9.2 Programu ile

modellenmistir.
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Sagaklanma indeksi agagidaki gibi hesaplanmistir (1.2):

Xpicao — Xpic Xocr = 12
5, =[FD] [EL| (A g Py ey | 2

Op Op Op

)*Wcz}

Bu denklemde,

S, , n yilindaki sagaklanma skoru
F.D, yogunluk faktor analizi skoru
F.L, karma arazi kullanimi faktor analizi skoru

P: Geometrik mesafe (metre)

Wegp ;We,;W,,:  Sirasiyla MIA, 1.Derece, 2. Derece ve n. derece

merkezlerin agirliklaridir.

Bu indeksten elde edilen skorlar kullanilarak Istanbul Metropoliten Alaninin mevcut
durumdaki gelisimi ArcGlobe 9.2 programinda modellenmis ve mevcut gelisimin
tiirii ve karakteristigine gore Istanbul Metropoliten Alan1 bes alt bolgeye ayrilmistir.

Elde edilen alt bolgeler {iciincii asamaya girdi olusturmustur.

Ucgiincii asama ise sacaklanma indeksinden elde edilen alt bolgelerde kompakt
gelismenin ekonomik uygulanabilirliginin sinanmasidir. Burada amag, sacaklanma
indeksi ile olusturulan konut alt bolgelerinde a- yeni konut alan1 gelistirilmesi igin, b-
mevcut konutlarin yenilenmesi i¢in maliyet parametreleri kullanilarak esik
degerlerinin tespit edilmesi ve konut alan1 gelistirme potansiyellerinin birbirleriyle
karsilastirmasiin yapilmasidir. Her alt bolge icin esik degerlerin tespit edilmesinde,
KAKS, yeni konut fiyati, arsa degeri, konut alam1 gelistirme maliyetleri (altyapa,

ingaat, profesyonel hizmetler) kullanilmigtir. Buna gore,

Merkez ve Gegis Bolgelerinde yapilasmis alanin yenilenmesi igin getiri denklemi

sOyle hesaplanmaktadir (1.3).
K= [Y2* (X2- X1)] - [(i+u+c)*X; ] (1.3)

Bu alanlarda yapilacak yenileme faaliyetlerinde miilk sahibine sahip oldugu kadar

konut alan1 verilecegi kabul edilmistir.
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Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinde bos bir arsada yeni bir konut gelistirmenin getirisi

ise sOyle hesaplanmaktadir (1.4).
K=[Yz2* (X2)]- [A + (i+u+c) * (X2)] (1.4)

Bu denklemlerde,
K, ] bélgesinde birim konut alani gelistirme getirisi (TL/m?)
A, j alt bolgesindeki arsa maliyeti (TL/m?)
Y j, j bolgesinde yeni bir konutun satis fiyat1 (TL/m?)
X, yeni KAKS degeri (1.70 alinmistir)
X1, meveut KAKS degeri
1, ingaat maliyeti (TL/m?)
u, altyap1 maliyeti (TL/m?)
c, profesyonel hizmetler maliyeti (soft cost) (TL/m?)
D;, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?)

Bu denklemler kullanilarak her alt bolge i¢in esik degerler matrisi iiretilmistir. Daha
sonra bu matris kullanilarak ‘Kentsel Gelismenin Dinamik Grafigi ile her alt
bolgedeki esik degerler saptanmistir. Bu matris ve grafik sirasiyla asagidaki islemler

sonucunda elde edilmistir.

Ik adim olarak Y3, Ya, X; ve D; biliniyorken (sabitken), her %10’luk KAKS artis1

icin Kj hesaplanmistir.

Merkez ve Gegis Bolgeleri i¢in,

Kijn = [Y2; * (Xatm) - X2)]- Dj ; n{0.10, 0.20 ...1.90,2.00} = (Xo(n) 5 Kijn ) (1.5)
Ceper ve Uzak Ceper Bolgeleri igin,

Kin=[Y2; * (X2)]- Dj ; n{0.10, 0.20 ...1.90,2.00} = (X0 ; Kjn ) (1.6)

Ikinci adim olarak, Getiri ve D biliniyorken (sabitken), her %10’ luk KAKS artis1 i¢in

Y, hesaplanmistir.
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Buna gore her KAKS oranina karsilik gelen Getiri’ye gore, yeni bir konutun satig

fiyat1 hesaplanmistir (1.7 ve 1.8).

Merkez ve Gegis Bolgeleri igin,

Yam = Kjm + [(i+u+c)*Xz ]/ (Xz- X1) (1.7)

n{0.10, 0.20 ...1.90,2.00} = (Xo0) , Kjmy; Y2(m))
Ceper ve Uzak Ceper Bolgeleri i¢in,

Yom) = Kjm +[A; + (i+u+c) * (Xom) )] / X2 (1.8)

n {0.]0, 0.20 ...1.90,2.00}3()(2@) , Kj(n);Yg(n))

Tiim bu hesaplamalar sonucunda 20 x 16’lik bir matris elde edilmistir. Bu matriste
her degiskenin oran olabilmesi i¢in ve bir standartlastirma yapabilmek adina yeni
konut fiyatlar1 deger olarak degil, arsa degerine bdliinerek oran haline getirilerek

kullanilmistir.

Buna gore Sekil 1.2°deki matris her alt bolge i¢in hesaplanmistir. Bu matriste
{KAKS; getiri orani; yeni konut fiyatinin arsa degerine orani} her ii¢ parametrenin

birbirleriyle olan iligkisi her alt bolge i¢in ¢éziimlenmistir.

KAKS 0.1 0.2 Coe e 1.9 2.0

Kar

-05  (Y,/ A)1,1 (Y, / A)z,l e (Y A)19,1 (Y, / A)ZO,l
-04 (Y, /A, /A, . . . . . (/A YA,
0.9 (Y, / A)1,15 (Y, / A)2,15 e A A)19,15 (Y, / A)20,15
1.0 (Y, / A)l,le (Y, / A)2,16 e (Y A)19,16 (Y, / A)20,16

Sekil 1.2 :Alt bolgelerde konut alan1 gelistirmek icin esik degerler matrisi.

Bu matrisle esik maliyetler gbéz oOniine alindiginda, konut piyasasi i¢in hangi
bolgelerde yenilemenin hangi bolgelerde ise bos bir arazide konut alan1 gelistirmenin

getirisinin  daha fazla olup olmadigi gelistirilen varsayimlar c¢ergevesinde
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degerlendirilmistir. Daha basit bir ifadeyle kompakt biiyiimenin ekonomik

uygulanabilirligi sinanmustir.

Dordiincii ve son asamada ise literatiirden elde edilen sagaklanmanin kontrol
edilmesine  yonelik stratejiler belirli senaryolar cergevesinde Istanbul’a
uygulanmistir. Arazi kullanimi ve sehirsel biiylimenin kontroli, sehirsel biiyiime
siir1, ¢eperlerde yogunluk sinirlandirmasi, vergi ve mali tesvikler, zon tesvigi ve
cevresel etki harci stratejileri belirlenen 3 senaryoya gore uygulanmis ve sonuglar alt
bolgeler bazinda karsilastirilmistir. Buna gore ¢eper bdlgelerindeki birim konut alani
geligtirme potansiyelini (birim konut getirisi) minimum yapip, daha merkezi
bolgelerdeki yerlesim alanlarindaki birim konut alani gelistirme potansiyelini
maksimum yapan stratejiler etkinlik derecelerine gore belirlenmistir. Etkinlik

derecesi birim konut alan1 getirisine gore belirlenmistir.
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2. KAVRAMSAL CERCEVE: MEKANSAL BUYUME TURLERI

Sehirsel biliylimenin daha dinamik ve kentlesmenin daha hizli oldugu iilkelerde
mekansal biliylime siireci iilkenin sosyal ve ekonomik gelismislik diizeyi, planlama
rejimi ve planlama politikalar1 gibi etkenlere bagl olarak degiskenlik gostermektedir.
Bu etkenler mekénsal biiylime siirecine bagli olarak olusan kent makroformunu, arazi
kullanim Oriintlistinti, kentsel islevsel alanlar1 ve bunlar arasindaki iligkileri
etkilemektedir. Bu etkilesim sonucunda ortaya cikan ‘sehirsel sagaklanma’ ve
‘kompakt biiyiime’ tiirleri sehir planlama disiplininde son yillarda sik¢a tartigilan
kavramlardir. Bu tartismalarda her iki tiir biiyiimenin olumlu ve olumsuz etkilerinin
oldugu ve bu etkilerin, daha ¢ok ¢evresel siirdiiriilebilirlik, sosyal adalet ve ekonomik
verimlilik basliklarinda toplandigi goriilmektedir. O halde, nedenleriyle, etkileriyle
ve sonuglartyla mekansal biiylime siirecinin iyi tanimlanmasi, anlasilmasi ve bu
bliylime siirecinin iyi yOnetilmesi, siirdiiriilebilir bir gelismenin saglanabilmesi

acisindan gereklidir.

Sosyal refah, ekonomik gelisme ve dogal ¢evre gibi parametreler agisindan, bir bagka
deyisle stirdiiriilebilirlik agisindan bir degerlendirme yapildiginda her iki tiir
biiyiimenin sagladig1 faydalar ve neden oldugu zararlar bulunmaktadir. Meadows ve
dig. (1972) kiiresel kaynaklarin kullanimiyla ilgili hazirladiklar1 ‘The Limits to
Growth (Biiylimenin Siirlar1)’ isimli c¢aligmada, kiiresel biiylime ve ekolojik
kaynaklarin tiiketim egilimlerinin ayni sekilde devam etmesi halinde 21.yy’in
ortalarinda kiiresel isleyisin ve dogal dengenin ¢okebilecegine isaret etmis ve mevcut
gelisme egilimlerinin degistirilerek, stirdiiriilebilir ekolojik ve ekonomik denge
sartlarinin  kurulmasi1 ve bunun gelecekte de siirdiiriilmesinin gerekliligini
belirtmislerdir. Son yirmi yilda, c¢evresel konular iizerinde artan tartismalarla,
‘kaynaklarin gelecek kusaklarin dikkate alinarak kullanimi’na ydnelik olusan ve
giderek artan kiiresel bir endise ‘siirdiiriilebilir gelisme’ kavraminin yaygin olarak

kullanilmasina yol agmistir (Oxley, 2004).

Giderek artan 6nemi ile birlikte siirdiiriilebilir geligsme, tiim diinyada planlamanin ana

hedeflerinden biri haline gelmistir (United Nations, 1993). Gelismis ekonomilerden
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ozellikle Avrupa ve Amerika’da, sehirsel sacaklanmay1 azaltmak (Oxley, 2004) ve
daha siirdiiriilebilir yerlesmeler planlamak ¢evre glindeminin en énemli konularindan

biri haline gelmistir (United Nations, 1993).

Kompakt 6zellikte yerlesmeler planlanmasi ve daha kaliteli kentsel yasam sunulmasi,
Ingiltere’de Kentsel Ronesans (Urban Renaissance), Amerika’da Yeni Sehircilik
(New Urbanism) ve Akilc1 Biiylime (Smart Growth) yaklagimlar1 ve politikalari ile
ortaya konmustur (Jenks ve dig.,1996; Duany,1998; DETR, 1999; NAHB, 1999;
UTF, 1999; Hall, 2000; Leccese, ve McCormick, 2000; Knaap, 2002; Nelson ve
Wachter, 2000; Adams ve Watkin, 2002; NAHB, 2002; Talen ve Knaap, 2003;
Sierra Club, 2003; Smart Growth Network, 2003; Humstone, 2004, Oxley, 2004). Bu
yaklagimlarin ¢ikis noktasi, sehirsel sacaklanmanin sosyal, ekonomik ve cevre
acisindan bir dizi sorunlara neden olmasi ve bu tiir biiyiimeyi sinirlandiracak ve bu
biliylimeye daha siirdiiriilebilir bir alternatif yaklasim olusturacak kompakt biiyiime
tiriiniin tartigilmaya baglanmasi olarak soOylenebilir. Bu tartismalarda, kompakt
formun siirdiiriilebilir kentsel gelisme icin ideal form olarak tanimlandigir (Williams
ve dig., 2000) ve kompakt biiylimenin gerceklestirilebilmesi icin gerekli olan
stratejilere ve kompakt bliylimenin saglayacag yararlara dikkat c¢ekildigi
gorilmektedir (Jenks ve dig.,1996; Jenks ve Burgess, 2000; Adams ve Watkins,
2002; Oxley, 2004).

Her iki sehirsel biiyiime tiirii, sehir ve bolge planlama literatiiriinde olduk¢a yogun
bir sekilde ve farkli boyutlariyla ele alinmaktadir. Bazi c¢alismalarda sehirsel
sagaklanmanin (Nelson ve Duncan, 1995; Ewing, 1997, Weitz ve Moore, 1998;
Duany ve dig., 2000; Galster ve dig., 2001; Malpezzi ve Guo, 2001; Gillham, 2002;
Bruegmann, 2005) ve kompakt biiyiimenin (Gordon ve Richardson, 1997; Ewing,
1997; Anderson ve dig.,1996; Williams ve dig., 2000) tanimlanmasina yonelik
tartismalar yapilirken, bazi c¢alismalarda ise sehirsel sagaklanmaya neden olan
faktorler, sacaklanmanin sonuglar1 ve bunlara yonelik olarak gelistirilen stratejiler
tartisilmaktadir (Brueckner, 2000; Carruthers ve Ulfarsson, 2002; Downs, 1999;
Ewing, 1997; Galster ve dig., 2001; Gordon ve Richardson, 1997; Pendall, 1999;
Bruegmann, 2005). Bazi g¢alismalar ise, sehirsel sacaklanmanin ol¢iilmesine, bu
Olclime yoOnelik parametrelerin belirlenmesine ve buradan hareketle sehirsel

sacaklanmanin karakteristiginin anlagilmasina yonelik olmustur (Batty ve dig., 1999;
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Downs, 1999; Torens, 2000; Galster ve dig., 2001; Ewing ve dig., 2002; Hasse ve
Lathrop, 2003; Gaynor, 2004; Tsai, 2005; Torens, 2006).

2.1 Mekansal Biiyiime Tiirleri, Tanimlamalar1 ve Olciilmesi

Tarihsel stlire¢ icerisinde, Ozellikle Amerika ve gelismis Avrupa tllkelerinde II.
Diinya Savasi sonrasinda mevcut konut alanlarinda kent merkezindeki trafigin
yogunlagmasi, su¢ ve Kkirlilik oranmin yiikselmesi sonucunda yeni konut alanlari
talepleri i¢in alternatif ve ideal bir segenek olarak banliydlesmenin sunuldugu
goriiliir. Yeni yerlesmelerin giderek sacaklanmasi ile banliyoler, ilk ortaya ¢ikis
amaglariin tersine bir durumla karst karsiya kalmistir. Her ne kadar sehirsel
sacaklanma kent merkezlerinden c¢eperlere dogru bir kagisin sonucu olsa da,
geleneksel banliyolerden belirli farklart bulunmaktadir. Bu farkliklilara deginmeden
once sunu belirtmekte yarar var. Bilindigi iizere, Ingiltere gibi Bati Avrupa
tilkelerinde, 19.yy sonlarinda, sanayi kentlerinde ortaya ¢ikan sagliksiz kosullar ve
asir1 yogunluk, itici faktorlerin artmasina neden olmus ve rayli ulasim sistemindeki
gelismelerle birlikte kent merkezinden banliydlere bir kacis siireci baglamisti. Bu
stirecin devaminda eski kent merkezlerinden belirli mesafelerde uydu kentlerin
ortaya cikti§i ve bunu Howard’in ortaya attigi Bahg¢esehir akiminin (Garden City)
takip ettigi bilinmektedir (Mumford, 1961;Hall, 1975).

O halde uydu kent ve Bahgesehir konseptleri géz oniine alindiginda, banliydler ile
sacaklanmis yerlesmeler arasinda onemli farkliliklar bulunmaktadir. Banliydlerin
tamimlanabilir bir sehirsel formu ve merkezi vardir. Buna ilave olarak kamu
tasimcilig1 6n plandadir ve toplu tasima duraklar1 yaya erisim mesafesindedir. Ayrica
rayl sistemin varlig1 nedeniyle kent yaya Oncelikli bir 6zellige sahiptir. Banliydlerin
sahip oldugu bu oOzelliklerin sagaklanmis yerlesmelerde ortadan kalktig

goriilmektedir (Mumford, 1961; Duany ve dig.,2000).

Sehirsel sagaklanmanin en siddetli etkilerinin goriildiigii ve 50 yili agkin bir zamandir
egemen oldugu Amerika’da sehirsel sagaklanma plansiz, kontrolsiiz,
koordinasyonsuz ve tek tip arazi kullaniminin egemen oldugu; diisiik yogunluklu,
lineer, daginik veya sigrayarak gelisen, ¢cevresinden yalitilmis bir biiyiime tiirii olarak
tarif edilmektedir. 1II. Diinya savasindan sonra otomobil kullaniminin
yayginlagsmasiyla birlikte, yavas yavas artan bir hizla sehirsel sacaklanmanin, basta

Amerika olmak tizere diger Avrupa sehirlerinde de ortaya c¢iktigi ve yayildigi
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belirtilmektedir (Duany ve dig, 2000; Gillham, 2002; EEA,2006). Sacaklanmanin
tersi bir gelisme tiirli olarak one siirlilen ve daha kontrollii bir gelismeyi temsil eden
kompakt biiylime ise daha siirdiriilebilir bir gelisme saglayabilecegi iddiasi
tasimaktadir (Rogers, 1997). Her iki gelisme tiiri yapilan birgok yaym ve

aragtirmalarla tiim diinyada tartisilmaktadir.

2.1.1 Sacaklanarak biiyiime

Planlama literatiiriinde sagaklanmanin tek bir taniminin olmadigr ve birgok
arastirmacinin farkli yaklasimlar, parametreler ve 6l¢iimler kullanarak farkli tanimlar

yaptiklar1 goriilmektedir.

Sehirsel sacaklanmayi plansiz, kontrolsiiz, koordinasyonsuz ve tek tip arazi
kullaniminin egemen oldugu; diisiik yogunluklu, lineer, daginik, sicrayarak gelisme
veya ¢evresinden yalitilmig bir gelisme tiirli olarak tanimlamak miimkiindiir (Nelson

ve Duncan, 1995).

Gottman, o6zellikle 1920’li yillardan sonra metropol sehirlerde hizla artan niifus ve
beraberinde banliydlesme sonucunda kirsal alanlarin kentsel alanlara doniigsmesi
stirecinde yerlesmelerin geperlere dogru yayilmasini sagaklanma olarak tarif ederken
(akt., Harvey ve Clark, 1965), Ottensmann (1977), sacaklanmanin mekéansal
gelisimini dikkate alarak, yeni gelisme konut alanlarinin, kentin mevcut yerlesim
alanindan biiyliik ve bos parsellerle ayrilmis bolgelerinde mevcut yerlesmeden ve
birbirinden kopuk ve daginik bir bigimde biiylimesi olarak tanimlamaktadir. Giderek
bazi parametreler 6zelinde yapilan tanimlamalarla sagaklanmanin karakteristiginin
belirlenmesine ¢alisilmis ve sacaklanmanin sehirsel gelisimin mekansal stirekliliginin
kesilmesi oldugu sdylenmistir (Mills, 1989). Duany ve dig. (2000) sacaklanmanin
geleneksel Amerikan kentlerinin tersine, karma arazi kullanimi yerine tek tip arazi
kullaniminin egemen oldugu, yaya merkezli olmayan, sosyal gruplarin birbirinden
ayristigr ve siirdiiriilebilir gelismeden uzak bir gelisme tiirii olarak ifade etmektedir.
Gilham (2002) sehirsel sacaklanmayr kentsel alan sinirlar1 disinda ya da kent
ceperlerinde gerceklesen diisiik yogunluklu, dagimmik ve otomobil merkezli,
kontrolsiiz ve plansiz gelisme tiirli olarak tanimlamaktadir. Bruegmann (2005) ise
sacaklanmay1, diisiik yogunluklu, dagmik ve bolgesel oOlcekli arazi kullanim

politikalarindan yoksun olarak ortaya ¢ikan sehirsel gelisme olarak tanimlamaktadir.
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Sacaklanarak biiylimenin karmagik ve farkli boyutlarla gerceklesmeye baslamasi,
sacaklanmanin mekansal oriintlisiine yonelik tanimlamalar yapilmasi gerekliligini
ortaya c¢ikarmistir. Ewing (1997), sacaklanmanin mekansal bi¢imlenisinin dort
sekilde olabilecegini belirtmistir. Bunlar, diisiik yogunluklu ve yayilmis (low
density), dagmik (scattered development), lineer akslar seklinde (strip development)
ve sigrayarak (leapfrog development) gelismedir. Pendall’de (1999), benzer bir
yaklasimla, sehirsel sagaklanmayi, plansiz, kontrolsiiz, belirli bir koordinasyon
igerisinde olmayan ve karma arazi kullanim tiirii yerine tek tip arazi kullanim
tirtiniin oldugu ve ¢ogunlukla lineer, sigrayarak, daginik ve kopuk olarak gelisen

yerlesmeler olarak tanimlamaktadir.

Sonraki yillarda erisilebilirlik, ulagim tiirii ve arazi kullanim degiskenleri kullanilarak
bu tanimlamalar detaylandirilmistir. Kahn (2001) basit bir yaklasimla sacaklanmayz,
sehrin biliylimesinin kent merkezinin belirli bir yarigapmin disinda gergeklesmesi
olarak tanimlarken, Downs (1998) ve Burchell ve dig. (2002), sagaklanmanin en
onemli O6zelliklerini, ulasim tiirtinde 6zel otomobil kullaniminin baskin olmasi, tek
tir arazi kullaniminin yogun olmasi ve farkli gelisme alanlarinda biiylik maliyet
farkliliklarinin olmasi olarak belirtmektedirler. Amerika’da Ulasim Arastirmalari
Kurulu (Transportation Research Board) (2002), sehirsel sagaklanmayi, sehrin yeni
gelisme alanlarinin artan bir hizla biiylimesi olarak tanimlamis ve bu tiir biiyiimenin,
cogunlukla mevcut yerlesimden kopuk ve diisiikk yogunluklu olarak gerceklestigini

ifade etmislerdir (TRP, 2002).

Bir grup arastirmaci ise sehirsel sacaklanmanin, bir dizi Olciilebilir degiskenler
kullanilarak tanimlanmasina ve sehirsel sagaklanmanin derecesinin Olgiilmesine
yonelik ¢aligmalar yapmistir. (Malpezzi 1999; Downs, 1999; Galster ve dig., 2001;
Ewing ve dig., 2002; Hasse ve Lathrop 2003; Tsai, 2005).

Ornegin, Malpezzi (1999), sagaklanma taniminda yogunluk, siireksizlik ve kamusal
acik alan miktar1 degiskenlerini kullanmistir. Buna gore, bir yerlesmenin diisiik
yogunluklu ve yayilarak biiylimesi ve\veya mevcut yerlesimden belirli bir uzaklikta
arada mesafeler birakarak sigrayarak gelismesi o yerlesmenin sagaklandigini ifade

etmektedir.

Downs (1999), Amerikan kentlerini inceleyerek tiime varim ydntemiyle
sacaklanmanin tarifini bir dizi O6zellik belirleyerek detaylandirmaya calismistir.
Bunlarin en Onemli olanlarmi sdyle siralamak miimkiindiir. 1- yeni gelisme
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alanlarinin bir sinir1 olmaksizin kent disina dogru yayilmasi, 2- yeni gelisme
alanlarinda diistik yogunluklu konut ve ticaret alanlar1 gelismesi, 3- mevcut yerlesim
alanlan ile arada ciddi mesafeler birakarak bos bir alanda konut alani gelisimi
(sigrayarak gelisme), 4- arazi kullanim tiirlerinin yer se¢iminde ayrimlasma, 5- 6zel
otomobil kullaniminin baskinligi, 6- planlarla arazi kullanim kontrolii ve yonetiminin
olmayis1, 7- ticaret akslarinin uzayarak geligsmesi, 8- yerlesme birimleri arasindaki

bliyiik maliyet farkliliklaridir.

Olgiilebilir degiskenler kullanilarak sagaklanmanin tarif edilmesine yonelik Galster
ve dig. (2001) yaptig1 c¢alismayi ilk en kapsamli ¢alisma olarak degerlendirmek
yanlis olmaz. Galster ve dig. (2001) sekiz Olgiilebilir parametre kullanarak hem
sacaklanmay tarif etmisler, hem de mekansal Oriintli agisindan kompakt gelisim ile
sacaklanmanin farkliliklarin1 ortaya koymuslardir (Error! Reference source not
found.). Buna gore, sagaklanmanin Kkarakteristik ozellikleri, diisiik yogunluklu
olmasi; siireksiz olmasi (continuity), yeni gelismenin birbirinden kopuk ve sigrayarak
gerceklesmesi; yogunlugun belirli bir bolgede yogunlasmayip, tiim kentte homojen
olarak dagilmasi (concentration, clustering); merkezi is alanindan uzak olmasi
(centrality); birden ¢ok alt merkez etrafinda yogunlasmas1 (nuclearity); tek bir arazi

kullanim tiirinlin olmas1 ve arazi kullanimlar1 arasinda uzun seyahat mesafeleri

bulunmasidir.
m— s mmm = KENTSEL ALAN SINIRI
= = METROPOLITEN ALAN SINIRI
—— = MIL KARE
=-====1/4 MIL KARE
D:BOSPARSEL
= YAPILASMA YASAGI OLAN YERLER
@ = 1000 KONUT BIRIMI
Degiskenler Yiiksek/Fazla- kompakt form  Diisiik /Az -sagaklanmis form
s T TR TR
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el T | [ BRI R |
Yogunluk :, .:E':. ':‘:,:._ o1 ' ole .': . ot
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Sekil 2.1 :Sacaklanmanin 8 karakteristik 6zelligi (Galster ve dig., 2001).
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Sekil 2.1 (devam): Sacaklanmanin 8 karakteristik 6zelligi (Galster ve dig., 2001).
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Sekil 2.1 (devam): Sacaklanmanin 8 karakteristik 6zelligi (Galster ve dig., 2001).

Galster ve dig. (2001) gelistirdikleri Olgtilebilir bu sekiz faktorden ‘siireklilik ve
karma kullanim’ disindaki alt1 faktérii Amerika’da 13 Metropoliten alaninda
uygulayarak bir ‘sacaklanma indeksi’ olusturmustur. Atlanta en fazla sagaklanan,

Washington, DC en az sagaklanan metropoliten bolge olarak bulunmustur (Galster ve

dig., 2001).

Sacaklanma indeksi olusturarak yapilmis bir baska calisma Ewing ve dig. (2002)
yaptiklar1 caligmadir. Sacaklanmayi, hizla artan niifus i¢in dogada yayilarak ve
cogunlukla diisiik yogunluklu olarak yerlesme gelistirme siireci olarak
tanimlamaktadirlar. Sagaklanmis yerlesmelerde ortak hizmetlerin karsilandig1 tanimh
bir kent merkezinin olmayisini, is ve konut alanlarinin kati bir bicimde birbirinden
ayrilmis olmasini, sagaklanmanin belirgin 6zellikleri olarak belirtmektedirler. Ewing
ve dig. (2002) kantitatif olarak Olciilebilir dort faktor ortaya koyarak sagaklanma
indeksi olusturmustur. Bunlar, konut yogunlugu, karma arazi kullanimi, kent
merkezinin ¢ekim giicii, erisilebilirlik. Bu yontem, Amerika’da 83 metropoliten
alanda uygulanmis ve en fazla sacaklanan ilk li¢ bolge olarak Riverside- San
Bernardino, (California), Greensboro- Winston (Kuzey Carolina), Raleigh- Durham

(Kuzey Carolina) bulunmustur.

Sehirsel sagaklanma ile kompakt gelisme arasindaki mekansal farkliligi 6lgmeye

iliskin bir diger calisma Tsai tarafindan yapilmistir. Tsai (2005), dort sayisal
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degisken gelistirerek sehirsel biiyiimenin karakteristigini 6l¢meyi ve sagaklanma ile
kompakt gelisim arasindaki farkliliklar: ortaya koymaya calismistir. Bu degiskenler,
metropoliten sehrin biiyiikligii, yogunluk ve sehirsel alt bdlgelerin mekansal
dagilimi, yiiksek yogunluklu alt bolgelerin kiimelenme dereceleri ve merkeziliktir.
Metropoliten sehrin biiylikliigii degiskeni, sehirsel sacaklanmanin daha ¢ok arazi
tilketimine neden oldugu ilkesine dayanarak ele alinmistir. Yogunluk degiskeni,
niifus yogunlugu olabilecegi gibi, konut birim yogunlugu olarak da ele alinabilir.
Sehirsel bolgelerin mekansal dagilimi degiskenini 6lgmek icin 50’ye yakin indeks
bulunmaktadir. Tsai (2005), Gini katsayisi kullanarak bunu belirlemeye ¢alismistir.
Son degisken olan merkezilik ise, merkezi is alanina olan mesafe olarak
Olciilmektedir. Bu degisken kentin tek merkezli, cok merkezli ve ya desantralize

olmus sacaklanmig formda olup olmadigini 6l¢mektedir (Sekil 2.2).

Metropoliten Alan ﬁ L i
Kiiciik Biiyiik
Metropoliten Yogunluk
Az yogun Cok yogun
Niifusun Dagilimi (Gini
(Nifus veya Istihdam) e Belirli bolgelerde
Esit dagilim <
yogunlasma

Kiimelenme (Moran ve
Georrey Katsayisi) (Niifus E 3 @
veya Istihdam)

Yiiksek derecede

kiimelenme

Sekil 2.2 :Sehirsel form ve boyutlar (Tsai, 2005).

Yayilmis

Tsai, benzetim (simiilasyon) analizleri kullanmis ve ¢alismanin sonucunda sehirsel

gelisme ve form tiirleri belirlemistir (Sekil 2.3) (Tsai, 2005).
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Tek Merkezli _ Cok Merkezli _ Yayilmus

Merkezilik
ve Sehirsel
Form

Yogunluk
ve Sehirsel
Form

Surekh Yarl Surek51z

Stireklilik
ve Sehirsel
Form

Mekansal
Dagilim
ve Sehirsel
Form

Cok Merkezli Gelisim  Sigrayarak Gelisim

Sehirsel
Gelisim ve
Form

Sekil 2.3 :Mekansal biiyiime tiirleri ve 6zellikleri (Tsai, 2005).

Sehirsel sagaklanma ile ilgili yapilan ¢alismalardan ayni zamanda kompakt
bliylimenin de tarif edildigi anlasilmaktadir. Ancak, kompakt biiylimenin

tanimlanmasi ve dl¢iilmesine yonelik yapilan ¢aligmalarda oldukca fazladir.
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2.1.2 Kompakt biiyiime

Sehirsel sagcaklanmaya kars1 bir yaklasim olarak ortaya ¢ikan kompakt sehir gelisim
modeli ise ‘yogunlasma’, ‘birlesme’ ve ‘yogunlastirma’ kavramlariyla ifade
edilmektedir. Kompakt biiyiimenin, mevcut kentsel alan1 yogunlastirmasi, mevcut
yapilagmis alanlarin yeniden kullanilmasini saglayarak niifusu kent merkezlerine geri
getirmesi, daha c¢ok toplu tasima imkanlar1 sunmasi, daha diisiik maliyetli altyap1
hizmetleri saglamasi, kent merkezlerinin yeniden canlandirma siirecini hizlandirmasi,
kentsel donatilara daha iyi erisim sunmasi gibi avantajlari bulunmaktadir (Jenks ve

dig., 1996; Williams ve dig., 2000; Burton, 2000).

Gordon ve Richardson (1997) kompakt biiylimeyi yiiksek yogunluklu velveya tek
merkezli gelisim olarak tanimlarken, Ewing (1997) ise kompakt gelisim i¢in yiiksek
yogunluklu olma sartin1 kabul etmemekle birlikte, is ve konut alanlarinin bir arada
yogunlagmasi, kiimelenmesi ve karma kullanim tiirlerinin bir arada gelistirilmesi
olarak tanimlamaktadir. Anderson ve dig. (1996) ise hem tek hem de ¢ok merkezli
gelismenin kompakt olabilecegini belirtmistir. Burton (2000), kompakt sehri yiliksek
yogunluklu, karma kullanimli, etkin toplu tasima sistemine sahip, yaya yollari ile bu

tiir aktiviteleri tesvik eden kent olarak tanimlamaktadir.

Bazi1 aragtirmacilarin  yapmis olduklar1 tanimlamalar daha c¢ok Olgiilebilir
degiskenlere dayali olmaktadir. Bertaud ve Malpezzi'nin (1999) yaptiklar1 ¢alismada
konut alanlarindan is alanlarina olan mesafelerin oranma dayali olarak bir
kompaktlik indeksi gelistirilmistir. Buna gore, sehirsel bolgelerin kent merkezine esit
olacak bicimde gelisimini en iyi temsil eden silindirik form hipotezine dayali olarak
yerlesme ii¢ boyutta tarif edilmistir. Birinci boyut, yapilagsmis alanin yiizeyi, ikinci
boyut yapilasmis alanin seklini ifade etmektedir. Bu iki boyut XY diizleminde ele
alinirken, ti¢lincli boyut olarak yerlesmenin yogunlugu ele alinmis ve z diizlemi
olarak degerlendirilmistir. Buna gore, Bertaud ve Malpezzi'nin (1999) gelistirdikleri
kompaktlik indeksi, bir bireyin ¢alisma alanina olan ortalama mesafesinin silindirin
merkezine olan mesafesine orani olarak hesaplanmistir. Calismada diinyada 35
farkli Dbiiyiik kentte bu kompaktlik indeksi olusturularak sehirsel formlar
degerlendirilmistir. Calismanin sonucunda, Giiney Afrika, Kore, Rusya gibi kentsel
ve planlama agisindan miidahaleci diizenlemeler olan yerlerde niifus ve yogunlugun

daha kompakt dagilim gosterdigi ortaya konmustur. Sekil 2.4’te, Diinyadaki fakl
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sosyo-ekonomik diizeylere sahip sekiz biiylik kentin kompaktlik indeksine bagh

olarak olusturulan gehirsel form modelleri goriilmektedir (Sekil 2.4).

Jakarta: 14,908,000 people
2,942km2

=

T s ot Y =S
. ik
Berlin: 4,212,000 people™: ,
1,176 km2

Moscow: 8,543,000 people
470 km2

L=y h"
London: 6,626,000 people
1,062 km2 New York: 10,752,000 people

2,674 km2
1

° ] n s L S0km

Scale: 100,000 people

Sekil 2.4 :Bazi1 biiyiik kentlerin modellenmis formlari(Bertaud ve Malpezzi,1999).

Glaster ve dig. (2001), kompaktlig1 1 mil? alan igerisinde yerlesmenin kiimelenerek

gelisme ve yogunlasma derecesi olarak tanimlamaktadir.

Cogu tanimlamada birbirlerinin tersi ve alternatifi gibi anlasilan kompakt biiyiime ile
sacaklanarak biiyiime tiirlerinin aslinda bir ara kesitinin olabilecegine yonelik
Ewing’in yaptig1 calisma Onem tasimaktadir. Ewing (1997) yaptig1 calismada
Gordon ve Richardson’in (1997) ortaya attig1 kompakt gelisim tanimi ile geleneksel
sehirsel sacaklanma tanimini birlestirmis ve geleneksel anlamdaki kompakt
bliylimeden biraz daha farkli bir modelle kompakt biiyiimeyi tanimlamistir (Sekil
2.5).
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Sekil 2.5 :Ewing’in kompakt biiyiime tanim1 (Ewing, 1977).

Sehirsel biiyiime tiirlerinin siire¢ igerisinde metropoliten alanlarda ortaya ¢ikardigi
birtakim problemler karsisinda bu biiyiime tiirlerinin, siirdiiriilebilir bir gelismenin

saglanabilmesi agisindan degerlendirilmesini zorunlu kilmaistir.

2.1.3 Degerlendirmeler

Sagaklanarak biiytime ile kompakt biiyiime tiirleri ile ilgili yapilan tanimlamalar ve
bu gelisim tiirlerinin karakteristik 6zelliklerinin belirlenmesine yonelik literatiir

arastirmasinin sonucunda sunlart sdylemek miimkiindiir.

Oncelikle literatiirde, sagaklanma ve kompakt biiyiimenin tek bir taniminin olmadig
ve birgok arastirmacinin farkli parametreler, 6l¢iimler ve yaklasimlar kullanarak

farkli tanimlar yaptiklar1 goriilmektedir.

Gerek sagaklanmanin gerekse kompakt biiylimenin tanimlanmasinda tiim
aragtirmalarda neredeyse ortak olan degiskenlerin yogunluk, karma arazi kullanim
tirli, merkezlere ve aktivite alanlarmma olan uzaklik oldugu sdylenebilir. Bu
parametreler kullanilarak yapilan OSlgiimler sonucunda sacaklanarak biiylimenin
diisiik yogunluklu, ceperlere dogru yayilan, mevcut yapilagsmis alandan arada
mesafeler birakarak gelisen ve daginik bir oriintliiye sahip olan yerlesmeler olarak
tarif edildigi goriiliir.

Buna karsilik kompakt biiylimenin ise mevcut kentsel alanin yogunlastirilarak
mevcut yapilasmis alanlarin yeniden kullanildigi, karma arazi kullanimli, etkin toplu

tagima sistemine sahip yerlesmeler olarak tanimlandigi gortilmiistiir.

Yapilan literatlir arastirmasinda sacgaklanarak biiylimenin Olciilmesi i¢in yapilan
aragtirmalarin biiyiik bir bolimiinde kullanilan parametrelerde toplumun sosyal,
ekonomik, kiiltlirel ve politik 6zellikleri o arastirmalarin hedefi olmamasi nedeniyle
ele alinmamistir. Oysa toplumsal 6zelliklerin ve yasam tarzlarinin konut alanlarinin

gelisimine etkisinin oldugu cok agiktir. Nitekim Malpezzi ve Bertaud’un (1999)
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yapmis oldugu calismada planlama sistemine miidahaleci yaklasimlarin oldugu

tilkelerde kentlerin daha kompakt bir goriinlimde oldugu ortaya konmustur.

Ancak, bu tez calismasinda Istanbul’un sacaklanmasinin Slciimiinde amag, konut
alanlariin gelisiminin sagaklanarak mi, yoksa kompakt olarak mi gelistiginin
anlagilmasina yonelik olacagindan, fizik mekana yonelik parametreler dikkate

alimustir.

2.2 Mekéansal Biiyiime Tiirlerinin Siirdiiriilebilir Gelisme Acisindan Etkileri

Sehirsel biiytime tiirlerinin sosyo-ekonomik, g¢evresel ve kentsel doku iizerinde
oldukea genis ve cesitli etkileri bulunmaktadir. Bu iki tiir sehirsel biiyiime bi¢iminin
degerlendirilmesine ekonomik verimlilik, sosyal adalet ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik
kavramlar1 ¢ergcevesinde yaklagmak farkli sonuglar ortaya ¢ikaracaktir. Son 20 yilda,
bu konuda yapilan tartismalarda kompakt biiyiime yaklagimlarinin daha
stirduriilebilir bir gelisme sagladigi ve daha ekonomik verimliligi oldugu iddia
edilirken, tam tersi bir goriis olarak schirsel sagaklanmanin daha ekonomik

verimliligi olan bir gelisme oldugu yoniinde de yaklasimlar bulunmaktadir.

2.2.1 Sosyal etkileri

Sehirsel biiyiime siirecinin sosyal agidan degerlendirilebilmesi ig¢in literatiir

arastirmasindan elde edilen sonuglarin tek tek degerlendirilmesi gerekmektedir.

Sehirsel biiylime tiirlerinin sosyal yap1 lizerindeki etkilerine yonelik olarak yapilan
arastirmalarda, bazi yeni sehirciler sacaklanmanin sosyal iliskileri azathigini ifade
etmektedir (Burchell ve dig., 1998; Ewing, 1997, Freeman, 2001). Onlara gore,
mekansal aidiyet hissi olan yerlesmelerde sosyal baglar daha giiglii olur. Oysa
sacaklanma sonucu olusan diisiik yogunluklu yerlesmelerde yaya mekanlari yerine
daha ¢ok arag¢ yollarinin ve genis otoparklarin olmasi ve yasanabilir canli mekanlarin
olmayis1, sosyal aidiyet hissinin kaybolmasina ve sosyal baglarin zayiflamasina
neden olmaktadir. Yeni sehirciler, yiliksek yogunluklu kompakt biiyiimenin
desteklenmesi  gerektigini, bdylece sosyal bag daha giicli toplumlar
yaratilabilecegine inanmaktadirlar. Freeman (2001), sehirsel sacaklanmanin negatif
etkileri ve sosyal maliyetlerine dikkat cekerek, sehirsel sagaklanmanin diisiik
yogunluklu yerlesmeler olusturdugunu, bunun da otomobile bagimli olarak

gerceklestigini  ifade etmektedir. Ayrica, hanehalklarinin otomobil bagimlisi
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olmasinin, insanlarin birbirleriyle olan etkilesimlerinin azalmasina neden oldugunu
belirtmektedir. Ancak, diger taraftan Churchman (1999), yiiksek yogunluklu
yerlesmelerin sehirsel sagaklanmaya neden oldugunu iddia etmektedir. Ciinkii,
Churchman, yiiksek yogunluklu yerlesmelerde insanlarin kalabalik ve sikisikliktan
sikayet ettiklerini ve bu yogunluktan kagmak istedikleri i¢in sehirsel sagaklanmanin
basladigini belirterek, bu insanlarin zaten daha az sosyal etkilesim i¢inde bulunmak

istediklerini vurgulamaktadir.

Nechyba ve Walsh (2004) sacaklanmanin sosyal ayrimlagsmaya (segregation) neden
oldugunu ortaya koyarak, yine sosyal yapida neden olunan olumsuzluga isaret
etmiglerdir. Yine, Avrupa Birligi Komisyonun hazirladigi bir raporda da kent
merkezlerinin kdhnelesmesi ve sosyal gruplar arasindaki ayrimlagsmanin en énemli

nedeninin sehirsel sacaklanma oldugu ifade edilmistir (AB Komisyonu, 1990).

Sehirsel biiyiimenin sosyal etkileri ile ilgili tartisilan bir bagka konu, is alanlarina
olan erisimdir. Buna gore kent disinda, diisik yogunluklu olarak gelistirilen ve
otomobil kullaniminin baskin oldugu sagaklanarak biiyimede is-konut mesafesi ve
seyahat stliresi kompakt sehirlere kiyasla daha fazla olmaktadir. Bu durum
hanehalklarimin ulasimda daha fazla zaman kaybetmesine neden olmaktadir

(Ottensmann, 1977; Gordon ve Richardson, 1989; Gordon ve dig., 1991).

Bir diger konu kompakt sehirlerin toplu tagimacilik, yaya ulagimi agisindan daha
elverigli oldugu goriisiidiir. Newman ve Kenworthy (1989), calismalarinda diisiik
yogunluklu yerlesmeler ile kisi basina benzin tiiketimi arasinda net bir iliski ortaya
koymuslardir. 1992 yilinda Newman, yogunluk diistiikce 6zellikle de hektar basina
20-30 kisiden daha azaldig1 durumlarda otomobil kullaniminin daha ¢ok arttigin1 ve
ayni zamanda yaya erigiminin ciddi bigimde azaldigin1 ortaya koymustur (Newman,

1992).

Burton (2000), yapmis oldugu ¢alismada, kompakt sehirlerin sosyal yap1 lizerindeki
etkilerini O6lgmek amaciyla bir dizi de8isken tanimlamistir. Bunlar, aligveris
merkezlerine ve yesil alanlara erisim, is alanlarina erisim, toplu tasima kullanimu,
yaya ve bisiklet ulagim imkanlari, kisi bagina konut alan1 miktari, saglik durumu, sug
orani, sosyal ayrimlagsma ve Odenebilir konut iretimidir. Caligmanin sonunda,
kompakt gelisen sehirlerin, sosyal etkilerinin sacaklanarak biiylimeye kiyasla daha
olumlu oldugunu ortaya koymustur. Ayni ¢aligmada, yiiksek yogunluklu ve orta
biiyiikliikteki kentlerin, ‘sosyal esitlik ilkesinin’ saglanmasinda bazi durumlarda
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avantajli oldugu, baz1 durumlarda ise dezavantajli oldugu belirtilmistir. Ozellikle
gelismis toplu tasima olanaklari, sosyal ayrimlagmanin azalmasi, kentsel aktivite
alanlarina daha iyi erisim kompakt biiylimenin sagladigi sosyal faydalar olarak
bulunmustur. Ancak, konut yagama alanimnin azalmasi, dédenebilir konut iiretiminin
diismesi ve su¢ oraninin ylikselmesi ise sosyal acidan ortaya ¢ikan sakincalar olarak

ortaya konmustur.

Sehirsel biiyiime tiirlerinin yasam kalitesine yoOnelik etkileri konusunda yapilan
calismalarda da, is-konut ulasiminda insanlarin daha fazla zaman kaybetmesi, kent
merkezlerinin kéhnelesmeye baslamasi ve birbirinden kopuk olan yeni yerlesimlerin
ortaya ¢ikmasi nedeniyle sehirsel sacaklanmanin yasam kalitesinin azalmasina neden
oldugu belirtilmistir (Holcombe ve dig., 1999). Downs (1998), sacaklanmanin iki tip
sosyal ve ekonomik sorunlara neden oldugunu ortaya koymustur. Birinci tip sorunlar,
trafik sikigikligi, hava kirliligi, agik alanlarin biiyiik miktarlarda tiikketimi, kent ici
hareketlilik i¢in biiyiilk miktarda enerji kullanim1 ve mevcut altyapinin iyilestirilmesi
yerine yeni altyaprt yatirnmlarinin neden oldugu yiiksek altyapt maliyetleridir
(Downs, 1999; Ottensmann, 1977). Bunlar sehirsel biiylimenin sagaklanarak
gerceklesmesi halinde ortaya c¢ikan temel problemlerdir. Downs’un (1998)
tanimladi: ikinci tip sorunlar ise, kent merkezi ile ¢eperlerde yasayan hanehalklarina
yoneliktir. Sehirsel sacaklanma ile diigiik gelirli hanehalklarinin ve yoksul
azinliklarin kent merkezleri ve yakin ¢evresinde yogunlagsmaya baslamalar1 ile bu
bolgelerin yiiksek riskli bolgeler haline geldigi ifade edilmektedir. Kent merkezi ve
yakin c¢evresinde bulunan konut alanlarmin, yiiksek su¢ oranlari, diisiik kaliteli
okullar ve servis hizmetleri nedeniyle bir dizi sorunlarla karsi karsiya kaldig
belirtilmektedir. Oysa kent ¢eperlerinde, diisiik vergilerle yiiksek kamusal hizmetler
elde edilebilirken, kent merkezi ve yakin c¢evresinde yiiksek vergiler karsiliginda

yetersiz kamusal hizmetler saglanmaktadir (Downs, 1998).

2.2.2 Ekonomik etkileri

Sehirsel biiyiime tiirlerinin ekonomik etkilerine yonelik olarak yapilan literatiir
arastirmasinda, cogunlukla, sacaklanmanin negatif ekonomik etkileri iizerinde
durulmaktadir. Ancak bunun tersine bir goriis olarak, Benfield ve dig. (1999), yeni
konut alanlarmin yeni is alanlar1 ve istihdam yaratmasi, perakende harcamalari
arttirmasi ve tiim bunlar sonucunda ekonominin canlanmasini saglamasi nedeniyle,
sacaklanmanin ekonomiye pozitif etkisi oldugunu one siirmektedir. Ancak, yeni
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konut alan1 gelistirmenin o bolge yerel yonetimine vergi getirisi olsa da, bu getiri,
s6z konusu yeni konut alanlar i¢in saglanan yeni servis ve altyapr harcamalarindaki

artistan daha fazla olmamaktadir (akt. Gaynor, 2004).

RERC raporunda (1974), sagaklanarak biiylime tiirii ile planli ve kontrollii bliylime
arasinda yapilan karsilastirmada sagaklanarak biiylimenin toplamda oldukg¢a maliyetli
oldugu ortaya konmustur (akt. Peiser, 1989). Yine bu iki tiir biiyiimenin ekonomik
gelisim agisindan karsilastirilmasina yonelik Amerika’da Brookings Enstitiisii’'nde
yapilan bir baska arastirmada, kompakt biiylimeyle sacaklanarak biiylime arasinda
ekonomik gelismeye yapilan katki goz oniine alindiginda ciddi farklar oldugu ortaya
konmustur. Oncelikle, sehirsel bilyiimenin altyapmin var oldugu yerlerde
yogunlagsmast sonucunda kamunun altyapt harcamalarinin ciddi olarak azaldigi
bulunmustur. Daha az yol ve kanalizasyon yapimi neticesinde okul tasimaciliginda
ve polis gibi devriye hizmetlerinin maliyetinin azaldig1 belirtilmistir (Muro ve

Puentes, 2004).

Bir bagka arastirma, New England ve Mid Atlantic eyaletlerindeki sagcaklanma ve
kompakt gelisim arasindaki goreli maliyetler {izerine yapilmistir. Arastirma
sonuglaria gore son 25 yillik donemde kent merkezi odakli kompakt gelisimde daha
kiigiik parsel, karma kullanim ve yiiksek yogunluk 1ilkeleri ile sagaklanarak
biliylimeye kiyasla yaklasik 250 bin ha (500 bin acres) rezerve alan korunmustur.
Bununda ciddi miktarda yeni yol, su ve kanalizasyon yapimi maliyetini azatlig1 ve

toplam da 12 milyar dolar tasarrufun saglandigi belirtilmistir (akt. Elizabeth, 2004).

2.2.3 Cevresel etkileri

Yeni konut alanlar1 gelistirme siirecinde ¢evresel etkilerin géz Oniine alinmasi,

cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan kaginilmaz olmaktadir.

Sagaklanarak kentsel gelisimde, hanehalklarinin is ve diger kentsel aktivite alanlarina
erisim i¢in uzun seyahat etmek zorunda kalmasi daha fazla enerji tiilketimine ve
kirlilige neden olmaktadir. Ayrica bu gelisim tiiriinde kirsal alan ve tarim topraginin
kentsel gelisme amaci gercevesinde tiikketimi de daha fazla olmaktadir (Ottensmann,
1977). Bunu destekleyen bir baska arastirmada, Burton (2000), kompakt biiyiimenin
hava kirliligini azaltmasi ve kirsal alanlarin korunmasi agisindan olumlu etkileri

oldugunu ifade etmektedir.
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Burchell ve dig. (1998), kompakt biiyiimenin karsit1 olan sagaklanarak biiylimenin
devam etmesi durumunda %20 daha fazla yol yapiminin ve arazi tiiketiminin
artacagl, kamusal hizmetlerin azalacagina isarete etmektedir. Kompakt gelisim,
gelecekteki niifus artisinin mevcut yapilasmis alanlarda barindirmayi ve boylece
daha az altyap1 ve yol yatirnmlar1 yapilmasini, daha az arazi tiiketimini saglayacagi
ifade edilmektedir. Boylece, uzun vadede saglanacak tasarruflarla, kompakt
gelisimin ve kent merkezi ve yakin ¢evresinin yeniden canlandirilabilmesi i¢in tesvik

imkanlarinin arttirtabilecegine deginmektedir.

Kompakt gelisimin ¢evresel maliyetinin sagaklanarak biiyiimeden daha az oldugunu
iddia eden bir baska ¢alisma Kentsel Calisma Grubu (Urban Task Force) tarafindan
Ingiltere’de yapilmistir. Bu calismada, ¢evresel maliyet parametreleri olarak enerji
tiketimi ve mekinda yayilmis olan niifusun otomobil bagimlilig:1 etkileri ele
alimmistir. Raporda, kentsel yogunluk ile enerji tliketimi arasinda anlamli ve
kanitlanabilir bir iliskinin oldugu, sehirsel sagaklanmanin enerji tiiketimini dnemli
Olciide arttirdig1 ifade edilmektedir. Kompakt gelisimde insanlarin kent igi
aktivitelere erisebilmek i¢in daha kisa siireli seyahat ettigi ve daha az enerji tiikettigi
ifade edilmektedir (DETR, 1999).

Hasse ve Lathrop (2003), sehirsel sacaklanmanin hassas dogal kaynaklar {izerindeki
etkilerini O0lgmek amaciyla bes gosterge gelistirmistir. Calismada kullanilan
degiskenler, sirasiyla, a- yeni yerlesmelerdeki yogunluk, b- tarim alanlarinin kaybz,
- sulak alanlarin kaybi, d-orman alanlarin kaybi, e- yapilasmis alanlardaki artistir.
Bu degiskenler, New Jersey’deki 566 belediye iizerinde, 1986- 1995 yillan
arasindaki niifus, arazi kullanimi ve uydu goriintiileri kullanilarak uygulanmuistir.
Caligmanin sonucunda New Jersey’de sacaklanmaya bagli olarak ortaya ¢ikan sosyal
ve cevresel sorunlarin ve maliyetlerin boyutlar1 ortaya konmus ve gelecek yillarda
ortaya g¢ikacak olan planlama ve kentsel biliylimenin yonetilme sorununa dikkat

cekilmistir.

Knaap (2002), yapmis oldugu c¢alismada g¢evre kalitesi acisindan sacaklanma ve
kompakt gelisimi karsilastirmistir. Buna gore, hava kirliligi acgisindan konu ele
alindiginda kompakt sehirlerde is-konut seyahat siiresinin az olmasi ve toplu tasima
alternatiflerinin de egzoz emisyonunu azaltmasi nedeniyle, havanin, sacaklanmis
sehirlere gore daha az kirletildigini iddia etmektedir. Suyun kalitesi agisindan yapilan

degerlendirmede, sacaklanmig yerlesmelerde daha fazla yol ve otopark alani inga
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edildiginden su gecgirmez ylizeylerin daha fazla oldugu ve suyun dolagiminin
olumsuz etkilendigi ve yeralt1 su kaynaklar1 agisindan olumsuz sonuglar1 dogurdugu
ifade edilmektedir. Ayrica kompakt yerlesmelerde atik suyun aritilmasi hizmet ve
servislerinin daha kolay ve daha az maliyetli oldugu belirtilmektedir. Ayn1 ¢alismada
kompakt yerlesmeler karma kullanimli ve yiiksek yogunluklu olmalar1 nedeniyle
daha az yayildigindan yaban hayati, tarim arazileri ve diger ekolojik hassas

bolgelerin daha iyi korundugu belirtilmistir.

Sehirsel sacaklanmanin kompakt biiylimeye kiyasla daha fazla arazi ve tarim
alanlarinin tiikketilmesine, doganin verimsiz kullanilmasina ve hassas dogal ve
cevresel kaynaklarin niifus artisina kiyasla daha hizli tiiketilmesine neden olmaktadir

(NRCS, 1999; Burchell ve dig., 1998).

2.2.4 Kentsel doku iizerindeki etkileri

Son ¢eyrek asir, Amerika’da Eyalet ve Bolgesel Planlarin temel amaglarindan biri,
sehirsel sacaklanmanin bir baska deyisle plansiz ve kontrolsiiz biiylimenin neden
oldugu siireksiz, diisiik yogunluklu ve yayilarak biiyiimenin yasal ve diizenleyici

yonergelerle azaltilmasi olmustur (Carruthers ve Ulfarsson, 2002).

Walton (2000), sehirsel sacaklanmanin ¢Okiintli konut alanlarimin  yeniden
gelistirilmesi i¢in bir gerekce olusturdugunu ve sagaklanarak biliylimenin devam
etmesi halinde kent igindeki koéhne ve ¢okiintii konut alanlarmmin yeniden
gelistirilebilmesi i¢in mali yonden engeller olusturacagini ifade etmektedir. De Sousa
(2000), ise bu tespite katilarak, bu tiir alanlarin yeniden gelistirilebilmesinin 6niinde
ekonomik uygulanabilirlik engellerinin oldugunu- O6rnegin, yiiksek yenileme
maliyetleri ve bilinmeyen diger risk maliyetleri gibi- ifade etmektedir. Bu engeller ve
maliyetlerin farkinda olarak, kent i¢indeki bolgelerinin yeniden kullanilmasim
desteklemek amaciyla sehirsel biiylime siirecine miidahalelerin gerekliligine isaret

edilmektedir (Adams ve dig.., 2001).

Burton (2000), kompakt biiylimenin toplu tasimacilig1 tesvik ettigini, altyapi
hizmetlerinin daha verimli saglanabilmesini ve kent icerisindeki kentsel pargalarin
yenilemesini yeniden canlandirilmasini ve donilisiimiiniin gergeklestirilmesini daha
kolaylagtirdigini ifade etmektedir. Tiim bunlar, kompakt biiylimenin siirdiiriilebilir

bir gelismeye daha fazla katki yaptigini géstermektedir.
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Elizabeth (2004), sehirsel sagaklanmayla, cogunlukla agik alanlarin verimsiz olarak
kullanildig1 ve boylece servis ve altyapt hizmetlerinin maliyetlerinin yiikseldigine
deginmektedir. Bu durumun, eski kentsel alanlarda kaynaklarin kullanimin
engelledigi ve potansiyel olarak mevcut yerlesimlerin eskimesine ve kohnelesmesine
neden oldugu belirtilmektedir. Ayrica sehirsel sagaklanma ile kamu tagimacigi yerine
6zel otomobil kullaniminin tesvik edildigi ve is, okul, kiitiiphane, ticaret gibi aktive
merkezlerine ylriimenin azaltildig1 ifade edilmektedir. Kompakt biiylimenin ise,
sehirsel yayilmanin kontrol edildigi, yliksek yogunluklu ve karma arazi kullanimin
tesvik edildigi, toplu tasimanin 6zendirildigi, eski kent parcalarinin yenilerek yeniden
canlandirildigi  ve agik alanlarin  korundugu tiirden bir gelisme oldugu

belirtilmektedir.

Konut alanlarinin gelisim siirecinin siirdiiriilebilirlik ile olan iligkisinin kantitatif
olarak belirlenebilmesi amaciyla Haberl ve dig. (2004) bir takim verisetleri
yardimiyla sehirsel sagaklanmayi Olgmeye calismistir. Birinci veriseti ile arazi
kullanimindaki degisimin dogal cevreyi ve toplumu nasil etkiledigini 6lgmeye
calismustir. Ikinci veriseti ile dogal kaynaklari tiiketilme oranini &lgmeyi amaglar.
Buna gore, yapilasmis ¢evrenin gelisim oranmi ile dogal kaynaklarin tiiketilme orani
karsilastirilarak siirdiiriilebilir bir gelisme egilimi olup olmadig1 belirlenir. Ugiincii
ve son veriseti arazi kullanim yogunlugu ve peyzaj striiktiiriidiir. Bu verisetinde
yapilagsma ve niifus yogunluklar1 kullanilarak dogal ¢evrenin hangi hizda tiiketildigi

belirlenmeye calisilmistir (Haberl ve dig., 2004).

Bir diger 6nemli konu, kompakt biiylimenin, sagaklanarak biiyiimeye kiyasla kentsel
aktivite alanlarina daha kolay erisim sagladigi yoniindeki goriistiir. Ancak bu tiim
aktiviteler icin gecerli olmayabilir. Ornegin, ticaret ve aligveris merkezleri ekonomik
olarak var olabilmeleri i¢in yiiksek yogunluklu yerlerde yer aldiklarindan kompakt
sehirlerde bu tiir tesislere erisim daha kolay olmaktadir (Burton, 2000). Ancak,
Breheny (1992) ve Knight (1996) yesil alanlarin, acik alanlarin ve parklarin diisiik
yogunluklu yerlesmelerde daha fazla oldugunu ifade etmektedirler (akt. Burton,
2000). Ancak her ne kadar kompakt sehirlerde agik ve yesil alanlarin az oldugu ifade
edilse de, toplu tagimacilik sisteminin gelismis olmasi nedeniyle kompakt gelisimde

bu vasitalarla bu donatilara erismek miimkiin olabilir.
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2.3 Boliim Sonucu

Sehirsel biiytime tiirlerinin sosyo- ekonomik yapi, dogal yapi ve kentsel doku
tizerinde olumlu ve olumsuz farkli etkilerinin oldugu anlasilmistir. Her iki tiir
sehirsel biiyiimenin karsilagtirilmasina kolaylik saglamasi agisindan bu etkileri
olumlu ve olumsuz olarak ve kompakt biiylime ve sagaklanarak biiylime tiirlerine
gore ayirmak yararli olacaktir. Bu amacla hem konut alanlarinin gelisim tiirlerinin
karsilastirmasimnin  yapildigi, hem de literatiir calismasinin Ozetlendigi tablo

asagidadir (Cizelge 2.1).

Literatiir arastirmasindan elde edilecek sonuglar 6zetlenecek olursa, sosyal yapi
acisindan sagaklanma, sosyal ve mekansal ayrimlasmaya sebep olmasi, uzun is-konut
seyahatleri ve bu seyahatlerin 6zel otomobillerle yapilmasi nedeniyle sosyal
etkilesimi azaltmast ve bunun da sosyal iliskileri zayiflatmasi nedeniyle
elestirilmektedir. Ayrica toplam yasam kalitesi acisindan konu ele alindiginda
kompakt yerlesmelerde yasam kalitesinin sagaklanmis yerlesmelere gore daha

yiiksek oldugu ifade edilmektedir.

Ekonomik acidan, sagaklanmis yerlesmeler diisiik yogunluklu olmalari nedeniyle
altyap1 ve karayolu maliyetlerini arttirdigi, buna karsilik ¢eperlerde arazi degerleri
diisiik olmas1 nedeniyle 6denebilir konut tiretiminin kompakt yerlesmelere gore daha

miimkiin oldugu belirtilmektedir.

Kentsel doku agisindan konu ele alindiginda, sagaklanmanin, desantralizasyona
neden oldugu ve bunun da kent merkezlerinde kdhnelesmeye neden oldugu ifade
edilmektedir. Bir baska Onemli husus, kompakt yerlesmelerde, sacaklanmis
yerlesmelere gore konut birimlerinin daha kiigliik oldugu, bir baska deyisle konut
konfor kosullarinin sagcaklanmis yerlesmelerde oldugu kadar gelismis olmadig: ifade
edilmektedir. Sacgaklanmis yerlesmelerde, konut alanlar1 daha biiyiik, bahgeli ve
diisiik yogunluklu olarak gelistirilebilmektedir. Bu acidan sagaklanmis yerlesmelerin
kompakt yerlesmelere gore daha avantajli oldugu belirtilmektedir. Ancak,
sacaklanmanin karakteristik 6zelligi geregi, yaygin ve diisiik yogunluklu olmasindan
kaynaklanan kentsel donat1 ve aktivite alanlarina erisimin zor olmasi ve toplu tagima
ve yaya erisim imkanlarinin kompakt yerlesmelere gore daha kisith olmasi bir bagka

elestiri konusudur.

39



Dogal yap1 ve cevresel etkiler agisindan konu incelendiginde sagaklanmis
yerlesmelerin dogal yapiya olduk¢a =zarar verdigi yoniinde bir¢cok arastirma
bulunmaktadir. Otomobil kullanimin yogun olmasi nedeniyle karbon emisyonunu
arttirmasi ve tarim alanlarinin ve hassas ekolojik bolgelerin genis capta yapilasmaya
acilmasiyla bu alanlara zarar vermesi nedeniyle sagaklanarak biiylime ciddi olarak
elestirilmektedir. Ayrica, sehirsel sacaklanma, koordinasyonsuz, plansiz ve pargacil
bliyliyen (incremental growth) bir 6zellik gostermektedir ki bu durum cogunlukla

surdiriilebilir olmaktan uzaktir.

Kompakt yerlesmelerde karsilasilan en 6nemli giigliikklerin basinda hanehalklarinin
daha diisik yogunluklu yerlesmelerde, daha genis ve bahgeli bir evde yasama
istekleri gelmektedir. Bu tiir isteklerin merkezi bolgelerde karsilanmasi, geperlerde
karsilanmasina nazaran daha zordur. Ayrica, yapilasmig alanlarin, 6zellikle de
¢oklintii alanlarin, yeniden diizenlemesinin gelistirici agisindan oldukea riskli olmasi
bu tiir alanlarda karsilagilan bir diger giicliiktiir. Buna bagli olarak bu tiir bolgelerde
tiretilen konutlar yiiksek arazi maliyetleri ve diger risk maliyetleri nedeniyle

Odenebilir olmaktan uzaktir.

Merkezi bolgelerdeki diistik nitelikli konut alanlarinin yeniden gelistirilmesinde
karsilasilan diger sorunlar ise bu bolgelerdeki miilkiyet problemleri, altyapinin

yenileme maliyetleri ve yeterince agik alan sunulamamasidir.

Diinyada kentsel alanlarda yasayan niifusun giderek artmasi ve konut alanlarinin
gelisiminin sagaklanarak devam etmesi halinde bu gelisim tiiriiniin neden oldugu
etkilerin de giderek artmasi kagmilmaz olacaktir. Bu nedenle bu etkilerin en aza
indirilmesi, sacaklanmanin kontrol atina alinmasi hayati 6nem kazanmaktadir. Bu
amagla gelismis ekonomilerde konut alanlarinin sagaklanarak biiylimesine karsi ele
alinan politikalar ve uygulama araglariin neler olduguna iliskin konulara sonraki

boliimde yer verilecektir.
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Cizelge 2.1 :Mekansal biiylime tiirlerinin etkilerinin karsilastirilmasi.

Mekéansal Biiyiime Tiirleri

Sagaklanma Kompakt biiylime
Hipotezler Olumlu Olumsuz Olumlu Olumsuz
Burchell ve
dig,1998.
Ewing,1997.
Freeman, 2001.
Sosyal ’
liskiler ve Nechybave Walsh, o vers, 1997,
Sosyal Spsyal Yapi Churchman, i\oé) tomis onu
Yap Uzerindeki ~ 1999. 1990 yont,
Etkiler Burton, 2000.
Downs, 1998.
Odenebilir
Konut Burton,2000.
Uretimi
Ekonomi .
Uzerindeki E.e,”fl";'gg"e Gaynor, 2004.
Etkiler 18,1797
: Altyap1 ve
5§oTom|k Ulasim Downs, 1999. Muro ve Puentes,
P Maliyeti Ottensmann,1977 2004.
Uzerindeki RERC Raporu, 1974.  Elizabeth, 2004.
Etkiler
AB Komisyonu,
. Burton, 2000  1990.
I§ent‘MerkAeZ| Dielemenve  Holcombe ve dig.,
Uzerindeki
Etkiler Wegener, 1999.
2004. Walton, 2000.
De Sousa, 2000.
Kentsel
Aktivite Dreneny Ao Burton, 2000
Alan. Erigim gnt, '
Ottensmann,
gzﬁfe' Ottensmann,1977.  1977.
Calisma Gordon ve Gordon ve
Alanlarina Richardson, 1989 Richardson, 1989.
Erisim Gordon ve dig., Gordon ve
1991. dig.,1991.
Toplu Tagima
Olanaklar Burton, 2000
Yaya Ulagim Newman ve
Secenekleri Newman, 1992. Kenworthy,1989.
Daha
Geligmis
Konut Konfor Burton,2000. Burton,2000.
Kosullari
Downs, 1999.
Ottensmann, 1977
Burchell ve dig.,
1998.
Dosal Dogal DETR, 1999.
Yagl Cevreye Olan Hasse ve Lathrop
P Etkiler 2003.

NRCS, 1999.
Haberl ve dig.,2004.
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3. SACAKLANARAK BUYUMENIN KONTROL EDILMESINE YONELIK
STRATEJILER

Sehirsel sagaklanmanin Amerika ve Avrupa’da giderek biiyiiyen bir endise haline
gelmesiyle, sehir plancilar1 ve akademisyenler sagcaklanmanin kontrol edilmesine
yonelik stratejilerin neler olabilecegi konusunda bir¢ok arastirma yapmistir (Ewing,
1997; Downs, 1999; De Sousa, 2000; Brueckner, 2000; Talen ve Knaap, 2003;
Humstone, 2004; Dieleman ve Wegener, 2004, EEA, 2006; Couch ve Karecha,
2006).

Sagaklanmaya yonelik uygulanacak politikalarin ve stratejilerin mutlaka yerel,
bolgesel ve iilkesel diizeyde birbirleriye baglantili, koordineli ve tutarli olmasinin ve

biitiinciil olarak ele alinmasinin gerekliligi vurgulanmaktadir (EEA, 2006).

Ancak bu tiir aragtirmalarda, onerilen ve uygulanan politikalarin ve stratejilerin
degerlendirilmesinde metodolojik agidan bazi engeller bulunmaktadir. Bir kentin ya
da bir bolgenin sagaklanarak biiyiimesine kars1 gelistirilen stratejilerin, stratejilerden
onceki biiylime egilimleri ile sonraki egilimlerini ve degisimlerini sistematik olarak
izleyebilen ve degerlendiren arastirmalarin sayist sinirlidir. Ayrica sehirlerin giincel
egilimler karsinda her an degisebilen dinamik yapilari, sz konusu stratejilerin
sacaklanma iizerindeki belirli etkilerinin goézlemlenmesini de zorlastirmaktadir

(Dieleman ve Wegener, 2004).

Sagaklanmaya kars1 gelistirilen yaklasimlarin ve stratejilerin incelenmesine
gecilmeden once, sehirsel sagaklanmaya neden olan faktdrlerin neler oldugunun
incelenmesi, sacaklanmaya kars1 gelistirilen yaklasimlarin ve stratejilerin

gerekcgelerinin anlagilmasini kolaylagtiracaktir.

3.1 Sehirsel Sacaklanmaya Neden Olan Faktorler

Sacaklanmanin kontrol edilebilmesine yonelik miicadelede basari, sagaklanmanin

altinda yatan nedenlerin bilinmesine baghdir. Ancak Amerikan Sehirleri ile Avrupa
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Sehirleri arasinda sehirsel sacaklanmaya neden olan faktorler acisindan belirli farklar

oldugunu ifade etmek gerekir.

Sehirsel sacaklanmaya neden olan faktdrlerin temelinde belirli bir yasam tarzi istemi
yatmaktadir. Ozellikle Amerika’da dogayla i¢ ige olan, genis ve bahgeli ayrik nizam
bir konut sahip olma talepleri ve bireysellige doniik yasam tarzlari Amerika’daki
sehirsel sagaklanmanin temelinde yatan nedenlerden biri olarak goriilmektedir
(Burchell ve dig., 2002; Bruegmann, 2005). Teknolojik gelismeler ve ulasim faktori
sacaklanmaya neden olan en énemli faktdrlerden biridir (EEA, 2006). Ikinci diinya
savagindan sonra karayolu sistemine bagli gelismeler, otomobil {iiretiminin
hizlanmasindan sonra baslangigta kent merkezi Civarinda yogunlasan niifusun kent
disina c¢ikisin1  kolaylastirmis ve hem Amerikan hem de Avrupa kentlerinin
desantralizasyonuna bagli olarak bir banliydlesme siireci baslamistir (Burchell ve
dig., 2002; Duany ve dig., 2000; Bruegmann, 2005, EEA, 2006). Bunda kent
merkezinde ortaya ¢ikan itici giigler (giiriiltii, yogunluk, giivenlik endisesi, vb)
nedeniyle kent merkezinde yasam kalitesinin diismesi ve kisal bdolgelerde ve
banliydlerde dogaya yakin olmaktan kaynaklanan yasam kalitesinin artis1 da etkili
olmustur (EEA, 2006).

Kuskusuz banliydlesmenin siiratle yayilmasinda uygulanan politikalarin biiytik etkisi
bulunmaktadir. Uygulanan politikalar, mortgage sistemi ve ev sahibi olmay1
kolaylagtiran finanssal diizenlemeler (National Housing act of 1934, diisiik vergi
uygulamalari, tesvikler vb.) sagaklanma siirecini hizlandirmistir (TCRP, 2000;
Duany ve dig., 2000; Bruegmann, 2005). Ozellikle, ABD’de, federal hiikiimetin
uyguladigi politikalarin  konut fiyatlarina, bor¢ tedarik sartlarina ve ulasim
maliyetlerine olan etkileri nedeniyle konut alanlarinin gelisiminde ana etken oldugu
belirtilmektedir. Ornegin, federal hiikiimetin gelir vergisi ve mortgage indirimi
uygulamalarinin sehirsel yogunlugun azaltilmasi1 yoniinde etkin oldugu ifade
edilmektedir. Bu sistemin konut maliyetlerini azaltmak suretiyle konut tiiketimini
arttirdigr ve boylece hanehalklarinin banliydlerde daha genis ve biiylik ev tercih
etmelerini tesvik ettigi ve bunun da sagaklanamaya yol agtig1, sagaklanma ile birlikte
kent merkezlerindeki konut alanlarinin terk edilmeye baslandig1 ifade edilmektedir
(Greenberg, 1999). Persky’nin (2000) Chicago i¢in yaptigl calismada, bu sistemin
konut maliyetlerini %20-50 arasinda azalttigi, buna karsilik konut talebini %20

arttirdig1 ortaya konmustur.
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Konut alanlarinin hizla kent disina dogru tasinmaya baslamasiyla beraber, alisveris
merkezleri, okullar, hastaneler, ofis binalar1 gibi kullanimlarin da konut alanlarini
takip ettigi ve sehirsel sagaklanmanin konut dis1 kullanimlarin kent disina tasinmaya

baslamasiyla siiratle yayildigi ifade edilmektedir (Nechyba ve Walsh, 2004).

Sagaklanmanin bir baska nedeni olarak 1rk¢ilik ve go¢ goriilmektedir. Beyaz
olmayan Amerikalilarin kent merkezlerine yerlesmeleri ve beyaz Amerikalilarin
kendilerini giivende hissetmemeleri buna neden gosterilmektedir. Bunun yaninda
sug, glivenlik ve yogunluk kent merkezinin olusturdugu diger itici nedenler olarak

gosterilmektedir (Nechyba ve Walsh, 2004).

Avrupa Birligi Komisyonun Hazirladigi bir raporda ise Avrupa’daki sehirsel

sacaklanmanin nedenleri 7 ana baslik altinda toplanmigtir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 :Sacaklanmaya neden olan faktorler (EEA, 2006).

Makro-ekonomik Kiiresellesme ve Ekonomik Gelisme

Faktorler
Mikro- ekonomik Yagsam Standartlarinin Artmasi
Faktorler Arazi Fiyatlart
Ucuz Tarim Arazilerinin Varlig
Belediyeler Arasindaki Rekabet
Demografik Niifus Artigt
Faktorler Hanehalki Sayisinin Artmasi
Konut Kisi Bagina Daha Fazla Konut Alani1 Talebi
Tercihleri Konut Tercihleri
Kent Merkezindeki ~ Hava Kirliligi ve Giiriiltii
Problemler Kiiciik Apartmanlar
Giivenli Olmayan Cevre ve Sosyal Sorunlar
Acik Alan Yetersizligi
Diisiik Kalitede Kentsel Donatilar
Ulagim Ozel Otomobil Sahipliligindeki Artis
Karayollar1 Aginin Durumu
Diisiik Benzin Fiyatlari
Zayif Toplu Tagima Hizmetleri
Yasal Zay1f Arazi Kullanim Planlamasi
Diizenlemeler Mevcut Planlarin Uygulanmasindaki Zayif Denetim

Kurumlar Arasinda Zayif Koordinasyon

3.2 Sehirsel Sacaklanmaya Kars1 Gelistirilen Yaklasimlar

Tim diinyada kentlerin mekansal biiylimesi, piyasanin isleyisi ile kamu

politikalariin birlikteligine baglidir. Hiikiimetler, mekansal biiylime siirecinin ve bu

stirecin sonuglarinin ve ¢iktilarinin tamamen piyasa sartlarina terk edilmesini uygun
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gormemiglerdir. Clinkii arazi ve konut piyasasinin, firmalarin ve bireylerin karlarini
ve faydalarint maksimum yapmak {izere rekabet halinde olacagi belirtilmektedir. Bu
rekabet ortaminda piyasalarin bir¢ok konuya ¢6ziim bulmada yetersiz kaldigi
gozlemlenmistir. Uyumsuz arazi kullanim tiirlerinin yer se¢imine, yetersiz kalitede
ve konfordaki konut alanlarinin iyilestirilmesine, yeterli derecede parklarin ve agik
alanlarin tahsis edilmesine, g¢esitli flora ve faunanin korunmasina, ¢evre kirliginin
Onlenmesine ve son olarak siirdiiriilebilir bir gelismenin saglanmasina karsi
piyasalarin ¢6ziim iiretememesi sonucu, hiikiimetler, bu siireci etkilemek ve miidahil
olmak i¢in kamu politikalart gelistirmiglerdir. Bu siirece kamunun miidahil olmasi
liberal miidahalecilik olarak adlandirilmaktadir. Planlama, bu siirece miidahale etmek
anlaminda hiikiimetlerin gelistirdikleri kamu politikalarindan en Onemlisidir

(Bramley ve dig., 1995; Oxley, 2004).

Planlamanin amaci ortaya koydugu arazi kullanim kararlarinin doguracagi sonuglarin
ekonomik getirisinin yaninda, sosyal faydalarinin da olmasin1 saglamaktir.
Toplumsal hedefler, bireylerin 6zel hedeflerinden daha oOnceliklidir. Ancak, ayni
zamanda bazen toplumsal hedeflerin bireysel hedeflerle cakisabilecegi ve bazi
eylemlerin bazi ¢evrelerin refahini arttirirken, bazilarininkini azaltabilecegi de kabul
edilmelidir. Bireysel ¢ikarlardan ¢ok kamusal ¢ikarlara yonelik eylemlerin denge

acisindan daha kabul edilebilir oldugu belirtilmektedir (Oxley, 2004).

Karma ekonomide hiikiimetler, zaman zaman ve degisen diizeylerde arazi
sahipliliginin ve kentsel biiylimenin, refahinin yayilmasi iizerindeki etkileriyle
ilgilenmisler ve miilk sahiplerinin kontrol dis1 artan talepler nedeniyle elde
edebilecekleri kazanglarin smirlandirilmasiyla ilgili pek cok yontem denemislerdir.
Ornegin, yapilasma haklarinin sinirlandiriimasi yoniindeki planlama yaklagimlariyla
ya da gayrimenkul gelistiricilere, yore halki i¢in bazi servis ve donati alanlarinin
saglanmas1 yoniinde zorunluluklar getirilmesiyle (6rnegin yol, okul, vb.) refahin
yayginlastirilmast beklenmistir. Planlama ¢ogunlukla kirsal alanlarin korunmasini
saglarken, diger yandan da kentsel yasam kalitesini arttirmalidir. Bati’da,
hanehalklarini kirsal ¢eperlerden kentlere geri getirmek ve onlar i¢in daha yasanabilir
mekanlar olusturmak planlamanin en Onemli hedeflerinden bir haline gelmistir
(Bramley ve dig., 1995; Oxley, 2004). Sacaklanarak biiyiime, hem bireylerin hem de
gayrimenkul gelistiricilerin tercihleri sonucu ortaya ¢ikan bir biiylime tiirii olarak

degerlendirilebilir. Ancak, sagaklanarak biliylimenin gayrimenkul gelistiriciler ve
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bireyler agisindan faydalar1 olsa da, toplumsal acidan neden oldugu pek cok zarar
bulunmaktadir ve bu zararlarin hafifletilmesi amaciyla degisik yaklagimlar ve

stratejiler gelistirilmistir.

Amerika’da sagaklanarak biiyiimenin kontrol edilmesi ve yonlendirilmesine yonelik
gelistirilen yaklasimlarin ¢ikis noktasi yeni sehircilik ve akilct biiyiime politikalarina
dayanmaktadir (Knaap, 2002). Yeni sehircilik yaklasimina paralel olarak Ingiltere’de
ortaya ¢ikan ‘kentsel ronesans’ yaklagiminin da (UTF, 1999) ilkeler diizeyinde yeni
sehircilik yaklagimiyla esdeger oldugu ifade edilmektedir (Hall, 2000).

Sehirsel sagaklanmanin neden oldugu olumsuzluklar1 hafifletmeyi amaglayan ‘Yeni
Sehircilik’, ‘Kentsel Ronesans’ ve ‘Akile1 Biiyiime’ yaklasimlari i¢ ige kavramlardir
(Hall, 2000; Talen and Knaap, 2003). Her ne kadar terminolojide gesitlilik olsa da
her li¢ yaklasimin ortak bir amagta, yani ‘yerlesmelerin daha siirdiiriilebilir ve
kompakt olarak planlanmasimnin gerekliligi’ amacinda birlesmektedir (Christofordis
1994; Downs, 1999; NAHB, 1999; UTF, 1999; Hall, 2000; Talen ve Knaap, 2003;
Dieleman ve Wegener, 2004; Couch ve dig., 2005; Couch ve Karecha, 2006).

Daha siirdiiriilebilir bir gelisme gergeklestirmek amaciyla Ingiltere basta olmak iizere
Bat1 Avrupa iilkelerinde planlama sistemi, kompakt sehir politikalar1 dogrultusunda
revize edilmistir. Bu politikalar cogunlukla kentsel yenileme (urban regeneration),
kent merkezlerinin yeniden canlandirilmast (urban revitilization), kirsal alanlarda
bliyimenin smirlandirilmasi, yliksek yogunluklu ve karma arazi kullanimh
yerlesmeler olusturulmasi, toplu tasimanin yayginlastirilmasi eylemlerini tesvik
etmeyi amaclamaktadir. Ozellikle Ingiltere’de, ©zel otomobil sahipliliginin
kisitlanmasi, kent ceperlerinde ve kirsal alanlarda biiylimenin sinirlandirilmasi
(containment policies) yaklasimlar1 serbest piyasa kosullari ve ideolojisi karsisinda
oldukca radikal kararlar olmasia ragmen, siirdiiriilebilirli§in saglanmasi agisindan
kompakt biiyiime politikalarinin  uygulanmasinin  kagmilmaz oldugu ifade

edilmektedir (Breheny, 1997).

Bat1 Avrupa modeli bir¢ok yaklagima esas olusturmakta ve stratejiler bu cercevede
gelistirilmektedir. Bati Avrupa modelinde onerilen gelisme tiirii yliksek yogunluklu
gelisme modelidir. Buna gore, bir sehirsel bliylime siir1 (yesil kusak veya sehirsel
bliylime sinir1) belirlenmektedir. Bu sinir disindaki tiim yapilasmalar yasaklanarak
yiikksek yogunluklu gelisme tesvik edilmekte ve yiiksek yogunluklu yerlesmelerle
birlikte toplu tagima politikalarmin hayata gecirilmesi kolaylasmaktadir. Boylece
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toplu tasima odakli kentler ortaya c¢ikmaktadir. Bu da kompakt yerlesmenin en
onemli Ozelliklerinden biridir. Tim bunlar bir arazi kullanim plani1 g¢ercevesinde
koordine edilmektedir. Bu model 1990’11 yillarla birlikte Amerikan Sehirlerinde de
uygulanmaya calisilmaktadir (Rogers, 1997; Downs, 1999)

O halde, konut alanlarinin gelismesi, yiiksek yogunluklu, karma arazi kullanimini
iceren ve yaya ulasimini destekleyen, toplu tagimayi tesvik eden ve arazi tiiketimini
sinirlandiran bir anlayisla kompakt olarak gerceklestirilmelidir (Breheny, 1997;
Downs, 1998; Talen and Knaap, 2003; NAHB, 1999; UTF, 1999).

3.2.1 Yeni sehircilik akimi (new urbanism)

Yeni Sechircilik yaklagimi, Calthorpe, Duany, Moule, Plater-Zyber, Stefanos,
Polyzoides ve Solomon oOnderliginde Amerika’da California Eyaletinde baslayan
(Leccese ve McComick, 2000) ve yiiksek yogunluklu, alisveris ve konut iglevlerinin
bir arada oldugu geleneksel sokaklardan olusan ve yaya eksenli geleneksel sehirsel
formlarina geri doniisii oneren bir yaklasimdir (Hall, 2000). 6 mimar 6nderliginde
baslayan bu akim sonralar1 bir kongrenin kurulmasiyla giderek yayilmistir (Leccese

ve McComick, 2000).

2000 yilinda yapilan Yeni Sehircilik kongresinde bolge 6lgeginden baslayip, bina
olgegine kadar inen toplamda 27 tane temel ilke ortaya konmustur. Ozetle bu
ilkelerin dayandigi temel stratejiler ifade edilecek olursa, otomobil bagimliliginin
azaltilmasi, daha ¢ok kompaktlik, karma arazi kullaniminin, yaya erisilebilirliginin
ve toplu tasimanin tesvik edilmesidir (Congress for the New Urbanism, 2000). Bu
kongrede ifade edilen ilkelerin 11. maddesinde yerlesimlerin kompakt olarak, karma
arazi kullanimli ve yaya erisiminin tegvik edilebilecegi sekilde planlanmasinin

gerekliligi vurgulanmistir (Congress for the New Urbanism, 2000).

Amerika’daki baskin bir biiylime tiirli olan sehirsel sagaklanmaya kars1 olarak ortaya
cikan bu akim, sehirsel sacaklanmanin ¢evresel ve sosyal agidan yikici etkilerinin
oldugu, bunun yerine daha c¢ok toplu tasimacilik agirlikli konut alanlarmin

gelistirilmesini 6nermektedir (Oxley, 2004).

3.2.2 Kentsel ronesans (urban renaissance)

Ingiltere’de ortaya ¢ikmis olan bu akim, Yeni Sehircilik akimi ile biiyiik oranda

ortiismektedir. Ancak, Yeni Sehircilik Akimi ile aralarinda farki, Hall (2000), su
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sekilde ifade etmektedir. Hall (2000), Amerika’da ortaya c¢ikan Yeni Sehircilik
Akimina karsilik Ingiltere’deki Kentsel Rénesans akimini, ‘bir paranin iki ayr1 yiizii’
olarak nitelendirmektedir. Hall (2000), her iki yaklagimin benzer oldugunu ve yiiksek
yogunluklu karma arazi kullanimli ve toplu tasimaciligi destekleyen ve yliriinebilir
kentler yaratmayr amagcladigini ifade etmektedir. Ancak, Yeni Sehircilik
yaklagiminin daha ¢ok yeni gelisme alanlarinda, banliydlerde ve bos arazilerde
(greenfield) uygulandigini ve Ornek calismalarin bu tiir bolgelerde yogunlastigini,
oysa Kentsel Ronesans’in Yeni Sehircilik akiminin aksine, azami diizeyde mevcut
yapilasmis alanlarin  yeniden kullanilmasint  (brownfield development) ve
ceperlerdeki bos arazilerin (greenfield) yapilasmaya acilmasini engellemeyi tesvik
etmeye dayandigini belirtmektedir. Bu ilkelerin daha siirdiiriilebilir oldugu
Ingiltere’de ve 6zellikle de Londra’da yaygin olarak kabul gormiistiir (UTF, 1999;
Hall, 2000). Bu yaklasim beraberinde yeni olarak ‘Brownfield Development’
terimini ortaya ¢ikarmistir. Buna gore, Onceleri sanayi yapilari i¢in kullanilan ve
cevresel olarak bozulmaya ve kirlenmeye neden olmus ve terk edilmis, bos veya
islevini yitirmis bolgelerin yeniden gelistirilmesi ‘Brownfield Development’ olarak
ifade edilmektedir (UTF, 1999; Hall, 2000; De Alker ve dig., 2000; Greenberg ve
dig., 2001; DeSousa, 2000; Oxley, 2004).

3.2.3 Akilcl biiyiime (smart growth)

Akilct Biiylime ise yine Amerika’da ortaya ¢ikmis ve Yeni Sehircilik akiminin ¢ok
onemli bir tamamlayicisidir. Akiler Biiylime, tarirm ve dogal kaynaklarinin
korunmasi, kompakt ve karma kullanimin yayginlasmasi, sehirsel sagaklanmanin
kontrol edilmesi ve toplu tasimacilik ve yaya yogun bir kentsel gelismenin
saglanabilmesi yoniinde daha iyi biiylime politikalar1 ve uygulamalar1 konusuna

odaklanmaktadir (Oxley, 2004).

Bu yaklasim sagaklanmanin neden oldugu birbiriyle iliskili {ic probleme ¢6zim
Onerisi sunmaktadir. Bu problemler, 1- diisiik yogunluklu gelisme, 2- arazi kullanim
tirlerindeki mekansal ayrimlasma, 3- ulasim tiirlerine yonelik seceneklerin
eksikligidir. Birinci problemin ¢6ziimii i¢in, sehirsel biiyiimenin kontrolii-
sinirlandirilmast ve Onceden yapilasmis alanlar icinde bos kalmis bolgelerin
gelistirilmesi  (infill development) stratejileri Onerilmektedir. ikinci problemin
¢Oziimii i¢in karma arazi kullanimmin tegvik edilmesi ve kamusal acik alanlarin
planlanmasi1 6nerilmektedir. Uciincii problemin ¢dziimii igin ise, transit ve yaya
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merkezli ¢evrelerin planlanmasi ve tesvik edilmesi Onerilmektedir (Duany, 1998;

Knaap, 2002).

Akiler biiyiimenin 5 temel eylemi bulunmaktadir (Burchell ve dig., 1998; Burchell ve
dig., 2000). Bunlardan birincisi, konut alanlarmin gelisiminin disariya dogru
biiyiimesinin kontrol edilmesidir. Bu eylem, bir sehirsel biiyiime sinir1 belirlenmesi
(urban growth boundary) ve bu siirin disindaki gelismelere caydirict tedbirler
almmasi olarak 6zetlenebilir. ikinci eylem, yeni konut alanlar1 gelisimini merkezi
bolgelere yonlendirmektir. Bu eylem ileride de deginilecegi lizere bazi kamusal
servis ve hizmetlerin saglanmasint  ve mali tegviklerin uygulanmasini
gerektirmektedir. Uciincii eylem, planlama ve kentsel tasarim ile karma arazi
kullanimli, agik kamusal alanlarin oldugu, blok diizenli komsuluk birimleri
kurgulanarak yasanabilir ¢evreler yaratmaktir. Dordiincii eylem, dogal kaynaklarin
korunmasi ve sonuncu eylem ise, ulagim sistemini otomobil bagimliligini azaltacak
sekilde yeniden kurgulamaktir. Bunu gerceklestirmek igin, yiiksek yogunluklu

yerlesim alanlarinin tesvik edilmesi gerekmektedir.

Bu yaklagimla ilgili yapilan arastirmalarda, 6nceden yapilasmis alanlarda var olan
bos arazilerin konut alanlar icin gelistirilmesi (infill development), daha yogun ve
karma arazi kullanimli yerlesmelerin yayginlastirilmas: ve kent merkezlerinin
yeniden canlandirilmasi konulariin 6n planda oldugu goériilmektedir (NAHB, 1999;
Nelson ve Wachter, 2000; NAHB, 2002; Downs, 2001; NAHB, 2002, Humstone,
2004). Tipkr Yeni Sehircilik yaklagiminda oldugu gibi Akile1 Biiyiime yaklagiminda
da birtakim ilkeler ortaya konmustur. Yapilan bir¢ok arastirmada genel olarak Akilci
Biiylime i¢in vurgulanan ilkeleri sdyle siralamak miimkiindiir. Buna gore, agik
alanlarin korunmasi, c¢evre kalitesinin korunmasi, kent merkezlerinin yeniden
canlandirilmasi, daha yogun yerlesimlerin planlanmasi, kompakt biiylimenin
oniindeki engellerin kaldirilmasi ve karma arazi kullaniminin tesvik edilmesidir
(Breheny, 1997; NAHB, 1999; Nelson ve Wachter, 2000; NAHB, 2002; Downs,
2001; NAHB, 2002; Smart Growth Network, 2003, Humstone, 2004). Amerika’da
Minnesota O6zelinde yapilan bir ¢alismada da 10 temel ilke belirlenmistir. Bu
ilkelerde, arazinin verimli kullanilmasi ve mevcut altyap: sisteminin kullanilmasinin
tesvik edilmesi, karma arazi kullanim kararlarinin gelistirilmesi ve konut {iretiminde
daha fazla segenek sunulmasi, yaya odakli mahalleler olusturulmasi, tarim, agik

alanlarin ve ekolojik hassas bolgelerin korunmasi, sehirsel biiyiimenin kompakt
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biiyliime ilkeleri ¢ergevesinde kontrol edilmesi ve yoOnetilmesi ve son olarak kent
merkezlerinin yeniden canlandirilmasi konulari vurgulanmaktadir (Smart Growth
Principles, 2000, Humstone, 2004).

3.3 Sehirsel Sacaklanmanin Kontrol Edilmesine Yonelik Gelistirilen Stratejiler

Sagaklanmanin kontrol edilmesi i¢in ortaya konan yeni sehircilik ve/veya akilct
bliyiime yaklagimlarinin ortaya koydugu ilkelerden sonra, bunlarin yerel
uygulamalarda ve diizenlemelerde nasil desteklenecegi sorusu da diger énemli bir
konudur. Bir bagka deyisle bu ilkelerin hangi stratejilerle ve diizenlemelerle
uygulanabilecegidir. Bu konuyla ilgili literatiirde daha ¢ok kentler bazinda yapilmis
uygulamalardan veya amprik ¢alismalardan yola ¢ikilarak bir genelleme yapilmaya

calisilacaktir.

Sagaklanmanin kontrolii ve kompakt gelismenin tesvikine yonelik uygulanan bir¢ok
strateji (6rnegin, arazi kullanim ve sehirsel biiylimenin kontrolii), sehirsel bliylimenin
sinirlandirilmas1  ve biiyime sinirmin  tayini, Onceden yapilasmis alanlarin
gelistirilmesi ve toplu tasimanin tesviki) hem Amerika’da hem de Ingiltere ve diger
Avrupa iilkelerinde denenmekte ve uygulanmaktadir (Bramley ve dig., 1995;

Breheny, 1997; Oxley, 2004; Couch ve Karecha, 2006).

Sacaklanmanin kontrol edilmesi i¢in ortaya konan kompakt sehir politikalarinda
temel amag sehrin fiziksel mekanda yayilmasini engellemek ve boylece niifus artigi
karsisinda arazi tiiketimini azaltmaktir. Bunu gerceklestirebilmek icin belirli
yogunluk kontrolleri, sehirsel biiylimenin sinirlandirilmasi, vergi tesvikleri, tarimsal
ve hassas ekolojik alanlarin korunmasi gibi stratejiler dnerilmektedir. Bu stratejiler
bolge Olceginden, bina ve sokak Olcegine kadar inebilmektedir. Bu nedenle, akilc
biiyiime ilkelerinin uygulama stratejileri, yapilan literatiir aragtirmasi sonucunda elde
edilen bulgulara gore degerlendirilmis (Razin, 1998; Knaap ve dig., 2000; Lyman ve
dig., 2002; Burchell ve dig., 2002; Knaap, 2002; Jeffers, 2003; Dieleman, ve
Wegener, 2004; Angel, ve dig., 2005) ve bu tez calismasinin igerigi dogrultusunda 2

ana grupta toplanmistir. Bunlar mekansal stratejiler ve siire¢ odakli stratejilerdir.

3.3.1 Mekansal stratejiler

Eyalet, bolge ya da biiyilk metropol alanlarda uygulanan ve ¢ogunlukla kamu

tarafindan finanse edilen politikalar ve programlar1 bu baslik altinda toplamak
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miimkiindiir. Bu programlarda, akilcit biliylime politikalarinin uygulanacag: belirli
zonlarin veya mekansal alt bolgelerin belirlenmesi gerceklestirilir (Burhceell, ve dig.,
2000; Knaap, 2000; Talen ve Knaap, 2003). Bu baslik altinda en sik rastlanan

uygulamalar sunlardir:
. Arazi kullanim ve sehirsel biiyiimenin kontroli

. Sehirsel biiylimenin smirlandirilmas:  stratejileri  (Yesil kusak, sehirsel

bliylime sinir1, kentsel hizmet sinir1)

. Onceden yapilagsmis bolgeler igerisindeki bos alanlarin gelistirilmesi (Infill

development, brownfield development)

. Toplu tasima

. Arazi kullanim ve sehirsel biiyiimenin kontrolii

Sehirsel biliylimenin a-) arazi kullanim ve parselasyon planlar1 ve b-) bolgeleme ve
yonetmelikler gibi araglarla kontrol edilerek diizenlendigi ve sagaklanma karsisinda
gerekli miidahalelerin 6rnegin, yogunluklarin arttirilmasi, karma arazi kullanimli ve
blok diizenli yerlesim bolgelerinin planlanmasi gibi fizik mekanla birebir iligkili

araglarla gergeklestirildigi uygulamalaridir.
a-) Arazi kullanim ve parselasyon planlar

Arazi kullanim planlarindan yaygin olarak anlagilan arazi kullanim kararlarinin
diizenlenmesi ve kamu yarar1 acisindan kontrol edilmesidir. Ancak, bu
diizenlemelerin, sadece arazi gelistiricilerin ve kullanicilarin yararina degil, daha
genis topluluklarin da yararina olacak sekilde gerceklestirilmesi gerekmektedir
(Oxley, 2004). Parselasyon planlar1 ise arazi kullanim ya da master planlarin
uygulama asamasinda yapilmaktadir. Parselasyon planlari, arazinin hangi biiytikliikte
ve nasil parsellenecegini, sokak ve altyapr iligkilerini minimum standartlarda
saglayan planlardir (Jeffers, 2003). Amerika’da bolgeleme kadar yaygin olmasa da
arazi kullanim planlar1 da belirli eyaletlerde yapilmaktadir. Ancak bircok eyalette
arazi kullanim planlar1 yapilmadigindan, bolgeleme yonetmeliklerinin herhangi bir
plana bagl olmaksizin gelistirildigi, hatta bir¢ok eyalette bolgeleme yonetmeliklerin
bile bulunmadig1 belirtilmektedir (Knaap, 2002).
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Arazi kullanim planlarinin, bolgeleme yonetmeliklerinin ve parselasyon planlarinin
sehrin gelisimini nasil etkiledigi {izerine bir¢ok arastirma yapilmistir. Knaap (1998),
Amerika’da Zoning uygulamalarinin konut piyasasinin beklentilerinden daha diisiik
yogunluklu ve tek tip arazi kullanimiin yogun oldugu bir sehirsel biiylimeye neden
oldugunu ortaya koymustur. Oysa daha dnce belirtilen akilc1 biiyiime politikalarinin
bir geregi olan, sagaklanmaya kars1 yiiksek yogunluklu ve karma arazi kullaniml
konut alanlarinin planlanmasi ilkesinin Amerika’da arazi kullanim ve bdlgeleme
araclan ile gerceklestirilemedigini sOylemek yanlis olmaz. Knaap’in (1998) bulgular
diger arastirmacilar tarafindan da desteklenmektedir. Nitekim Wallace (1988),
McMillen ve McDonald’in (1991) yapmis olduklar1 arastirmalarda akilci biiylime
politikalarinin uygulamaya gegirilebilmesi i¢in 6nemli bir ara¢ olan arazi kullanim ve
zoning diizenlemelerinin diisiik yogunluklu yerlesmeler ortaya c¢ikardigini ifade
etmektedirler ve zoning uygulamalarinin piyasayi takip etmeleri gerektigini ancak bu

sekilde yogun yerlesimler olusturulabilecegini 6nermektedirler.

Fakat bu noktada, yani arazi kullanim planlar1 ve diizenlemeleri ile biiylimenin
siirlandirilmas: ve daha yogun yerlesimlerin tesvik edilmesi konusunda ¢ok énemli
bir tartisma giindeme gelmektedir. Buda biiylimenin sinirlandirilmasimin (arazi
kullanim planlari, zoning veya biiyiime simirmin tayini -Urban Growth Boundary
yontemleri ile) konut ve arazi degerlerini etkileyecegi konusudur. Buna gore tiim
faktorler esitken, arazi degerlerinin diisiik oldugu durumda sagaklanma daha fazla
olur. Biiylimenin smirlandigt veya kontrol edildigi durumlarda ise yogunluk
artacagindan arazi degerleri ve buna bagl olarak da konut fiyatlar1 da artacaktir
(Alonso, 1964; Ottensman, 1977; Knaap, 1985; Fischel, 1990; Landis, 1992; Levine;
1999, Pendall, 1999).

Amerika’da politika olarak sehirsel sagaklanma desteklendiginden dolayr (Newman,
1992; Landis, 1992; NAHB, 1999; Green, 1999; Carruthers ve Ulfarsson, 2002;
Knaap, 2002; Talen ve Knaap, 2003; Jeffers, 2003) yapilan calismalarda arazi
kullanim diizenlemelerinin sagaklanmay1 kontrol etmekte tek basina yetersiz kaldigi

ifade edilmektedir.

Landis (1995) ve Pendall (1999) vyaptiklart ¢alismalarda, arazi kullanim
kontrollerinin (land use control) gelismenin maliyetini gayrimenkul gelistiricilere
yiikleyecek seklide diizenlenmesi halinde sacaklanmanin hafifletilebilecegini; diisiik

yogunlugu tesvik edecek sekilde diizenlenmesi halinde ise sagaklanmanin
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siddetlenebilecegini ortaya koymuslardir. Buna gore, yerel yonetimler okul, park,
yol, polis ve itfaiye merkezi ve kiitiiphane gibi donatilarin gayrimenkul gelistiriciler
tarafindan karsilanmasinin saglanmasi sagaklanmayi hafifletecek tedbirler olarak
onerilmektedir (Landis, 1995; Pendall, 1999; Oxley, 2004). White (1996), benzer
olarak c¢evresel etki harct uygulamasinin da sagaklanmayr azaltip, yogun

yerlesmelerin olusturulmasini tesvik edecegini belirtmistir.
b-) Bolgeleme ve Yonetmelikler (zonning, ordinance)

Bolgeleme-yonetmelik uygulamalari, Amerika’da 1926’dan beri uygulamada olan ve
temelde arazi kullanim iizerinde belediyelere bir denetleme ve kontrol yetkisi veren
ve arazinin nasil kullanilacagina (kulanim tiirii olarak, konut, ticaret, karma
kullanim) ve hangi yogunlukta olacagina dair belirli sinirlamalar ve diizenlemeler
getiren kararlardir (Lyman ve dig., 2002; Angel ve dig., 2002). Bdlgelemenin
dayandigi nokta, yerel yonetimlerin kamu sagligi, giivenligi ve refahindan sorumlu
olmalar1 ve bu sorumluluklarini kentteki uyumsuz arazi kullanimlari engellemek,
hassas ekolojik bolgeleri uygunsuz kullanimlara kars1 korumak, altyapinin verimli
kullanilmasimi saglamak oldugu belirtilmektedir (Moore, 1978). Bolgeleme
uygulamalarinin sehrin yayilmasi ve yogunluklar iizerinde dogrudan etkisi oldugu
ifade edilmektedir (Knaap ve dig., 2000). Bolgeleme ile arazinin yapilagmasina dair
ornegin, tek ailelik konutlar, cok ailelik konutlar, minimum parsel genisligi, KAKS,
Hmax ve altyap: icin gerekli sartlar gibi kosullar belirlenmektedir (Angel ve dig.,
2002). Ayrica bir 6nceki konuda da belirtildi iizere, bolgeleme diizenlemelerine
(zoning regulations) yonelik yapilan bir arastirmada bodlgeleme uygulamalarinin
konut piyasasi, konu fiyatlar1 ve yogunluk iizerinde son derece etkili oldugu ve bu
etkinin konut tiretimi (supply-side effect) ve konut tiikketimi (demand-side effect)

acisindan ¢esitlenebildigi ifade edilmistir (Pogodzinski ve Sass, 1990).

Burcell ve dig. (2002) konuya bagka bir bakis agis1 kazandirarak, bolgelemenin gelir
getirici bir arag olarak da kullanilabilecegini ifade etmistir. Ornegin, ticari, sanayi ya
da ytiksek gelirli konut alanlar1 gelistirilmesi kararlarinin alinmasi, yerel yonetime
daha fazla gelir saglanabilir. Ya da Silver’in (1999) ifade ettigi gibi azinliklar ya da
yoksullar gibi sosyal ayrimlagsmaya da neden olabilir. Ancak her durumda, bdlgeleme

uygulamalari kentin fiziksel biiylimesini ve formunu etkilemektedir.

Arazi kullanom ve parselasyon planlari ve bolgeleme uygulamalarinda
sacaklanmanin kontrol edilmesi ve kompakt biiyiimenin tesvik edilmesi i¢in siklikla
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iki yonteme bagvurulmaktadir. Bunlar, yogunluk artinmi1 ve karma arazi

kullanimudir.

Yogunlastirma: Sacaklanarak biiylimenin en belirgin Ozelliklerinden biri diisiik
yogunluklu olmasidir. Buna kars1 olarak gelistirilen ve daha siirdiiriilebilir bir model
oldugu ifade edilen kompakt sehrin dayandigi model ise yogun sehir modelidir
(Rogers, 1997). Rogers (1997), yerlesmenin yogunlastirilmasinin, enerjinin
verimliligini arttirdigini, kaynaklarin kullanimini azalttigini, daha az ¢evre kirliligine
neden oldugunu ve kentin c¢eperlere dogru sacaklanmasini engelledigini ifade
etmektedir. Burgess (2000) ise, Rogers’a paralel olarak, konut ve niifus
yogunlugunun arttirilmasiyla kentin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik aktivitelerinin de
yogunlasacagi, otomobil bagimliliginin azalacagi, sehirsel fonksiyonlarin bir arada
olmasi nedeniyle de erisilebilirligin artacagina dikkat ¢ekmektedir. Boylece kentteki
mevcut yapilagmis alanlarinin ve altyapinin yeniden kullanilacagi ve agik ve kirsal
alanlarin korunabilecegini belirtmektedir. Hem Yeni Sehircilik hem de Akilci
Biiyiime yaklasiminda sacaklanmaya karsi olarak sunulan ¢dziimlerden bir digeri,
cok ailelik konut tasarim uygulamalar1 ve buna bagl olarak daha yogun {initelerin
planlanmas1 gelmektedir (NAHB, 1999). Daha yogun yerlesimler toplu tasimaciligi
daha ekonomik uygulanabilir yaptigindan akilci biliylime prensiplerinin
gerceklestirilmesinde de hizlandiric1 etki yapacadi ifade edilmektedir (Newman,
1992). Ancak, yogunluk konusu, algiya, toplumlara ve yasam tarzlarina gore degisen
karmasik bir konudur (Churcman, 1999). Gerek Oregon oOrneginde, gerekse diger
Amerikan metropoliten alanlarinda diisik yogunluklu yerlesmelerde ortalama
yogunluk yaklasik 10 kisi/ha, orta yogunluklu yerlesmelerde 10-25 ki/ha ve yiiksek
yogunluklu yerlesmelerde ise en az 25 ki/ha iken (NEW, 2004), Avrupa’daki
kentlerin yogunlugu Amerikan sehirlerinden 3—-6 kat daha fazla olmaktadir (Sekil
3.1) (Bertaud, 2004). Asya sehirlerinde ise bu rakamlar ¢ok daha yiiksek seviyelere
cikmaktadir. Sekil 3.1°de diinyadaki 49 metropoliten alanin yapilasmis alanlarindaki

ortalama niifus yogunluk degerleri goriilmektedir.
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Sekil 3.1 :Diinyadaki 49 metropolde ortalama yogunluk degerleri (Bertaud, 2004).

Karma arazi kullanimi1 (mixed use) ise, bir yap1 adasi i¢inde tek tiir arazi kullanim
karar1 yerine, cesitli arazi kullanim tiirlerinin ayn1 ada i¢inde kullanimina izin veren
bolgeleme karar1 olarak tanimlanmaktadir. Ornegin, bir binanin alt katinin perakende
iist katlarinin konut kullanimma tahsis edilmesi gibi. Bdylece, sagaklanmis
yerlesmelerde goriilen tek diize ve homojen yerlesmeler yerine, canli ve iginde
cesitliligi ve segme alternatiflerini barindiran yerlesmeler planlanmis olur (NNC,
2005). Amerika’da 5 ila 10 yillik siirelerle yapilan master ve arazi kullanim
planlarinda ele alinan en 6nemli stratejilerden biri de karma arazi kullaniminin tesvik
edilmesi ve uyumsuz kullanimlara izin verilmemesidir. Ancak Amerika’da arazi
kulanim planlarinin ve master planlarin yapimi ve giincellenmesi maliyet ve zaman
acisinda simirlamalar getirdiginden, bazi belediyeler (Cleveland, Detroit, Milwaukee
ve Rochester) karma arazi kullanim kararlarin1 bolgeleme yonetmeliklerine

isledikleri belirtilmektedir (Smart Growth Network, 2003).
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. Sehirsel biiyiimenin kontrol edilmesi stratejileri (urban containment

strategies)

Sehirsel biiylimenin kontrolii stratejisi temelde ii¢ farkli sekilde uygulanabilmektedir.
Bunlar sirasiyla yesil kusak uygulamasi (greenbelt), sehirsel biiylime sinir1
uygulamasi (urban growth boundary) ve kentsel hizmetin sinirlandirilmasidir (urban
service boundary) (Rogers, 1991; Bramley ve dig., 1995; Downs, 1998; Brueckner,
2000; Burchell ve dig., 2000; Pendall ve dig., 2002; Talen ve Knaap, 2003). Asagida,

bu kavramlardan kisaca sirastyla bahsedilmektedir.

Gelismis bat1 iilkelerinde, ekolojik hassas bolgelerin ve tarim alanlarinin korunmasi
ve sehrin yayilmasinin 6nlenmesi i¢in sehirdeki yapilasmaya izin verilecek alanlar
bir sinir ile belirlenir. Sehirsel yayilmanin sinirlandirildigi bu sinirdan disartya dogru
parklar, yesil alanlar, tarim alanlar1 gibi fonksiyonlardan olusan ve adina yesil kusak
denilen bir bolge belirlenerek kirsal bolgelerin kentsel bolgelerden ayrilmasi seklinde
uygulanmaktadir. Yesil kusak uygulamasi daha 6nce Londra’da uygulanmistir (Hall,
1975; Pendall ve dig., 2002; Angel ve dig., 2002). Yesil kusak uygulamasiyla, kirsal
arazinin yapilagmaya ag¢ilmasi engellenmekte ve yapi izinlerine kotalar konmaktadir
(Angel ve dig., 2002). Sehirsel biiylimenin kontrolii stratejilerinden en siki olanin
yesil kusak uygulamasi oldugu ve temel amacinin dogal kaynaklarin ve acik alanlarin
ciddi bir bigimde korunmasi oldugu belirtilmektedir (Bramley ve dig., 1995; Pendall
ve dig., 2002).

Yesil Kugaktan bir derece daha hafif olan uygulama tiirii sehirsel biiyiime siirinin
belirlenmesi uygulamasidir. Buna gore, sehirsel biiylimenin yine bir sinir tayin
ederek, o smirlar igcinde kalmasinin saglanmasi ve belirlenen simirin disinda
yapilagmaya izin verilmemesi uygulamasidir ve temel hedefinin tarimsal ve agik
alanlarin korunmasi ve sagaklanmanin hafifletilmesidir. (Downs, 1998; Pendall ve
dig., 2002; Brueckner, 2000). Ancak bazi uygulamalarda, sehirsel biiylime siniriin
disinda talep edilen yeni gelisme konut alanlarina izin verilebilmektedir. Bu
durumda, bu sinir disinda yeni konut alanlar1 gelistirilmek istenirse, gayrimenkul
gelistiricilerinin yeni geligmenin tiim ulasim ve altyapi maliyetlerini karsilamasi

halinde izin verilebilecegi ifade edilmektedir (Downs, 1998; Burchell ve dig., 2000).

Bir diger uygulama olan kentsel hizmetlerin sinirlandirilmasinda ise (Urban Service

Baundary), her tiirlii kentsel hizmetin saglanabilecegi belirli bir sinir tayin edilmesi

ve bu smir diginda yapilasmaya izin verilmesi ancak kentsel hizmetlerin
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sunulmamasi uygulamasidir. Bu tiir uygulamanin sehirsel biiyiimenin kontrolii
uygulamalarinin en hafifi olugu belirtilmektedir. Temel amacinin kamusal hizmet
harcamalarinin azaltilmasi ve bdylece sagaklanmanin caydirilmaya calisiimasidir

(Pendall ve dig., 2002).

Sehirsel biliylime sinirinin belirlenmesi, akilct biiylime ilkelerinin uygulanmasina
yardimci olan etkili bir uygulama oldugu ve daha kompakt bir gelismeyi tesvik ettigi
belirtilmektedir (Downs, 1998; Downs 1999; Brueckner, 2000; Burchell ve dig.,
2000; Talen ve Knaap, 2003).

Belirli bir metropoliten alanda sehrin biliylimesinin  belirli  bir bdlgede
sinirlandirilmasi, yeni gelisme alanlarmin  belirli  bolgelerde yogunlagmasini
saglayacaktir. Bunun ayn1 zamanda yeni yatirimlarin ve yeni gelisme alanlarinin
daha Onceden yapilasmis alanlarda gergeklestirilmesine de yardimeci olacagi

belirtilmektedir (Talen ve Knaap, 2003).

Bununla birlikte, konut alanlarinin gelisiminin bir sinir belirlenerek kisitlanmasi ve
yapilasmaya belirlenen bu smir disinda kesinlikle izin verilmemesi konut
maliyetlerinin ve devaminda konut fiyatlarinin yiikselmesine (Landis, 1986; Knaap,
1985; Fischel, 1990; Landis, 1992; Levine; 1999, Pendall, 1999; Ding ve dig., 1999)
ve konut alanlarinin yogunlugunun istenmeyecek diizeyde artmasina neden

olabilecegi belirtilmistir (Brueckner, 2000).

Landis (1986), sehirsel biiylimenin kontrol edilmesinin konut fiyatlarinin artmasina 3
sekilde neden olabilecegini belirtmektedir. Bunlardan birincisi, bu tiir kontrollerin
uygulandig1 bolgelerde yeni konut alani gelisimi i¢in konan bazi kotalar konut ve
altyapt maliyetlerini arttirdigindan bunun konut fiyatlarma yansimasidir. ikincisi, bu
tiir uygulamalar konut piyasasina yeni konut sunumunu azaltacagindan gayrimenkul
gelistiriciler ve miiteahhitlerin tekel gibi davranarak fiyatlar1 arttirabilecegidir.
Sonuncusu da, insaat firmalarinin daha liiks ve getirisi daha yiiksek olan konutlara

yonelebilecegidir.

Ancak, politikacilarin ve plancilarin  biliylimenin kontrol edilmesinin neden
olabilecegi bu etkiyi, sacaklanmanin neden oldugu trafik yogunlugu, cevresel
kalitenin azalmasi1 ve sosyal ve ekonomik kayiplar ile birlikte diistinmeleri toplam
fayda ve maliyet etkileri agisindan daha yararli olacaktir Bu nedenle literatiirde bu

uygulamanin basarili 6rnekleri goriilmektedir.
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Ik olarak 1958 yilinda Amerika’nin Lexington sehrinin Kentucky eyaletinde
uygulamaya konan sehirsel biiyiime sinir1 giderek yaygin bir uygulama haline gelmis
ve en basaritli Ornegi 1973 yilinda uygulamaya koyan Oregon Eyaletinde

gozlenmistir (Nelson ve Duncan, 1995).

Landis’in (1992) yaptigi bir baska calismada, California Eyaletinden biiyiime
kontrolii (urban growth controls) uygulamasi yapilan 7 tane orta biiyiikliikte kent
secerek kontrol uygulamasinin basarisini sinamistir. Calismanin sonucunda, kontrol
uygulamasi yapilan kentlerden 2 tanesinin biiylimenin sinirlandirilmasinda ve
sacaklanmanin kontrol edilmesinde c¢ok basarili oldugu, digerlerinin ise basarili
olamadigin1 ortaya koymustur. Basarisizligin nedeni ise bu uygulamayi yapan
kentlerde kontrol uygulamasmin hayata gecirilmesindeki yonetim eksiklikleri
oldugunu saptamis ve kontrol uygulamasinin yonetiminin (urban growth

management) ¢ok basarisiz olmasina baglamistir.

Bunun yaninda, Nelson (1999) ise, sacaklanmanin engellenmesi, tarim ve agik
alanlarin korunmasi, transit ulasim seceneklerinin arttirilmasi ve enerji tliketimin
azaltilmas: hedefleri kapsaminda sehirsel biiylimenin kontrolii programlarim
uygulamaya koyan Oregon ve Florida eyaletlerinde programlarin ¢ok basarili ve
etkili oldugunu ortaya koymustur. Pendall (2002) ve Ding ve dig., (1999) Schirsel
bliyiimenin sinirlandirilmas1  uygulamalarinin  sagaklanmay1 hafiflettigi, tarim
alanlarinin korunmasina yardimei oldugu ve yliksek yogunlugu tesvik ettigini ifade

etmektedirler.

Bir arastirmada (Sierra Club, 2003), Oregon Eyaletinde, 1973 yilinda uygulamaya
konan sehirsel biiyiime sinirt stratejisinin ¢ok basarili oldugu ve yaklasik 12 milyon
ha tarim ve orman alanlarinin korundugu belirtilmektedir. Niifusun 1970’den buyana
%50 artmasina karsilik yapilasmis alanlarindaki artis sadece %2 olmustur. Atlanta
ise tam tersi bir 6rnektir. Higbir sacaklanma karsit1 politika uygulamayan bu kentte
1980’11 yillarin ortalarindan 1990’11 yillarin ortalarina kadar niifusunun %32 oraninda
aratmasina karsilik yapilagmis alanlar yaklasik 10 yilda iki katina ¢ikarak hizli bir
sekle sacaklandig1 aktarilmaktadir (Sierra Club, 2003).

Nelson ve dig., (2004) coklu regresyon yontemiyle 144 metropoliten alanda yaptigi
calismada sechirsel biiylimenin kontrolii stratejilerinin eski kent merkezlerinin

yeniden canlandirilmasina olumlu etki yaptigini ortaya koymustur.
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Wassmer (2006) regresyon analizi ile California Eyaletindeki kentler iizerinde
yaptig1 calismada sehirsel biiylimenin kontrolii stratejilerinin kentsel alanin biiyiime
hizin1 azalttifi, arazi tiiketimini yavaslattifi ve kompakt biiylimeyi tesvik ettigini

ortaya koymustur.

Yin ve Sun (2007), Amerika’da 1990 ile 2000 yillar1 arasinda 294 metropoliten
alanda yaptiklar1 ¢calismada, sehirsel biiylime kontrolii programlarinin sagaklanmaya
karst hayli basarili oldugu ve yiiksek yogunluklu ve karma arazi kullaniml
yerlesmelerin  yaratilarak  kompakt biliylimenin  gerceklestirildigini  ortaya

koymuslardir.

. Onceden yapilasmis bolgeler icerisinde kalan bos alanlarin gelistirilmesi

(infill development& brownfield development)

Ceperlere dogru sacaklanmanin hafifletilebilmesi icin yeni gelisme taleplerinin
karsilanabilecegi alternatif bir bolge gerekmektedir. Akilct biiyiime yaklagimi bunun
i¢in bir ¢oziim yolu olarak dolgu yapilagsma/gelistirme 6nermektedir (Nelson, ve
Wachter, 2000; Smart Growth Principals, 2000; Smart NAHB, 2002; Duany, 2002;
Growth Network, 2003; Listokin, ve dig., 2007).

Literatiirde infill ile ilgili yapilmis bir¢cok tanimlama bulunmaktadir. Infill’i mevcut
yapilagsmis alanlar i¢cinde bos kalmis veya yapilasmanin heniiz baslamadigi kent

icerisindeki parsellerin gelistirilmesi olarak tanimlamak miimkiindiir (OTAK, 1999)

Bu tiir gelistirmenin genis capta yapilasmis alanlar igerisinde gerceklesebilecegi
ifade edilmektedir. Bazi tanimlarda, infill tiirtindeki gelistirmenin konut ve konut dis1
yeni yapilagmalara isaret ettigi (Listokin ve dig., 2007), baz1 tanimlamalarda ise bu
tiir gelistirmenin bos parsellerdeki yeni yapilasma olabilecegi gibi islevini yitirmis
sanayi ya da bagka amagli kullanilmig binalarin yeniden kullanilmasi olarak da ifade
edilmektedir (Northeast-Midwest Institute ve Congress for New Urbanism, 2001).
Wheeler (2002) ise infill tiirii gelistirmeyi, mevcut yapilasmis alanlarda yeni konut,
ticaret ve benzer islevlerin gelistirilmesi olarak tanimlanmaktadir. Wheeler (2002) bu
tir gelistirmelerin, bos parsellere yeni konut insa edilmesi, islevini yitirmis
bolgelerin (eski sanayi yapilari, biiyiik otoparklar, vb) yeniden kullanilmasi veya
mevcut binalarin rehabilitasyonu ya da genisletilmesi gibi farkli tlirlerde

olabilecegini vurgulamaktadir.
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Sagaklanmaya alternatif bir ¢6ziim olarak sunulan yeni gelisme alanlarinin daha
onceden yapilasmis alanlardaki bos parsellerde gergeklestirilmesi, ayn1 zamanda kent
merkezlerinin kohnelesmesini engelleme yoniinde 6nemli bir strateji olarak da
gorilmektedir. Ayrica, arazi kullanim planlarinda infill zone olarak belirlenecek
bolgelere yeni yatirimlarin (yeni konut alanlari gelistirme) mali olarak ya da
yogunluk artirimiyla tesvik edilmesinin bu tiir uygulamalari ekonomik anlamda
uygulanabilir kilacagi anlatilmaktadir (Alker ve dig., 2000; Jeffers, 2003; Talen ve
Knaap, 2003). Onceden yapilasmis alanlarda yeni bir gelismenin tesvik edilmesi,
yeni bir gelisme alani ihtiyacim1 ortadan kaldiracagindan sacaklanmayi azaltacagi

ifade edilmektedir.

Bu tiir biiylimenin sagaklanma ile miicadelede bir¢cok yarari oldugu yapilan degisik
caligmalarda belirtilmektedir (Maryland Dep. of Planning, 2001; Northeast-Midwest
Institute ve Congress for the New Urbanism, 2001; OTAK, 1999; Wheeler, 2002;
Envision Utah, 2002). Bu calismalar1 kisaca ozetlemek gerekirse, konut alanlari
ihtiyaglarinin mevcut yapilasmis alanlarda karsilanmasi ile tarim arazileri ve
ceperlerdeki kirsal nitelikli bolgelere olan baskinin azaltilabilecegi, kentsel
arazilerin, altyapinin ve hizmetlerin daha verimli kullanilabilecegi, kentsel tasarim
Olceginde cadde ve sokaklarin mekansal siirekliliginin saglanabilecegi, komsuluk
tinitelerinin kompaktliginin saglanabilecegi ve bdylece insanlarin birbirleriyle daha
yakin yasayabilecegi ve bunun da canlilig1 arttiracagi, acik alanlarin korunabilecegi,
karma arazi kullanimli birimlerin gelistirilebilecegi ifade edilmektedir (Maryland
Dep. of Planning, 2001; Northeast-Midwest Institute ve Congress for the New
Urbanism, 2001; OTAK, 1999; Wheeler, 2002; Envision Utah, 2002).

Bu programlarin 6zel bir tiirli olan ve yabanc literatiirde ‘brownfield development’
olarak gegen strateji icin de yapilmis birgok tamimlama bulunmaktadir. ik olarak
Ingiltere’de  ortaya atilan bu stratejinin, siirdiiriilebilir bir  gelismenin
gerceklestirilmesinde kullanilabilecek en Onemli stratejilerden biri oldugu ifade
edilmektedir (Grimski ve Ferber, 2001). Alker ve dig., (2000), yapmis oldugu yogun
literatiir arastirmasinda yaygin olarak kabul edilmis bir tanimlamanin bulunmadigini
ifade etse de, soyle bir tanimlama yapmak miimkiindiir. Onceleri sanayi yapilari i¢in
kullanilan ve ¢evresel olarak bozulmaya ve kirlenmeye neden olmus ve terk edilmis,
bos veya islevini yitirmis bolgelerin yeniden gelistirilmesi tiiriidiir (Alker ve dig.,

2000; Greenberg ve dig., 2001; De Sousa, 2000; Grimski ve Ferber, 2001;
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Oxley,2004). Ancak bunun gerceklestirilmesi ig¢in 6zel sektoriin tesvik edilmesi ve
bu bolgelerin gelistirme risklerinin kamu sektorii tarafindan paylasilmasinin
gerekliligi vurgulanmaktadir (De Sousa, 2000; Alker ve dig., 2000, Greenberg ve
dig., 2001).

Greenberg ve dig., (2001), bu tiir alanlara 6zel sektdriin yatirim yapabilmesi igin,
vergi indirimi, bolgede kullanilmayan ve herhangi bir degeri olmayan kohne
yapilarin alandan temizlenmesi yardimlari, altyapi ve kentsel hizmetlerin (polis,
itfaiye, sosyal ve saglik birimleri) gelistirilmesi gibi tesviklerin verilmesi gerektigini

belirtmektedir.

= Toplu tasima

Sagaklanmanin neden oldugu olumsuzluklardan birinin yerlesmelerin otomobile
bagimli olarak gelismesi ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan c¢evre kirliligi oldugu daha
once sOylenmisti (Newman, 1992). Bu nedenle, kompakt sehirlerde, daha yogun
yerlesme iinitelerinin olmasi ve ig-konut ve diger kentsel aktivitelerin birbirine yakin
olmasi (sehir yaygin olmadigindan) nedeniyle insanlarin toplu tasimayi kullanmada

daha istekli oldugu belirtilmektedir (OECD, 2007).

Amerika’da sagaklanmanin 6zel otomobil kullanimiyla tesvik edildigi ve is, okul,
kiitliphane, ticaret gibi kentsel aktive merkezlerine yaya erisimini oldukga
zorlagtirdig1 ifade edilmektedir (Burton, 2000; Elizabeth, 2004). Amerika’da federal
hiikiimetin sehir ve eyaletleraras1 karayollar1 ingaatlarina dogrudan destek vermesi ve
toplu tasimaya yapilan yatirnmlarin karayollar1 insasi i¢in yapilan yatirnmlardan ¢ok
daha az olmasi, sacaklanmay1 tesvik ederken, kent merkezlerinin de terk edilerek

kohnelesmesine neden oldugu ifade edilmektedir (Knaap, 2000).

OECD (2007), yaptig1 bir ¢alismada karayollar1 insaatinin niifus artisindan daha fazla
oldugu durumlarda (sagaklanmis yerlesmelerde) toplu tasima altyapt ve servis
hizmetlerinin saglanmasinda kisi basina diisen maliyetin arttig1 ortaya konmustur.
Diisiik yogunluklu yerlesmelerde otobiis ve rayli sistemlerin isletilmesinin ¢ok zor

oldugu ve ekonomik olarak uygulanabilir olmadig: belirtilmektedir (OECD, 2007)

Toplu tasima sistemlerinin, metropoliten alan diizeyinde insa edilmesi ve finanse
edilmesi sacaklanma ile miicadelede ve kompakt bir yerlesme olusturmadaki en

onemli bilesenlerden bir oldugu sdylenmektedir (Downs, 1999).
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Newman (1999), daha siirdiiriilebilir ve kompakt bir sehir i¢in kisi basina arag
kullantminin azaltilmasi, giinliik is-konut seyahatinin diisiiriilmesi, toplu tagima
araclarinin ortalama seyahat hizinin otomobillerden daha hizli olmasinin saglanmasi
ve rayli sistem erisim mesafesinin karayollarina oranla daha fazla arttirilmasinin

gerekli oldugunu belirtmektedir.

3.3.2 Siire¢ odakh stratejiler

Akiler bliylime ilkeleri sehrin biiyliime siirecinin izlenmesi ve bu siiregte
miiteahhitten/gayrimenkul gelistiriciden beklenen belirli asamalarin
gerceklestirilmesi ile saglanir ve genellikle mali enstriimanlar kullamlir. Ornegin,
altyapt ve sosyal donatilarin saglanmasi veya miiteahhitten/gayrimenkul
gelistiriciden belirli harclar ve bedeller alinmasi1 ya da tesvik edici secenekler
sunulmasini kapsar (Knaap, 2000; Burhcell, ve dig., 2000; Talen ve Knaap, 2003).

Siire¢ odaklr stratejiler asagidaki basliklarda incelenmistir.
. Tesvik edici bolgeleme (incentive zonning) ve yogunluk tesvigi (FAR

credits, density bonus)

Bu stratejide, sacaklanmanin engellenmesi ve fiziksel olarak daha kompakt bir
gelismenin saglanmasi i¢in, planlamayla ilgili kamusal kurumlar belirli alt bolgeleri
tespit ederek, bu bolgelerde konut alani gelistirilmesini kamusal finansman
saglayarak veya yogunluk arttirma yoluyla tesvik eder. Bu bolgelerde konut alam
gelistirilmesinin tesvigi, kanalizasyon, isale sistemi, yol ve diger altyap1 sistemlerinin
timiyle kamu tarafindan finanse edilmesi seklinde olabilecegi ve bu stratejinin
Amerika’nin Minnesota Eyaletindeki Twin Cities bolgesinde basari ile uygulandigi
belirtilmektedir. Twin Cities bolgesinde sinirlar1 belirlenen bolgelerde yapilacak olan
projelerin kanalizasyon, isale ve yol sistemlerinin kamu tarafindan finanse edilmesi
ile gayrimenkul gelistiricilerin projelerini bu bodlgelerde yapmalar1 saglanmistir

(Burchell ve dig., 2000).

Yogunluk tesvigi, bir veya birden fazla yap1 adasinda yeni insa edilecek konutlar i¢in
planda veya bolgeleme yonetmeliklerinde izin verilenden daha fazla yogunluga (bu
yogunluk niifus yogunlugu ya da KAKS seklinde olabilir) izin verilmesidir. Bu
strateji daha ¢ok yerlesmelerin ¢eperlere dogru diisiik yogunluklu olarak yayilmasini

engellemek amaciyla infill tiirlindeki projelerde ya da kent merkezlerinde
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kohnelesmeye baglamis bolgelerin rehabilitasyonunda kullanilabilmektedir. Bu tiir
bolgelerde yapilan projelerin yiiksek riskli olmalari nedeniyle yerel yonetimler bu
riskleri azaltmak adina yogunluk tesvigini kullanarak projelerin daha ekonomik
uygulanabilir olmasin1 saglayabilmektedir. Ya da baz1 uygulamalarda gayrimenkul
gelistiricilerine gelistirecekleri konut projelerinde belirli bir oranda ddenebilir konut
(affordable housing) Ttretmeyi taahhiit etmeleri karsilifinda yogunluk tesvigi

verilmektedir (Listokin ve dig.,2007).
= Vergi ve mali tesvikler (incentives)

Bu stratejide hedef, gelecekte sehirsel formun daha kompakt olmasini saglamak ve
tarim arazilerinin ve agik alanlarin daha fazla korunmasini saglamaktir. Buna gore,
sehirsel biiyiimeye belirli bolgelerde izin verilmemesi (6rnegin, tarim arazileri vb.)
buna karsilik belirli bolgelerde gelistirme icin vergi tesvikleri gibi avantajlar

saglanarak sehirsel biiyiime yonlendirilmektedir (Burchell, ve dig., 2000).

Bu tiir tesvikler mevcut yapilagsmis alanlarda altyapi iyilestirmelerinin gerektigi,
Odenebilir ve karma arazi kullanimli projelerde, kohnelesmis alanlarin yeniden
gelistirilmesinde, infill ve brownfield tiirlindeki gelistirmelerde daha ¢ok

kullanilmaktadir (Burchell ve dig., 2000; Listokin ve dig., 2007).

Mali yardimlar degisik tiirlerde olabilmektedir. Piyasadan daha diistik faizli kredi
saglanmasi, emlak vergisinin diislirlilmesi (tax abatement), yeniden gelistirme
projesinin (redevelopment) vergi degerinden projenin yeni piyasa degeri nedeniyle
artan kismimin disilirilmesi (tax increment financing), altyap:r tesvikleri ve
profesyonel ve teknik danigsmanlik hizmetleri gibi tiirleri bulunmaktadir (Listokin ve

dig., 2007).

Adams ve dig. (2000), yapmis olduklar1 bir ¢caligmada mali yardim ve tesviklerin,
kentsel gelisme silirecinde daha Onceden yapilasmis ve kohnelesmeye baglamis
alanlarin yeniden gelistirilmesinde ¢ok etkili oldugunu ortaya g¢ikarmislardir. Bu
arastirmada, Ingiltere’nin Nottingham, Stoke, Aberdeen ve Dundee kentlerinin her
birindeki 20 proje alaninda, 140 arazi sahibi ve 36 organizasyonla anket yapilmis ve
bunlarin kentsel gelistirme siirecindeki davranislart sorgulanmigtir. Calisma
sonucunda mevcut yapilasmis alanlarin  yeniden gelistirmesinde  veya
brownfield/infill tiirtindeki gelistirmelerde siirekli bir artis oldugu bunda da mali

tesvik ve yardimlarin ¢ok 6nemli etkisi oldugu ortaya konmustur.
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. Cevresel etki harci (development impact fee)

Cevresel etki harcit daha ¢ok yeni gelisme konut alanlarinin neden oldugu toplam
cevresel maliyetin karsilanmasi esasina dayanmaktadir (Oxley, 2004). Bu stratejide,
bliylimenin kontrol altinda tutulmasi ve sinirlandirilmasi gereken yerlerde yeni
gelisme alanlar igin yerel yoneticiler, gayrimenkul gelistiricilerden yiiksek harglar
talep etmektedir. Bu harc¢larin yaninda, gayrimenkul gelistiriciden projesindeki
kullanicilar i¢in okul, park ve bunun gibi donatilar i¢in arazi ayirmasi ve bu
donatilardan bir kismin1 kendi kaynaklariyla yapmasi; yine projenin tiim altyapi
finansmanin1 kargilamasi veya projenin gerceklestirilmesi i¢in bagis yapmasi
beklenmektedir (Nelson, 1988; Burchell ve dig., 2000, Oxley, 2004). Bu stratejinin
amacinin  biiylimenin sinirlandirildigt  bolgelerde  gayrimenkul gelistiricileri
caydirarak sagaklanmanin bir nebze kontrol edilmesini saglamak ve daha kompakt
bir gelisim saglamak oldugu ifade edilmektedir (Knaap, 2000; Burchell, ve dig.,
2000).

Skaburskis ve Qadeer (1992), ¢evresel etki harcinin konut maliyetlerini arttirdig1 ve
konut insa siirecini yavaslattigini ortaya koymuslardir. Dolayisiyla, konut alani
gelisimini  smirlandirmak icin bu yoOntemin bir derecede caydirici oldugu
sOylenebilir. Skidmore ve Peddle (1998), Amerika’da Illinois’in DuPage bodlgesi i¢in
1977 ile 1992 yillar1 arasinda ¢evresel etki harcinin konut alanlarinin gelisimine olan
etkisini 6l¢mek icin yaptiklar1 ¢aligmada, ¢evresel etki harcinin konut alanlarmin
gelisimini %25°den fazla azalttigim ortaya koymustur. Ancak, Amerika gibi
eyaletlerin bolgelerden olustugu yonetim bigimlerinde bolgeler arasi tutarlilik bu tiir
stratejilerin olumlu sonu¢ vermesinde ¢cok dnem tagimaktadir. Aksi takdirde, cevresel
etki harcinin bir bolgede uygulanip, komsu bolgelerde uygulanmamasi, yeni gelisme
alanlarinin g¢evresel etki harci alinmayan bodlgelerde gerceklesmesine ve bunun da

sacaklanmaya neden olacagina isaret edilmektedir (Skidmore ve Peddle, 1998).
. Ozel kullanim alanlarinda gayrimenkul gelistirmenin sinirlandirilmasi

Bu stratejide amag, bir metropoliten alanda, bolgede ya da eyalet ig¢inde belirli
ozellikleri olan bolgelerin gelecekte olas1 gayrimenkul gelismelerine kars1 kesinlikle
korunmasinin saglanmasi ve gelisime agilmasimin 6nlenmesidir. Korunmasi gereken
bolgeler su havzalari, tarim alanlari, 6zel habitat bolgeleri, kiyilar, ormanlar vb.

ekolojik hassas bolgeler olarak siralanabilir. Bu tiir alanlarin korunmasi hem
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bliylimenin kontrol edilmesi ve yonlendirilmesi i¢in hem de siirdiiriilebilir bir

gelismenin saglamasi i¢in ¢ok dnemlidir (Burchell, ve dig., 2002).
. Imar haklarinin aktarim (transferable development rights)

Bu stratejide, planlar aracilifi ile gelistirilmesi istenmeyen bos ya da tarim
arazilerinin sahipleri bu arazilerdeki imar haklarin1 baska bir araziye transfer etme
imkan1 sunulmaktadir. Teoride, gayrimenkul gelistiricilerin bu imar haklarini satin
alma konusunda istekli olacaklar1 diisiiniilmektedir. Ciinkii gayrimenkul gelistiriciler
satin aldiklar1 imar haklar1 ile hem kendi projelerindeki yogunlugu hem de bu
yogunluk artisindan dolay1 projenin piyasa degerinin arttirilmasi imkanini yakalamis
olurlar. Gayrimenkul gelistiriciler, imar hakkini satin aldig1 mal sahipleri ile bedel ya
da gayrimenkulden belirli bir oran verme gibi degisik yontemlerle anlagsma
yapabilmektedirler. Buna gore, A parselindeki (gonderici) A kisisi kendi parselindeki
imar haklarin1 B parselinin (alic1) sahibine satarak, kendi parselinde biiylimenin
kisitlanmasini, B parselinde de yogunlugun artmasini saglar. B kisisi bu yolla kendi
parselinde planin ongordiigiinden daha fazla yogunlukla proje gelistirme hakkina
sahip olur. Bu uygulama bir anlamda yogunluk olarak da degerlendirilebilinir

(Burchell, ve dig., 2002; Peiser ve Frej, 2003; Listokin ve dig. 2007).

Imar haklar1 transferi kent merkezlerinde veya yakin g¢evresinde yeni konut alani
gelistirme projelerinde, yeniden gelistirme projelerinde, infill tlirlindeki projelerde
yeni yiiksek yogunlugu kaldirabilecek yeterli altyapt ve ulasim imkanlarinin oldugu
yerlerde uygulanabilmektedir. Bu stratejinin hedefi, acik alanlarin korunmasi,
ekolojik hassas bolgelerde gelismenin sinirlandirilmasi, tarihi yapilarin korunmasi,
kentin ¢eperlere dogru sigrayarak gelismesinin engellenmesi ve ¢eperlere dogru olan
biiyiime egilimlerinin mevcut yapilasmis alanlara ya da yapilagsmis alanlara yakin

yerlere yonlendirilmesidir (Burchell, ve dig., 2002; Listokin ve dig. 2007)

Buraya kadar anlatilan temel stratejilerin sagaklanmanin olumsuz etkilerini
hafifletme acisindan ne kadar etkili olduklarina yonelik yapilan bir aragtirmada farklh
stratejilerin farkli etkileri oldugu ortaya konmustur (Burchell ve dig., 2002) (Cizelge
3.2). Yine ayni aragtirmada kompakt biiylimenin tesvik edilmesi igin ortaya konan

stratejilerin de bir degerlendirmesi yapilmistir (Cizelge 3.3).
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Cizelge 3.2 :Bazi stratejilerin sagaklanma tizerindeki etkileri (Burchell ve dig.,2002).

Bazi Temel
Stratejilerin
Etkinligi

Sagaklanmanin
Olumuz Etkileri

Sehirsel
Biiylime
Sinir1

(UGB)

Ozel
aracin
siirlandi-
rilmasi

Yerel

vergi ve
gelirlerin
paylasilmas
1

Kent
merkezlerinin
yeniden
canlandirilmasi

Yiksek altyapt yatinm ve
isletme maliyeti.

Cok Etkili

Etkili

Yeni gelisme alanlar1 nedeniyle
mevcut altyapinin
kullanilamamasi.

Cok Etkili

Etkili

Yiksek konut alani gelistirme
maliyeti

Cok Etkili

Yiiksek harglar ve vergiler

Cok Etkili

Etkili

Merkezdeki mevcut ig alanlarinin
lineer ticaret alanlarindan
olumsuz etkilenmesi

Etkili

Etkili

Yiiksek oranda otomobil
kullanim, ytiksek enerji tiiketimi
ve yliksek ulagim maliyeti

Cok Etkili

Diisiik  yogunluk  nedeniyle
yiiksek toplu tagima maliyeti

Cok Etkili

Etkili

Trafik yogunlugunun artmasi

Etkili

Etkili

Diisiik yogunluklu bolgelerdeki
hanehalklarinin yetersiz kent igi
seyahat secenekleri

Cok Etkili

Etkili

Tarim ve agik alanlarin ve
ekolojik  hassas  bolgelerin
yapilagsma nedeniyle hizl
tilketimi

Cok Etkili

Zayf aidiyetlik hissi

Etkili

Etkili

Cok Etkili

Banliydlerden diisiik gelirlilerin
ayrigmasi

Etkili

Yiiksek hava kirliligi

Etkili

Etkili

Yiksek issizlik oranimin olugu
merkez i alanlarindan ¢ok
uzakta yeni is alanlarinin varligi

Cok Etkili

Cok Etkili

Etkili

Vergi kaynaklarinin
cogunlugunun kent merkezlerine
ve yakin gevresine
yonlendirilmesi

Etkili

Cok Etkili

Cok Etkili

Kentsel hizmetlerin bolgeler ve
kentler arasinda esitsiz kullanimi

Cok Etkili

Cok Etkili

Kaynaklarm mevcut altyapinin
iyilestirilmesi yerine yeni
bolgelere altyapt insast igin
kullanilmasi

Cok Etkili

Cok Etkili

67



Cizelge 3.3 :Kompakt biiylime stratejilerinin degerlendirilmesi (Burchell ve dig., 2002).

Kompakt Kompakthk Stratejinin Kamusal Baz1 Olumsuz Politik
Biiyiime Uzerindeki Etkisi Yénetimi Maliyeti Yan Etkileri Olarak
Stratejileri Kabul
Edilebilirlik

Bolge olgeginde Etkili- Biiyiimenin  disa Ilk sinir belirlendikten sonra Diisiik maliyetlidir. Arazi ve konut Cok diisiik
sehirsel biliylime dogru (geperlere dogru) bu politikanin  yonetimi Kamu acisindan  fiyatlarini
siirt (UGB) sinirlandirilmast halinde oldukga kolaydir. herhangi bir arazinin artmasina neden

oldukga etkili almi ya da kamusal olabilir.

mali destek
gerekmemektedir.

Yerel olgekte Etkisiz- Gelismenin yalnizca Farkli  bolgelerin ~ farkli  Orta derecede Arazi ve konut Diisiik
sehirsel bir  metropoliten  alanda sehirsel biliyiime yonetimi maliyelidir. Siirekli  fiyatlarini
biiyiime simirlandirilmast  ve  yeni  olabilir. uyarlamalar gerekebilir.  artmasina neden
smirt (UGB) gelisme alani talebini olabilir.

bliylime kontrolii olmayan

baska metropoliten alanlara

kaydiracagindan etkisiz.
Bolge dlgeginde Etkili- Bolge Olceginde Siirekli  olarak  revize Orta derecede Arazi ve konut Diisiik
kentsel hizmet Sehirsel ~ Biiyiime  Smr1 edilerek  degerlendirilmesi maliyelidir. Siirekli  fiyatlarin
alanmi sinir1 (USB)  (UGB) ile ayni gerekir. uyarlamalar gerekebilir.  artmasina neden

olabilir.

Yerel 6lcekte Etkisiz- Yerel Olgekte Farkli  bolgelerin  farkli Orta derecede Arazi ve konut Diisiik
kentsel hizmet Sehirsel ~ Bilylime  Simir1 sehirsel biiyiime yonetimi maliyelidir. Siirekli fiyatlarinin  artmasina

alani1 sinir1 (USB)

(UGB) ile ayni

olabilir.

uyarlamalar gerekebilir.

neden olabilir. Ayrica,
kentsel hizmet sinin
disinda yeni gelismeleri
tetikleyebilir.
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Cizelge 3.3 (devam): Kompakt biiylime stratejilerinin degerlendirilmesi (Burchell ve dig.,2002).

Kirsal bolgelerde Etkili- Bir bolge ya da Ilk  kurulmadan sonra Cok diisiik maliyetlidir. — Gelistirilmesine Ciftei ve
arazilerin eyaletteki tim idari yonetimi kolaydir. herhangi  bir  engel Gayrimenkul
boliinmeden yonetimlerce  uygulanmasi olmayan arazilerin  Gelistiriciler
genis pargall halinde etkilidir. fiyatlarinin ~ artmasma desteklemek
parselasyonu neden olabilir. tedir.
(Large-Lot Zoning)
Yiiksek harglar Etkili- Bir bolge ya da Yonetimi zordur. Ciinkii YoOnetimsel maliyet Konut fiyatlarim ~ Yiiksek.
ve gayrimenkul eyaletteki tim idari  politik giicleri olan gerektirse de kamu igin arttirabilir.
etki bedelleri yonetimlerce  uygulanmas: gayrimenkul gelistiricileri oldukga gelir getiricidir.

halinde etkilidir. bu stratejiye kars1

¢ikmaktadir.
Arazi Kismen Etkili Y 6netimi kolaydir. Kamu  arazi  satin Gelistirilmesine Yiiksek.
gelistirme almadig1 siirece olduk¢a herhangi  bir  engel
sinirlandirmalari diisiik maliyetlidir. olmayan arazilerin
fiyatlarinin ~ artmasina
neden olabilir.

Kamusal Etkili Zordur. Yardimlarin igerigi Yiksek tesvikler Diisiik.
yardimlara baglh ve biiylikliigli zaman i¢inde gerektiginden oldukca
olarak kentsel stirekli degerlendirilmelidir.  maliyetlidir.
gelismenin o
bolgeleme ile
yonlendirmesi
Imar haklarinin Etkisiz- Yapilan ¢alismalarda Zordur. Her iki taraf iginde =~ Cok diisiik maliyetlidir. ~ Kent merkezlerine Ciftgiler
transferi tim bos parsellerde alis ve satislarin yakin bolgelerin tarafindan

uygulanamadigi ve organizasyonu gereklidir. yogunlugunu artmasina desteklenmek

gayrimenkul  gelistiricilerin neden olabilir tedir  ancak

az bir kisminin bu strateji ile
yakindan ilgilenmektedir.

yerel Olcekte
diisiik.
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3.4 Boliim Sonucu

Sehirsel sacaklanmanin neden oldugu olumsuzluklar1 hafifletmek amaciyla ortaya
konan ‘yeni sehircilik’, ‘kentsel ronesans’ ve ‘akilct bliylime’ yaklasimlarinin ortak
bir hedefte, yani yerlesmelerin daha siirdiiriillebilir ve kompakt olarak

planlanmasinin gerekliligi amacinda birlesmektedir.

Dabha siirdiiriilebilir bir gelisme gerceklestirmek amaciyla Ingiltere basta olmak iizere
Bat1 Avrupa iilkelerinde planlama sistemi, kompakt sehir politikalar1 dogrultusunda
revize edilmistir. Bu politikalar ¢ogunlukla kentsel yenileme, kent merkezlerinin
yeniden canlandirilmasi, kirsal alanlarda gelismenin smirlandirilmasi, yiiksek
yogunluklu ve karma arazi kullanimli yerlesmeler olusturulmasi, toplu tasimanin
yayginlastirilmas1 eylemlerini tesvik etmeyi amaglamaktadir. Ozellikle Ingiltere’de,
6zel otomobil sahipliliginin kisitlanmast ve kent ceperlerinde 6zellikle de kirsal
alanlarda gelismenin kontrolii yaklasimlarinin, serbest piyasa kosullar1 ve ideolojisi
karsisinda oldukga radikal kararlar olmasma ragmen, siirdiiriilebilirlik saglanmasi

acisindan oldukga gerekli oldugu ifade edilmektedir.

Sagaklanmanin kontrol edilmesi ve kompakt biiylimenin tesvik edilmesi ile ilgili tim
stratejilerin uygulanabilirliginde iki 6nemli unsurdan s6z etmek yararli olacaktir.

Bunlar kabul edilebilirlik ve ekonomik uygulanabilirliktir (Breheny, 1997).

Literatlir ¢aligmalarindan kompakt biiylimenin sagaklanmaya goére avantajlart ve
dezavantajlar1 incelendiginde kompakt biiylimenin siirdiiriilebilir gelisme agisindan
daha yararli oldugu ve kabul edilebilir oldugu gézlemlenebilmektedir. Ancak burada
kabul edilebilirlik ve ekonomik uygulanabilirlik 6nemli bir tartigma konusu
olabilmektedir. Kompakt sehir politikalarinin serbest piyasa ekonomisi kosullaria
aykirt olarak kamusal miidahaleci anlayigta olmasi nedeniyle (6rnegin sehirsel
biiyiimenin ¢eperlerde sinirlandirilmasi) piyasa giicleri ile planlama mekanizmasi

arasinda bir catigmaya neden olmaktadir.

Bu nedenle kompakt biiyiime stratejilerinde uygulama asamasinda ortaya ¢ikan en
biiyiikk giicliiklerden biri planlama sisteminin sagaklanarak biiylimeyi tersine
cevirerek kompakt biiyiimeyi tesvik edebilecek giigte ve tutarlilikta kurgulanabilme
becerisidir (Breheny, 1997; Couch ve Karecha, 2006). Planlama sisteminin bunu

basarabilmesinin ¢ok giic oldugu, ¢iinkii serbest piyasa kosullarinda hem
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gayrimenkul gelistiricilerin hem de hanehalklarinin bos ve kirsal bolgelerde diisiik
yogunluklu yerlesmeleri talep ettigi ifade edilmektedir (Breheney, 1997). Bu noktada
a- hanehalklarinin daha diisiik yogunluklu ve kentten uzak bolgeleri tercih etmeleri
acisindan ‘kabul edilebilirlik’ konusu, b- gayrimenkul gelistiricilerin daha kolay ve
getirisi daha fazla olmasi nedeniyle bos kirsal alanlarda yeni konut alanlar1 gelistirme
tercihleri nedeniyle ‘ekonomik uygulanabilirlik’ konusu piyasa agisindan
sorgulanmalidir. Bu tez c¢alismasinda ekonomik uygulanabilirlik konusu

sorgulanmustir.

Sagaklanmanin kontrol edilmesinde uygulanan stratejilerle ilgili yapilan literatiir
arastirmasinda akilc1 biliylime ve kompakt biiylime stratejilerini iki ana baglikta
toplamak miimkiindiir. Bunlardan ilki mekéansal stratejiler, ikincisi siire¢ odakli

stratejilerdir.

Mekansal Stratejiler 4 ana baslikta anlatilmistir. Her bir stratejinin birbirlerine gore
farkli etkinlikleri bulunmaktadir. Mekansal stratejilerden birincisi arazi kullanim
kontrolii ve planlaridir. Arazi kullanim planlari, bolgeleme yonetmelikleri gibi
sehirsel biiyiimenin planlama mekanizmasi ile kontrol edilmesi ile ilgili en 6nemli
unsur planlamanin bolgesel Olgekten yerel dlgege kadar birbirleriyle tutarli olacak
sekilde gerceklestirilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde bir bolge icerisinde ortak bir
plana bagli kalinmaksizin yapilacak olan arazi kullanim planlarinin ve bilylimenin
kontrolii uygulamalarinin farkli yan etkileri olabilecegi, kentsel gelismenin bu
uygulamalarin olmadig: alanlara kayabilecegi ifade edilmektedir. Bolge dlgeginden
yerel 6l¢ege kadar ortak bir biiyiimenin kontrolii uygulamalarinin sagaklanmaya karsi
gelistirilecek stratejilerin bagarisin1 arttiracag: ifade edilmektedir. Arazi kullanim
planlarinin ve bdlgeleme yonetmeliklerinin en sik bagvurdugu yontemlerden biri olan
yogunlagtirma stratejileri, toplumlara, kiiltiirlere, yasam bicimlerine ve yerlesme
morfolojisine bagh olarak degerlendirilmelidir. Nitekim Asya kentleri Avrupa ve
Amerika kentlerine gore oldukca yogun kentlerdir. Bu nedenle istanbul igin konu ele
alindiginda, sacaklanmanin kontrol edilmesinde yogunlugu zaten olduk¢a yliksek
olan Istanbul’un merkez bolgelerinin yogunlugunun daha da arttirilmasi
diisiiniilemez. Bunun yerine, kent ceperlerinde ya da ekolojik hassas bolgelerde
gelisme potansiyeli olan yerlerde yogunlugun sinirlandirilmasi yoluyla gelismenin

merkez bolgelere yonlendirilmesi bdylece onceden yapilasmis niteliksiz konut
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alanlarinin iyilestirilmesi ve yeniden gelistirilmesinin tesvik edilmesinde bir arag

olarak kullanilmalidir.

Bir diger mekansal strateji ise sehirsel biiylimenin kontroliidiir. Sacaklanma ile
miicadelede en etkili stratejilerden biri oldugu ifade edilen sehirsel biiylimenin
kontrolii uygulamasi ‘Sehirsel biiylimenin smirinin belirlenmesi, Yesil kusak
uygulanmast ve kentsel hizmetlerin sinirlandirilmas:t olarak 3 farkli sekilde
uygulanabilmektedir. Sehirsel biiyliimenin kontrolii uygulamalar1 konut ve arazi
fiyatlari1 artmasi nedeniyle elestirilmektedir. Ancak, politikacilar ve plancilarin
biiyiimenin kontrol edilmesinin neden olabilecegi bu etkiyi, sacaklanmanin neden
oldugu trafik yogunlugu, ¢evresel kalitenin azalmasi, sosyal ve ekonomik kayiplar ile
birlikte diisiinmelerinin toplam fayda ve maliyet etkileri agisindan daha yararh
olacaktir. Bir baska deyisle bu toplam gelisme maliyetinin (sosyal, ekonomik ve

cevresel maliyetin) kimler tarafindan ne kadarinin karsilanacagi sorunudur.

Sagaklanma ile miicadelede en etkili stratejilerden bir digeri ‘Onceden yapilagmis
bolgeler igerisinde kalan bos alanlarin gelistirilmesi (Infill Development&
Brownfield Development)’dir. Sagaklanmaya alternatif bir ¢6ziim olarak sunulan
yeni gelisme alanlarinin daha 6nceden yapilasmis alanlardaki bos parsellerde
gerceklestirilmesi  (infill development), aym1i zamanda kent merkezlerinin
kohnelesmesini engelleme yoniinde Onemli bir strateji olarak da goriilmektedir.
Konut alanlar1 ihtiyaglarinin mevcut yapilagsmis alanlarda karsilanmasi ile tarim
arazileri ve ceperlerdeki kirsal nitelikli bolgelere olan baskinin azaltilabilecegi,
kentsel arazilerin, altyapinin ve hizmetlerin daha verimli kullanilabilecegi, agik
alanlarin korunabilecegi, karma arazi kullanimli birimlerin gelistirilebilecegi ifade

edilmektedir.

Toplu tagima kompakt gelismenin en Onemli politikalarindan biridir. Belirli
yogunluktan sonra toplu tasimanin ekonomik uygulanabilir olmasi nedeniyle

kompakt yerlesmelerle toplu tasima politikalarinin i¢ i¢e oldugu ifade edilmektedir.

Sagaklanmanin kontrol edilmesinde uygulanan diger grup stratejiler ise Siire¢ Odakl

Stratejilerdir.

Buna gore, akilct biiylime ilkeleri sehrin gelisme siirecinin izlenmesi ve bu siiregte
miiteahhitten/gayrimenkul gelistiriciden beklenen belirli asamalarin

gerceklestirilmesi ile saglanir ve genellikle mali ve finanssal araglar kullanilir.
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Buradaki stratejilerdeki ortak amag gelismenin yonlendirilmesi igin belirli tesviklerin
veya caydirict 6nlemlerin alinmasidir. Yapilan arastirmalarda bu stratejilerin genelde

basarili oldugu ortaya konmustur.

Tim s6zii edilen stratejilerin genel bir 6zetini asagidaki tabloda gérmek miimkiindiir

(Sekil 4.1).

Buna gore literatiir arastirmast ve Cizelge 3.2 ve Cizelge 3.3’deki veriler
gergevesinde kompakt biiyiimenin saglanabilmesi igin ortaya konan stratejilerin

etkinlik dereceleri asagida agiklanmistir.

. Kompakt biiyiimeyi saglamak amaciyla ortaya konana stratejilerden en fazla
etkili  olanlar: ‘Ozel kullamm alanlarinda  gayrimenkul  gelistirmenin
sinirlandirilmast’, ‘toplu tasima’ ve ‘Onceden yapilagsmis bolgeler igerisinde kalan

bos alanlarin gelistirilmesi’,

. Kompakt biiylimeyi saglamak amaciyla ortaya konan stratejilerden etkili
olanlar: ‘Arazi kullanimi ve sehirsel biiyiimenin kontrolii’, ‘sehirsel biiylimenin
sinirlandirilmast’ (sehirsel biiylime simirinin belirlenmesi ve yesil kusak uygulamast),
‘vergi ve mali tesvikler’, ‘bdlge-zon tesvigi’, ve ‘cevresel etki harci’ ve ‘yogunluk
tesvigi’dir.

. Kompakt biliylimeyi saglamak amaciyla ortaya konana stratejilerden kismen

etkili ya da etkisiz olan ise ‘imar haklarinin transferi’dir.

Bir sonraki bdliimde diinyanin 6nemli metropoliten alanlarinda sacaklanmanin
kontrol edilmesine yoOnelik burada soézii edilen stratejilerden hangilerinin nasil
uygulandig1r ve ne sonuglar1 alindig1 ele alinacaktir. Ayrica Istanbul’da sehirsel
biiyiime siirecinin sagaklanma ile iligkilendirilerek anlatildig1 béliimde, Istanbul’da

sehirsel sagaklanmanin nedenleri lizerinde de durulmustur.
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—

Mekansal stratejiler

e

Arazi kullaniminin ve
kentsel gelismenin kontroli

A 4

Arazi kullanimi ve
parselasyon planlari

Y

Bolgeleme

A 4

Yogunlastirma ve
karma arazi kullanimi

Sehirsel biiyiimenin
sintrlandirilmasi

\ 4

Sehirsel biiyiime
sinirinin belirlenmesi

A 4

Kentsel hizmet alanlarinin
belirlenmesi

»
>

Yesil kusak uygulamasi

Y

Onceden yapilagsmis
bolgeler igerisinde kalan
bos veya islevsiz
alanlarin kullanilmasi

A 4

Infill tiirii gelistirme

\ 4

Brownfield tiirii gelistirme

A 4

Toplu tagima

Sacaklanmanin Kontrol Edilmesine Y 6nelik Stratejiler —|

Siirec-odakli stratejiler

A 4

Bolge-zon tesvigi ve
yogunluk tesvigi

A 4

Vergi ve mali tesvikler

\ 4

Gayrimenkul geligtirme
etki bedeli ve
gelistirme harg bedeli

A 4

Ozel kullanim
alanlarinda gayrimenkul
gelistirmenin
sinirlandirilmasi

A 4

Imar haklarinin transferi

Sekil 4.1 :Sehirsel sagaklanmaya kars1 gelistirilen stratejiler
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4. DUNYA KENTLERINDEN ORNEKLER

Bu boliimde, sehirsel sagaklanmaya karsi miicadele eden ve farkli stratejiler
uygulamaya koyan diinyanin farkli sosyo-ekonomik gelismislik diizeylerine sahip
bolgelerinden secilen oOrnekler incelenmistir. Orneklerde hangi metropoliten
alanlarda ne tiir stratejilerin uygulandigi ve sagaklanmaya karst yliriitilen bu

stratejilerin basar1 dykiileri anlatilmistir.

4.1 A.B.D’de Sehirsel Sacaklanma

Sehirlerin fiziksel gelisimleri ekonomik verimlilik, sosyal esitlik ve c¢evresel
stirdiiriilebilirlik acisindan 6nemli sonuglar ortaya c¢ikarmaktadir. Amerika’da 50
yildan fazla bir siiredir metropoliten alanlar diisiik yogunluklu ve sagaklanarak

biiyiimektedir (Downs, 1999, Burchell, ve dig., 2002) (Sekil 4.2 ve Cizelge 4.1).

Il Siddetli Sacaklanmanin Goriildigi Metropoliten Alanlar

Sekil 4.2 :ABD’de sagaklanmanin goriildiigii metropoller (Burchell ve dig., 2002).

Sehirsel sacaklanmanin yiiksek altyapt maliyetlerine (Burchell ve dig., 2002),
otomobil bagimli gelismeye (Newman ve Kenworthy, 1999), kent merkezlerinin

kohnelesmesine (Downs, 1999), erisilebilirlik imkanlarinin zayif olmasina ve uzun
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is-konut seyahatlerine neden olmasina (Ewing, 1997) ve dogal yapinin ve
kaynaklarin zarar goérmesine neden oldugu ifade edilmektedir (Burchell ve dig.,

1998; Hasse ve Lathrop, 2003; Haberl ve dig., 2004).

Cizelge 4.1 :ABD’de sagaklanmanin en fazla goriildigii ilk 20 eyalet.

Eyaletler 20002025 Yillart Sacaklanmis Hanehalki  Sagaklanarak

Arasinda Bolgelerdeki Biiylime Biiylime

Ongoriilen Hanehalki  Oran1 (%) Oran1 (%)

Hanehalki Biiyltime Orani
Sayilari (%)

Arizona 1,024,588 7.8 4.5 97.6
Nevada 392,899 3.0 1.9 88.8
Missouri 242,836 1.9 1.2 85.9
South Carolina 467,982 3.6 2.3 85.8
Maryland 349,474 2.7 1.9 79.9
Pennsylvania 250,533 1.9 1.3 79.5
North Carolina 622,361 4.7 3.8 70.4
Florida 1,681,350 12.8 10.3 69.9
Colorado 462,203 35 2.8 69.8
Alabama 296,901 2.3 1.8 68.8
Wisconsin 236,905 1.8 1.6 64.3
Indiana 288,901 2.2 2.0 61.1
Ohio 300,371 2.3 2.3 56.2
Tennessee 341,558 2.6 2.7 53.4
Michigan 253,060 1.9 2.0 53.0
Washington 451,562 3.4 3.6 52.8
Georgia 447,186 34 4.3 44.3
Virginia 287,747 2.2 3.0 41.3
California 1,221,059 9.3 12.9 40.3
Texas 809,213 6.2 11.2 30.7

Sacaklanarak biiylimenin artan bir endise haline doniismesi, sagaklanmanin kontrol
altina alinmasi1 ve kompakt gelisimin tesvik edilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmis ve
akilct bliylime yaklasimlariyla belirli stratejiler farkli eyaletlerde uygulamaya
konmustur. Bdylece ABD’de belirli eyaletlerde sacaklanma kontrol altina
aliabilmistir (Sekil 4.3). Bu stratejilerin ortak hedefleri, ekonomik gelisme ile
birlikte, dogal ¢evrenin korunmasi, kentsel biiyiime maliyetlerinin azaltilmasi, kent
merkezlerinin ~ yeniden  canlandirilmasi,  yerlesmelerin  yasanabilirliginin
arttirilmasidir. Bu hedeflerin gergeklestirilebilmesi i¢in karma arazi kullanimin
yayginlagtirilmasi, toplu tasima olanaklarmin arttirilmasi, tarim ve agik alanlarin

korunmasi, kompakt gelisimin tesvik edilmesidir.
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YW, Sacaklanmanin Kontrol Altina Alindigi Metropoliten Alanlar
Sacaklanmanin Kontrolstiz Oldugu Metropoliten Alanlar

Sekil 4.3 :Sacaklanmanin kontrol edildigi metropoller (Burchell ve dig.,2002).

Son on yilda Amerika’da bazi eyaletlerde 6rnegin, Oregon, Maryland, Virginia,
Michigan, akilcr biiyiime politikalar1 ve programlari gelistirilerek hayata gegirilmistir
(Galster ve dig., 2001). Literatirde Maryland ve Oregon eyaletlerinin bu
programlarin en basarili orneklerinin uygulandigi eyaletlerden ikisi olarak 6rnek
verilmektedir. Bu tez ¢alismasinda 6rnek uygulamalar olarak Maryland (Galster ve
dig., 2001; Maryland Dep. of Planning, 2001; Cohen, 2002; Shen ve Zhang, 2007)
ve Oregon (Gustafson, ve dig.,1982; Daniels ve Nelson, 1986; Knaap, 1987; Nelson
ve Moore, 1993; Moore ve Nelson, 1994; Nelson ve Moore, 1996; Weitz ve Moore,

1998) eyaletlerinden kisaca bahsedilecektir.

4.1.1 Maryland eyaleti

Maryland eyaleti 23 bolgeden ve Baltimore sehrinden olusmaktadir. Maryland
eyaleti akilc1 biiylime stratejilerinin uygulanmasinda oncii olarak kabul edilmektedir.
1997 yilinda eyalet yonetimi bir dizi programlar olusturarak Maryland Akilcl
Biiylime Yasasim1 uygulamaya koymuslardir. Bu yasanin ana hedefi yeni gelisme
alanlan talebinin banliydlerde bos araziler yerine, halihazirda altyapisi olan mevcut
yerlesmelerde karsilanmasin1 eyalet kaynaklariyla tesvik etmektir. Bu hedefin

gerceklestirilmesi i¢in iki 6nemli diizenleme yapilmistir. Bunlardan birincisi, yatirim
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oncelikli bolgelerin belirlenmesi (PFA- Priority Funding Areas), ikincisi ise Kirsal

Miras Diizenlemesidir (Rural Legacy Act).

Yatirnm oOncelikli bolgeler yasasi ile eyalet fonlarinin ulasim, altyapi, konut ve
ekonomik kalkinma konularinda belirlenen bolgelerde kullanimina imkan
verilmektedir (Shen ve Zhang, 2007). Belirlenen bu bolgeler gelismede oncelikli
bolgeler olarak ilan edilmis ve bdylece yeni gelisme alanlarinin g¢eperlerde yer
segmesini Onlemek, infill tiirtindeki gelistirmeleri desteklemek ve kent merkezinin

yeniden canlandirilmasi amaglanmistir (Cohen, 2002).

PFA diizenlemesine ilave olara kirsal bolgeler icin de bir diizenleme yapilmistir
(Rural Legacy Act). Bu diizenlemede ise degerli tarim arazilerinin, orman alanlarinin
ve ekolojik hassas bolgelerin korunmasi icin bir fon olusturulmus ve yerel yonetim
idaresine verilmistir. Bu fon ile yerel yonetimler 6ngordiigii yerleri satin alma, bu
yerlerde irtifak hakki ile sinirlama getirme ve imar haklarmin transferi

uygulamalarina imkan verme gibi stratejileri kullanmiglardir (Cohen, 2002).

Shen ve Zhang (2007), Maryland Eyaletinde uygulamaya konan ‘Maryland Smart
Growth Legislation’ uygulamasinin verimliligi ve basarili olup olmadigini ‘binary
logit models of land conversion’ yontemiyle denemislerdir. Calismada Maryland
Akilct Biiyiime Yasama uygulamasinin basladigi tarth olan 1997 yili temel
alimmustir. Boylece, ‘akiler biiylime’ 6ncesi donem (1992 -1997) ile ‘akilct biiyiime’
sonras1 donem (1997- 2002) karsilastirilmistir (Sekil 4.4 ve Sekil 4.5).

Aragtirmada yeni yerlesmelerin belediyeye, otoyola ve kentsel alana olan mesafeleri,
niifus, yogunluk, yeni yapilan altyapt miktari, yeni yerlesmelerin mevcut
yerlesmelere olan uzakligi gibi bagimsiz degiskenler kullanilmistir. Calismanin
sonunda Shen ve Zhang (2007) Maryland’de uygulanan Akilct Biiylime
Politikalarinin verimli ve olumlu sonuglar verdigini ve ortaya konan politikalarin,
hedeflerin gerceklestirilmesinde basarili oldugunu ortaya koymuslardir. PFA
uygulamasiin sehirsel sacaklanmay1 engelledigi ve sehirsel formun daha kompakt
bir forma doniistiigli ifade edilmektedir. Benzer sekilde, ‘Rural Legacy Act’
uygulamas1 da tarimsal arazilerin yapilagmaya acilmasini onledigi, yeni konut
taleplerin yapilagmis alanlarin i¢indeki bos arazilerden ya da mevcut alanlara bitisik
olarak gelistirildigi, bununda sagaklanarak biiylime goriintiisiinden kompakt sehir
olusumuna gegiste 6nemli oldugu ve akilci biiyiime stratejilerinin bu konuda basarili
oldugu belirtilmektedir.
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1992 Oncesi Yapilagmis Alanlar

- 1992-1997 Arasi Yapilasmis Alanlar

Washington I = Wicomico - 1997-2002 Arasi Yapilasmis Alanlar

Sekil 4.4 :Maryland Eyaleti’nin zaman i¢indeki biiyiimesi (Shen ve Zhang, 2007).

PP ncs

fiamnnanss

1992 Oncesi Yapilagmis Alanlar
1992-1997 Arasi Yapilagmis Alanlar
1997-2002 Arasi Yapilasmis Alanlar
Priority Funding Area

Washington Rural Legacy Area

Sekil 4.5 :Maryland’de PFA ve kirsal miras alanlar1 (Shen ve Zhang, 2007)
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4.1.2 Oregon eyaleti

Oregon Eyaletinde tiim eyalette uygulanan arazi kullanim programi 1973 yilinda
uygulamaya konmus ve bir¢ok arastirmaci tarafindan degerlendirilmistir. Sehirsel
Biiylime Sinir1 uygulamasindan sonra Oregon Eyaleti’ndeki kentlerin sehirsel
biliylime programlarinin a- sehirsel formun bigimlendirilmesi ve yonetilmesine imkan
saglamasi, b- yiiksek yogunluklu yerlesmelerin olusturulmasini olanakli kilmasi ve c-
tarim ve orman arazilerini kentlesme baskisindan koruyabilmesi a¢isindan verimli
oldugu ifade edilmektedir (Gustafson, ve dig.,1982; Daniels ve Nelson, 1986; Knaap,
1987; Nelson ve Moore, 1993; Moore ve Nelson, 1994; Nelson ve Moore, 1996;
Weitz ve Moore, 1998).

Oregon’un Sehirsel Biiylime Sinir1 (UGB) uygulamasini basarili ve giiclii kilan en
onemli Ozelligi yukaridan asagi bir dizi politikalarla ve yasalarla desteklenmesi ve
Oregon’da bulunan 240 sehrin bu yasalara ve UGB uygulamasina uymalari zorunlu
tutulmustur (Sekil 4.6). Ilk olarak 1973 yilinda uygulamaya konan UGB kapsaminda
belirli hedefler ortaya konmaktadir. Her sehir kendi UGB sinirin1 belirledikten sonra
Eyalet bu UGB simirlarinin belirlenen hedeflere uygunlugunu ve Eyalet biitiiniine
tutarliligini gdzden gecirmektedir. Ozetle ifade edilecek olursa, Oregon Eyaletindeki
UGB uygulamasinda 3 o6nemli konu oldugu ifade edilmektedir. Birincisi, higbir
kentin UGB sinir1 disinda kalan yerlere kentsel hizmet sunumunda bulunmayacag,
ikincisi, UGB disinda kalan her arazinin tarim ya da orman arazisi olarak islevini
stirdiirecegi ve sonuncusu yerel yonetimler daha kompakt bir biliylime i¢in gerekli

tesviklerde bulunmasi gerekliligidir (Woo, 2007).

Her nekadar Oregon bdlgesinin yogunluk dagilimlar1 bir¢ok eyalete kiyasla diisiik
goriinse de (Cizelge 4.2 ve Sekil 4.7) sacaklanmanin engellenmesi, tarim ve agik
alanlarin korunmasi, transit ulasim seceneklerinin arttirilmasi ve enerji tiiketimin
azaltilmast hedefleri kapsaminda sehirsel biiylimenin kontrolii programlarim
uygulamaya koyan Oregon eyaletinde akilc1 biiylime programlarinin ¢ok basarili ve
etkili oldugu belirtilmektedir (Gustafson, ve dig.,1982; Nelson ve Moore, 1996;
Weitz ve Moore, 1998; Nelson, 1999; Sierra Club, 2003). Bunda UGB disinda talep
edilen konut alami taleplerinin UGB igine yonlendirilmesi ve daha kompakt bir
gelisim saglanmasi i¢in uygulanan stratejiler 6nemli rol oynamaktadir. Bu stratejiler

ve tesvikler ile ilgili tezin 3. boliimiin basinda bahsedilmisti.
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Sekil 4.6 :Sehirsel biiylime sinir1 (UGB) 6rnegi: Portland, Oregon (Metro, 2006).

Cizelge 4.2 :Amerika’daki bazi eyaletlerdeki yogunluklar (NEW, 2004).

Metropoliten Toplam Niifus Metropoliten Kompakt
Alan/Eyalet Niifus Artis Alan  Yerlesmelerde
(2000) Hiz1 (%) Ortalama Yasayan
Yogunlugu Niifusun
Kisi / Acre Artig
Hiz1 (%)
Austin, TX 1.249.735 48 4.4 36
Boise, ID 432.342 46 4.2 13
Charlotte, NC 1.499.171 29 2.9 7
Denver, CO 2.581.477 30 6.6 71
Las Vegas, NV 1.563.272 83 6.6 65
Madison, WI 426.493 16 4.8 19
Minneapolis/St.Paul, 3.136.148 17 4.6 14
MN
Nashville, TN 1.230.736 25 3.1 11
Orlando, FL 1.644.544 34 4.1 28
Phoenix, AZ 3.251.866 45 6.2 55
Portland, OR 2.265.214 26 5.6 45
San Bernardino, CA 3.254.708 26 5.0 63
Sacramento, CA 1.796.796 21 6.0 62
Salt Lake City, UT 1.333.908 24 5.8 52
Seattle/Tacoma, WA 3.483.190 20 4.7 36
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Sekil 4.7 : Oregon’da niifus yogunluk degerlerinin dagilimlart (NEW,2004).

4.2 Avrupa’da Sehirsel Sacaklanma

Avrupa’da sehirsel sagaklanmanin, 50 yili agkin siiredir devam ettigi ve bu siire
igerisinde sagaklanmanin en fazla goriildiigii Avrupa iilkelerinin daha ¢ok yiiksek
yogunluklu, ekonomik aktiviteleri yiiksek olan, hizli ekonomik biiylimenin oldugu

metropoliten alanlarda goriildiigii belirtilmektedir (EEA, 2006).

MOLAND projesi kapsaminda yapilan bir incelemede, 1950°li yillarin ortalarindan
bu yana Avrupa sehirlerinin ortalama %78 oraninda genisledigi, niifuslarinin ise %33
oraninda arttig1 ortaya ¢ikarilmistir. Bu durum Avrupa kentlerinin daha az kompakt
olmalarina neden olmustur. 1950 yilindan sonra insa edilen konut alanlarinin %90°m

diisiik yogunluklu olarak insa edilmistir (Kasanko ve dig., 2006) (Sekil 4.8).

MOLAND projesi kapsaminda yapilan bir bagka incelemede Bilbao’nun en kompakt,
Udine ve Pordenone sehirlerinin ise en fazla sacgaklanan sehirler oldugu ve
Bilbao’nun Udine’den 3 kat daha fazla yogun oldugu ortaya konmustur (Sekil 4.9).
Sehirlesme siireci oldukca yavas olan ve bu ylizden belirli doneme kadar oldukga
kompakt bir gelisim sergileyen Giiney Avrupa Ulkeleri’nde son 10 yildir oldukca
siiratli bir sacaklanma siireci goriilmeye basladigi belirtilmektedir. Raporda eger

Giiney Avrupa Ulkelerinde arazi kullannm diizenlemeleri ve sinirlamalar

82



uygulamaya geciremezse Kuzey Avrupa lilkeleri ile olan agigin kapanabilecegine

isaret edilmektedir (EEA, 2006).

Sunderland :—

Briiksel
Copenhagen
Dublin
Helsinki
Belgrade
Grenobl
Dresden |
Marseille
Trieste |
Lyon
Vienna
Pordeno
Udine
Tallinn
Porto
Milan
Iraklion
Bratislav
Bilbao
Miinih
Prague
Istanbul
Palermo } o

T T T T T T T T 1

Q 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Sekil 4.8 :1950 yilindan sonra insa edilen diisiik yogunluklu konut alanlarinin
tiim konut alanlarina oran1 (Kasanko ve dig., 2006).

Pordenone :

Udine | 1
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Sekil 4.9 : Avrupa’daki bazi kentlerin yogunlugu (Kasankove dig..; EEA, 2006).
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Sagaklanmanin kontrol edildigi ve kompakt gelisimin gerceklestirilebildigi

stirdiiriilebilir kentlere en iyi 6rneklerden ikKisi olarak Miinih ve Londra incelenmistir.

Madrid ise siiratle kentlesen ve sacaklanan bir kent modeli olarak yine Avrupa’dan

ornek kentler kategorisinde incelenmistir.

4.2.1 Miinih (Almanya)

Miinih, Bavarian Eyaletinin baskenti ve Almanya’nin en biiyiik 3.sehridir. Toplam
biyiikligi 791 km?>’dir. 1955 ile 1990 yillar1 arasinda niifusu %50 biiylimistiir.
Miinih metropoliten alan1 Avrupa’nin diger sehirleriyle karsilastirildigi bir
calismada, Avrupa’nin en kompakt sehirlerinden biri olarak kaldigi goriilmiistiir. En
onemli kompaktlik gostergeleri ceperlerdeki konut alanlarinin biiyiime hizinin,
niifusun biliylime hizindan ¢ok daha yavas olmasi, 1955 yilindan buyana gelisen
konut alanlarinin mevcut alanlarla olan siirekliliginin saglanmasi ve bu konut

alanlarinin yiiksek yogunluklu olarak gelismis olmasidir (EEA,2006).

1960’11 yillarda Miinih i¢in en 6nemli sorunlarin, yeni gelisme alanlari, go¢, ulasim
ve otomobil sahipliligindeki artis nedeniyle artan yapilasma baskis1 oldugu
belirtilmektedir. Federal diizeyde ¢ikarilan yeni yap1 kanunu (bundesbaugesetz) ile
Miinih’de geleneksel sehir planlama anlayisi terk edilmis ve yerine entegre kentsel

gelisim plani anlayisi (integreted urban development plan) hakim olmustur.

Bu yeni anlays, tim yerel diizeydeki ekonomik, sosyal, egitim, kiiltir ve sehir
planlama aktivitelerini igeren bir rehber olusturmay1 gerektirmistir. Ilk entegre

kentsel gelisme plan1 1963 yilinda yapilmistir (EEA,2006).

1970-80 yillar1 arasinda artan yeni konut alanlar1 gelisim talebi ve degisen sosyo-
ekonomik kosullara altinda plan revize edilmis, kompakt ve yasam kalitesi yliksek

kentsel ¢cevre olusturmak adina yeni atilimlar yapilmistir. Bunlar:

. Kent igerisinde her tiirlii sosyal, ekonomik ve c¢evresel aktivitelerde dengeyi
kurmak,
. Kentin ¢eperlere dogru yayilmasi yerine, tesvikler saglanarak kentteki mevcut

yapilagsmis alanlarin yeniden gelistirilmesinin saglanmasi ve yeni gelisme alanlarinin
ceperlerdeki bos araziler yerine brownfield ve infill tiiriindeki gelistirme olarak

tesvik edilmesi,

84



. Toplu tasimaciligin ciddi olarak tesvik edilmesi ve yeni karayolu

yatirimlariin sinirlandirilmasi,
. Kent ¢evresindeki bos ve agik alanlarin korunmasidir.

1990’lardaki genis kapsamli planlama anlayisi ileri planlama teknikleri ile daha da
gelistirilmis ve daha once yapilmis olan ‘entegre kentsel gelisim plani® revize

edilerek 1998 yilinda revize edilmis ve ‘Miinih Perspektif® olarak isimlendirilmistir.

Bu planin slogan1 ‘Miinih Bolgesinin yesil ve kompakt olarak tutulmasi’ olarak
belirlenmistir. Yeni planin amaci, mevcut yapilasmis alanlardaki bos veya
kohnelesmis alanlarin yeniden gelistirilmesi ve kentsel yayilmanin engellenmesidir.
Kompakt biiyiimenin saglanmasinda karma arazi kullanimi ise en 6nemli bilesen
olarak goriilmektedir. Toplu tasimacilifin iyilestirilmesi ve gelistirilmesi, yaya ve
bisiklet yollarinin gelistirilmesi ve bunlarin tiim bolgesel diizeyde gerceklestirilmesi

planin basarisinin anahtari olarak goriilmiistiir.
Planin anahtar eylemleri sunlardir:
= Entegre kentsel gelisim plan1 (Integrated urban development plan)

. Bolgesel isbirligi

. Hanehalklarinin plana katilimi

. Mevcut yapilagmis alanlar icerisindeki bos yap1 adalarinin kullanimi

= Toplu tasgimanin gelistirilmesi ve miimkiin oldugu kadar az karayolu
yapilmasi

. Kompakt ve yesil bir kent formunun saglanmasi

. Tiim bu stratejilerin uygulanabilmesi i¢in gerekli kaynaklarin tiim ilgili

alanlar i¢in (ulasim konut vb) garanti ve temin edilmesidir.

Asagida (Sekil 4.10) Miinih Metropoliten Alaninin 1955 ile 1990 yillarindaki arazi
kullanim haritalar1 bulunmaktadir. Haritalarda ‘siirekliligi olan kentsel alanlar
(continuos urban development)’ kompakt bolgelere, ‘siireksiz kentsel alanlar

(discontinous urban development)’ ise sacaklanmig bolgelere isaret etmektedir.
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Sekil 4.10 :Miinih metropoliten alaninin arazi kullanim degisimi (EEA, 2006).

Miinih 6rneginde, sehrin fiziksel gelisiminin organizasyonunda yerel ve bolgesel
politikalarin etkili olarak uygulanmasinin planlamada kompakt sehir modelinin
uygulanmasinda etkili oldugu ve devaminda basarty1r getirdigi belirtilmektedir

(EEA,2006).

4.2.2 Londra (Ingiltere)

Sacaklanma ile miicadele ¢ergevesinde Ingiltere’de gelistirilen politikalar
siirdiiriilebilir gelisme ve kompakt sehir ilkelerine dayanmaktadir. ingiltere’de ve
Ozellikle de Londra’da sagaklanmanin olumsuz etkilerine karsi gelistirilen
politikalarda temel hedefler sehirsel biiyiimenin ¢eperler yerine kent merkezi ve
yakin ¢evresine yonlendirilmesi, sehirsel bliylimenin yesil kusakla sinirlandirilmasi,
sehirsel yenilemeye biiyiik tesvik ve dnem verilmesi, biiyiik toplu tasima yatirimlari

ve karma kullanimli konut alanlar1 gelistirilmesidir (Hall ve dig., 1973; Rogers,
1997).

Tiim bunlarin gerceklestirilmesinde ve basariyla siirdiiriilmesinde, 1947 yilinda
c¢ikarilan planlama kanunu ile ortaya konan bdlge planlama sisteminin payinin biiyiik
oldugu ifade edilmektedir. Bu planlama sistemiyle 1947 yilindan beri diisiik

yogunluklu biiyiimenin Onlenmesi ve ana arterler boyunca gelismeye izin
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verilmemesi, sehirsel biiyiimenin kontrolii ve kirsal alanlarinin korunmasi ile

kompakt gelisimin tesvik edilmeye calisildigr ifade edilmektedir (Hall ve dig., 1973).

Ingiliz politikalarinda uygulamaya konan ve bir sehirsel biiyiimenin kontrol edilmesi
stratejisi olan yesil kusak uygulamasiyla sehirsel sagaklanmanin onlenmesi ve kirsal
ve agik alalarin korunmasi hedeflenmektedir. Yesil kusak olarak tahsis edilen

bolgede tarim, rekreasyon ve orman fonksiyonlart yer almaktadir (Sekil 4.11).

Diinyadaki diger biitiin sanayilesmis biiyiik kentlerde olugu gibi Londra’da da sosyal,
ekonomik ve ¢evresel sorunlarin yasandigi ve 6zellikle 1850’li yillarda bunun en {ist

diizeye ulastig1 belirtilmektedir.

Patrick Abercrombie’nin 1944 tarihli planin Londra’nin gelismesinde cok etkili
oldugu ifade edilmektedir. Bu plandaki temel kararlar Londra’nin sagaklanarak
biiylimesini engellemek ve kendi kendine yeten (self-contained city) bir sehir olmasi
esas almmistir. Boylece kontrolsiiz biiylimenin engellenmesi ve arazi tiiketiminin
azaltilmast hedeflenmistir. Bu amagla yesil kusak belirlenmis ve Bahgesehirlerin ve

uydu kentlerin yesil kusak disinda insa edilmesine karar verilmistir.

Ayn1 zamanda bolgesel ekonomik planlama programi kapsaminda sanayinin
biiyiimesi ve kontrol edilmesi Ingiltere biitiiniinde yeniden yapilandiriimasi

saglanmstir.

Sanayinin 1945°1i yillardan sonra desantralizasyonu ile Londra niifus kaybina
ugramistir. Londra’nin niifusu 1850 yilinda niifus 2.685.000 kisi iken briit yogunluk
330 ki/ha seviyelerine ¢ikmist1.1950 yilinda 8.348.000 kisi, 1971 yilinda 7.379.000
kisi iken (Hall ve dig., 1973) 2002 7172091 kisiye dismiistir (UK, National
Statistic, 2001). Ancak niifustaki bu azalmaya karsi Londra kent disina dogru
sacaklanmaya devam etmistir (Sekil 4.12). 1945 yilinda yaklasik 50 km capinda bir
dairesel biiyiikliige hizmet ederken, 1990’11 yillarin sonunda bu rakam 320 km’ye
cikmistir (Rogers, 1997).
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Sekil 4.11 :Londra metropoliten alaninda yesil kusak bolgesi(Bruegmann, 2005).

Londra’nin merkezden disartya dogru sacaklanmasinin engellenmesi ve daha
kompakt biiylimesinin saglanmasi amaciyla 1990’l1 yillarda, hiikiimet radikal bir
stratejik rehber hazirlamistir. Buna gore, kent merkezinde gerceklestirilecek
gelismeler ve projelerde yogunluk arttirilmis, bos gelisme alanlar1 yerine mevcut
yerlesim alanlarina odaklanilmistir. Mevcut yapilasmis alanlarin  yeniden
gelistirilmesinin tesvik edilmesi (Ornegin, ©zellikle Thames nehri boyunca ve
Dockland Bolgesi) ve bu tlirdeki gelismelerle birlikte biiyiik toplu tagima

yatirimlarinin koordinasyonu saglanmaistir.
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Sekil 4.12 :Londra’nin 1850, 1914, 1968 (Hall ve dig., 1973) ve 2000 yillar1
arasindaki yapilasmis alanlarinin gelisimi (Angel ve dig., 2005).

Londra’nin kompakt olarak gelismesindeki bir diger 6nemli etken konut alanlarinin
karma kullanimli, bir toplu tagima diigiim noktas1 (public transport nodes) etrafinda
yiiksek yogunluklu olarak gelistirilmesi oldugu ifade edilmektedir. Toplu tasimanin
tesvik edilmesi ile otomobil kullaniminin azaltilmasi hedeflenmistir. Bu stratejilerle
birlikte, yesil kusak uygulamasi Londra’da sagaklanarak biiylimeyi kompakt biiyiime
seklinde degistirmistir (Rogers, 1997).

4.2.3 Madrid (Ispanya)

Madrid’in Avrupa’da sacaklanarak gelisen bir kent olmasi agisindan giderek artan bir

oneme sahip oldugu belirtilmektedir.1990 yilinda Madrid’in kentsel alam1 %350
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oraninda biiyiiyerek iilke ortalamasinin 2 katma yiikselmistir (ayn1 yil Ispanya’nin
kentsel alan biiylime oran1 %25 olmustur ) (EEA, 2005). 1990 yilinda niifustaki artis
240.000 olmasina ragmen 513.000 yeni konut iretilmistir. Konut talebindeki asiri
artis da Ispanya’nin ekonomik durumundaki iyilesmenin diisiik faizli konut
kredilerine olanak saglamasinin etkili oldugu ifade edilmektedir. Bunun yaninda
karayollar1 aginin gelistirilmesi ve yeni demiryolu baglantilarinin insa edilmesi ile
Madrid’in erisilebilirliginin arttigt ve kentin bolge icinde giderek yayildig:
belirtilmektedir. Ceperlerdeki yeni gelisen diisiikk yogunluklu konut alanlarinin yeni
karayollarina ihtiya¢ duymasi nedeniyle ulasim Madrid’de 6nemli bir konu haline
gelirken, merkez bolgelerde konut fiyatlarimin ciddi olarak artmasi sonucunda
insanlar daha ddenebilir konut bulabilmek i¢in kent disina ¢iktig1 ve kentin disar
dogru yayildig: ifade edilmektedir. Ceperlerde ortaya ¢ikan yeni konut talebinin yeni
ulagim baglantilar1 talebini dogurdugu ve ulagim tiiriinde otomobilin baskin oldugu
belirtilmektedir. Tiim bu sosyo ekonomik kosullar altinda Madrid kentinde yogun

bicimde baslayan gerek niifus gerekse ekonomik faaliyetlerdeki desantralizasyon

stireci Madrid’in ciddi olarak sagaklanmasina neden olmustur (EEA, 2006) (Sekil
4.13).

Madrid’in bu sekilde gelismesinde, Madrid Kentinin zayif fiziksel planlama
sisteminin ve stratejilerinin etkili oldugu iddia edilmektedir. Planlamadaki en 6nemli
problemin belediyenin yapmis oldugu diizenlemelerin kenti sekillendiren ve
yonlendiren piyasa giiclerine karsi1 zayif kalmasi olarak nitelendirilmektedir (Munoz,

2003; EEA, 2006).
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Giderek sagaklanan sehirsel biiyiimenin kontrol edilebilmesi amaciyla Madrid’de
plancilar daha siirdiiriilebilir bir kentsel gelismenin saglanabilmesi i¢in ii¢ farkli
bliylime senaryosu ortaya koymuslardir. Bu senaryolardan ikisi kentsel ve bolgesel
bliylimenin serbest piyasa ve rekabet kosullarinda devam etmesi durumunu
yansitirken, bir digeri ise tersine, dogal ve sosyo-ekonomik ac¢idan daha
sirdiiriilebilir bir gelismenin olmasit durumunu (kompakt biliylime senaryosu)

gostermektedir (Sekil 4.14) (EEA, 2006).
. Mevcut egilimler senaryosu

Bu senaryo 19902000 yillar1 arasindaki egilimlerin 2020 yilina kadar devam etmesi
halindeki durumu ortaya koymak amaciyla olusturulmustur. Buna goére, ¢ok hizli
ekonomik gelismenin devam edecegi, buna karsilik niifus artisinin orta derecede

olacagi varsayilmaistir.
. Kompakt biiylime senaryosu

Daha cevreci bir senaryo olarak hazirlanmistir.  Mevcut Egilimler Senaryosu ile
kiyaslandiginda kentsel arazi talebinin ve tiiketiminin %40 oraninda azalacagi ve

mevcut gelisme egilimlerine miidahalenin olacag: senaryodur.
. Daginik gelisme/sagaklanma senaryosu

Piyasa merkezli bir senaryo olarak hazirlanmistir ve cevreye Mevcut Egilimler
Senaryosundan daha fazla olumsuz etkisi vardir. Buna gore, Mevcut Egilimler
Senaryosundan daha hizi bir niifus artis1 ve %10 daha fazla kentsel arazi talebi artisi
ongoriilmektedir. Gelisme daha ¢ok c¢eperlerdeki belirli merkezler etrafinda

yogunlasmakta ve sagaklanma tiiriinde bir biiyiime onerilmektedir.

Her ii¢ senaryoda 2020 yilinin arazi kullanim dokusunda farkli bir Oriintii
olusturmaktadir. Birinci ve liglincli senaryolar arazi tiiketimini artiran, dogal yap1
tizerinde daha ¢ok olumsuz etkileri olan, 6zel otomobil kullanimina dayali ve ciddi
cevresel etkileri olan senaryolardir. Kuskusuz en siirdiiriilebilir senaryo ikinci
senaryodur ve siirdiiriilebilir bir gelismenin saglanmasi bu senaryonun uygulamaya

konmastyla saglanacagi ifade edilmektedir (Sekil 4.15) (EEA, 2006).
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Egilimler Kompakt

bliylime Dagimik

Biiylime
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Senaryosu
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E—

Lejand

Il siirekiiligi Olan Kentsel Alanlar (Kompakt Karakter)

Siureksiz Kentsel Alanlar (Sagaklanmig Karakter)

Tanm Alanlari

Sekil 4.14 :Madrid’in {i¢ alternatife gore kentsel biiyiime senaryolar1 (EEA, 2006).

Km? Mevcut Egilimler Senaryosu  Kompakt Geligme Senaryosu  Daginik Geligme Senaryosu
6049 4
500 4 475.07
426.16
404 4
3001 230.52
200 4
109 4
0
Sy - 84.71
- 2004
- 198.5
- 3000 - 273.37 - 276.37
- 400
A B C
[0  Tanm Alanlarindaki Kayip (2000-2020)
] Dogal Alanlardaki Kayip (2000-2020)
B Yapilagmis Alanlardaki Blyime (2000-2020)
Sekil 4.15 :Madrid’in 2020 y1l1 biiyiime Senaryolarinin gevreye etkileri (EEA,2006)

4.3 Asya’da Sehirsel Sacaklanma

Gelismekte olan iilke kentlerinin gelismis iilkelerdekine oranla daha yogun olduklari,

ancak niifus kaybetmeleri ve desantralizasyon siirecine girmelerine ragmen kompakt

olma Ozelliklerini

kaybetmedikleri

ve bunda

kentlerin yiiksek yogunluklu

olmalarinin roliiniin biliyiik oldugu yapilan genis kapsamli bir arastirmada ortaya
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konmustur (Richardson ve dig., 2000). Kentlerin yiiksek yogunluklu olmalarimnin,
ulagim alternatiflerinden yararlanma, farkli yasam cevreleri ortaya ¢ikarma, sikisiklik
ve kirlilik gibi sonuglara neden oldugu bilinmektedir. Ancak s6z konusu arastirmada
(Richardson ve dig., 2000) sikisiklik ve kirliligin dogrudan yiliksek yogunlugun bir
sonucu olmadigi, cevresel denetim ve uygulamalarin zayif olmasi, yetersiz mevzuat
diizenlemeleri ve yaptirim ile ilgili giigliiklerden kaynaklandigi ifade edilmektedir.
Nitekim, s6z konusu arastirmada yiliksek yogunluk ile asir1 kalabaliklik arasinda
herhangi bir iliski bulunamamistir (Arastirmadaki 6rneklemde korelasyon katsayisi
0.18 olarak bulunmustur). Benzer sekilde hanehalki biiytikliigii ile yogunluk arasinda
da bir iliski gozlenememistir (Richardson ve dig., 2000).

Gelismekte olan tilkelerin kentlerindeki yogunluk degerleri gelismis iilkelerdekilere
oranla ¢ok daha fazladir. Yiiksek niifus artis1 ve sehirsel biiyliime, zaman igerisinde
yogunluk deger azalim egiminin (density gradient) siirekli yukari1 yonde olmasina
neden olmustur. Ancak son zamanlarda bu egimin gelismis iilkelerde oldugu gibi
diismeye basladigr gozlemlenmistir. Bunun yaninda gelismekte olan iilkelerin
kentlerinde ¢ok merkezli gelisme egilimlerinin oldugu tespit edilmistir (Richardson

ve dig., 2000).

Bu egilime paralel olarak Richardson ve dig. (2000) gelismekte olan iilkelerde

asagidaki egilimleri gézlemlemistir.

. Konut tercihleri tek ailelik miistakil konut yerine ¢ok katli apartmanlar
yoniindedir.
. Kent merkezlerine yakin yerlerde karma arazi kullanim1 uygulamalar yiiksek

yogunluklu yerlesmeler ortaya ¢ikarmistir.

. Zay1f planlama diizenlemeleri, yonetmeliklerin olmayis1 veya yetersizlikleri

yogunluklarin kontrolsiiz olarak artmasina neden olmustur.

. Baz1 gelismekte olan iilkelerin bazi kentlerinde planlama diizenlemeleri
yogunluklarin ciddi olarak artmasina neden olurken (Seoul’de 1971 yilinda
uygulanan yesil kusak sinirlandirmasi), bazi kentlerde ise (Ahmedabad, Hindistan)

cok diisiik yogunluklu gelismelere neden olmustur.

Richardson ve dig. (2000) tim bu gozlemler sonucunda, gelismekte olan iilke

kentlerinin kompakt biiyiimelerinin planli olarak gerceklesmedigini, kendiliginden ve
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yer yer kaotik olarak gergeklestigini belirtmektedirler. Bir baska deyisle kontrolsiiz

bir biiyiime siiregelmektedir.

Gelismekte olan iilkelerin kentlerinde kent merkezlerinin yogunluklar1 gelismis
iilkelere nazaran daha yiiksektir. Ayrica kent merkezindeki yogunlugun
banliydlerdeki yogunluga (suburban density) orani oldukca yiiksektir. Bu agidan bu
kentler daha kompakt bir 6zellik gosterirken, banliydlesme orant da ¢ok diisiiktiir.
Gelismekte olan iilke kentlerinin kent merkezi yogunlugunun, banliyé yogunluguna
orani 38.5 iken, bu oran gelismis lilkelerde 11.9’dur (Cizelge 4.3 ve Cizelge 4.4 ) (bu
arastirmadaki 6rneklem kentleri kapsamaktadir) (Richardson ve dig., 2000).

Gelismekte olan {ilke kentlerinin, gelismis {ilkelere gore kompakt 0zellik
gostermeleri daha siirdiiriilebilir bir gelisme sagladiklar1 anlamma gelir mi?
Oncelikle metropoliten alan diizeyindeki kompaktlik, diisiik oranda arazi tiiketimine
isaret eder. Ancak aynmi arastirmada kent merkezindeki yiiksek yogunlugun
artmastyla metropoliten alaninin yayildigi alanin kiiciilmedigi bir baska deyisle
yogunluk ile biiyiikliik arasinda dogrudan bir iliski gézlenemedigi ortaya konmustur.
Hatta sehirsel bilylimenin tarim arazileri tizerinde gerceklestigi ve bunun Amerika ve
Bat1 Avrupa’dakinden daha ciddi boyutlarda oldugu goriilmiistiir (Richardson ve
dig., 2000). Nitekim bir sonraki boliimde Istanbul 6rneginde de goriilecegi gibi,
Istanbul’'un sehirsel biiyiimesinin de gelismekte olan iilkelerin kentleriyle

benzerlikler tagimaktadir.

Ayrica yogun kentsel cevre ile hava kirliligi, trafik yogunlugu, giiriiltiilii cevre,
zehirli gazlar ve atiklarin fazlaligi ve su kaynaklarinin kirlenmesi arasinda bir iliski
vardir. Tim bu olumsuz faktorler insan sagligina ve dogal ¢evreye zarar vermektedir.
Bu olumsuz sonuglar, gevre ile ilgili mevzuatin yetersiz olmasi, yetersiz kontroller ve
yetersiz altyapt kosullar1 nedeniyle daha da artmaktadir. Ancak bu olumsuzluklara
karsin, yiiksek yogunluklu yerlesmelerde diisiik yasam standartlarina karsin,
insanlarin daha sosyal, kentlerin ise daha canli oldugu da kabul edilen bir gergektir

(Richardson ve dig., 2000).

94



Cizelge 4.3 :Gelismekte olan iilkelerin baz1 kentlerinde yogunluklar (ki/km?)
(Richardson ve dig., 2000).

Kent Merkezi ~ Metropoliten Alan  Banliyoler (Suburban)
Adana 536.5 88.1 30.9
Algiers 8,060.1 5,461.0
Ankara 1,533.7 120.7 13.4
Beijing 5,377.9 845.2 443.3
Bombay 22,677.4
Budapest 3,954.0 1,498.0 956.2
BuenosAires 14,120.9 3,070.1 2,401.3
Bursa 8,488.9 125.1 39.0
Cairo 3,146.0
Calcutta 23,487.0 8,164.4 5,695.6
Dakar 13,195.1 7,975.9 5,639.4
Delhi 4,853.0
Faislabad 16,271.0 919.2
Fuzhou 1,282.8 455.1 376.1
Guadalajara 10,286.0 9,731.0 8,798.7
Guayaquil 4,732.0 4,582.0 3,813.3
Istanbul 3,824.9 1,362.8 45.3
lzmir 2,601.9 201.4 38.0
Jakarta 14,084.4
Jinan 1,126.9 649.1 482.5
LaHabana 6,645.9 3,071.9 114.0
Lahore 1,982.0 1,333.0
Lima 1,534.9 1,642.1 4,325.0
Manila 45,839.0 10,872.0 8,631.4
Medan 7,203.7
Mexico 5,568.4 1,914.5 1,067.5
Montevideo 6,952.0 174.0 50.7
Moscow 8,418.9
SanJose 7,020.2 239.2 177.1
Seoul 16,899.1
Santafede 3,081.3 1,980.6 404.6
Shanghai 10,358.6 2,378.9 1,237.9
Warsaw 3,419.0 637.0 228.0
Wuhan 2,483.2 808.4 410.1
Xi'an 3,336.3 565.0 45.0
Ortalama 7,739.3 2,151.6 1,427.7

95



Cizelge 4.4 :Gelismis lilkelerin baz1 kentlerinde yogunluklar (Richardson ve dig.,

2000).

Kent Merkezi ~ Metropoliten Alan  Banliy6ler (Suburban)
Barcelona 17433.0 6369.0 3514.7
Chicago 4637.9 3186.4 2776.7
Dallas 1153.1 1114.3 1102.9
Detroit 2763.3 2073.3 1959.4
Dublin 4485.0 1107.0 640.1
Hamburg 2093.0 1384.8
Houston 1217.5 1377.3 1518.8
Lisbon 9893.0 1023.0 717.6
London 1667.0 4227.0 205.2
LosAngeles 2836.0 1166.9 996.3
Lyons 8679.3 2524.7 114.1
Madrid 5048.0 596.0 232.9
Marseilles 3334.6 1482.9 729.8
Miami 4054.6 2800.0 2697.8
Milan 8227.0 2714.0 1717.3
Minneapolis 2497.1 1147.9 1060.8
Montreal 5749.5 891.3 633.2
Munich 4192.0 421.0 199.1
NewYork 9166.6 723.2 469.0
Osaka 12430.0 2133.0 1850.1
Paris 20647.0 838.0 663.1
Philadelphia 4354.9 2600.0 2283.8
SanDiego 1373.0 1621.7 1887.9
Stockholm 3051.0 293.0 165.8
Sydney 2001.3 285.8 40.7
Tokyo 13973.0 5471.0 2221.1
Washington 3566.6 1906.8 1832.3
Ortalama 5945.3 1926.7 1245.0

4.3.1 Hong Kong (Cin)

Kompakt sehir fikri bircok gelismis iilkede kabul gérmiistiir. Ozellikle Bati
Avrupa’da daha kompakt bir sehirsel form olusturma hareketleri, kentsel gelisme
politikalarinda bir dizi degisiklige gidilmesine yol a¢mistir. Daha daginik bir
ortintiiden daha kompakt bir forma gecis hareketleri Hong Kong’da 1960’11 yillarda
baglamistir. Bu yillar, ¢ok katli ve yliksek yogunluklu gelismenin zararli etkilerinin
mesleki platformlarda siklikla vurgulandigi, bu tiir alanlarin genellikle sug,
vandalizm, asosyallik gibi problemlerle birlikte anildigi doénemler oldugu
belirtilmektedir. Chicago, Boston gibi alanlarda ¢ok katli binalarin yikimlart yiiksek
yogunluk ve c¢ok katli gelismenin basarisizliginin birer sembolii olmuslardi. Tiim bu
etkiler Hong Kong’daki planlama eylemlerini etkilemis ve yiiksek yogunluklu

gelisme yerine, daginik gelisme tercih edilmis ve bunun da arazi kisitlilig1 ve cografi
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kisitlar nedeniyle siirdiiriilebilir olmadigi belirtilmistir. Bu nedenle stratejiler
degistirilmis ve yiiksek yogunluklu gelisme anlayisina geri doniilmiistiir. Giiniimiizde
Hong Kong diinyanin en yogun kentlerinden biridir ve kompakt biiylimenin 1yi bir

ornegi oldugu iddia edilmektedir (Zhang, 2000).

Cok yogun goé¢, hizli niifus artisi, arazi kithg Hong Kong’un sehirsel biiyiime
stratejilerinin se¢imi karsisindaki en biiylik kisitlar olmustur. 1947 yilinda Hong
Kong’un plani, yeni kurulan Kent Planlama Ofisi tarafindan hazirlanmistir. Bu plan
ilk yapildiginda niifusun 1.4 milyon kisi oldugu ve heniiz arazi kisitliliginin o kadar
ivedi bir sorun olmadig belirtilmektedir. 1947 plan1 Newyork un yiiksek yogunluklu
planlama anlayisindan kesinlikle sakinilmasi gerektigi anlayisiyla hazirlanmig
daginik gelismeyi 6ngdrmiistii. Bu plan 1960 yilina kadar mevcut yapilagmis alaninin
3.7 milyon (yaklasik mevcut niifusun 2.5 kat1) kisiyi daha barindirabilecegi (emme
kapasitesi), yeni gelecek niifuslar i¢inse yeni kentlerin kurulmasini belirtmistir. S6z
konusu dagmik gelisme stratejisi siiratle yapilasmis alanlarin yayilmasina neden

olmus ve 10 yilda yapilamis alanlarin miktar iki katina ¢ikmistir (Zhang, 2000).

1970’li yillarda sehirsel biiylimenin kirsal alanlar iizerinde devam ettigi ve bu
stratejinin uygun olmadigi anlasilmistir. Bunun {izerine yliksek yogunluklu gelisme
yaklasimi yeniden benimsenmis ve daginik yerlesmeden kompakt yerlesmeye dogru

doniisiim eylemleri baslatilmistir (Zhang, 2000).

Hong Kong’da devlet tiim arazilerin sahibidir ve arazi sunumu devletin
kontroliindedir. Devlet bir bolgede acik arttirma yontemiyle arazi satislart yaparak
piyasaya sunar. Arazi kit kaynak olmasi ve arzi smirli olmasi nedeniyle cok
degerlidir ve miimkiin oldugu kadar yogun kullanma egilimi vardir. Ancak bir ada
icin gelistirilen bir projede 6zel sektor, kamunun belirttigi tiim sartlar1 saglamak

durumundadir (Zhang, 2000).

Yiiksek yogunluklu gelisme stratejilerinin, Bati’daki algilamalarin tersine, ¢ok
basarili oldugu ifade edilmektedir. Hizli niifus artisinin dogurdugu acil konut ihtiyaci
karsilanmigtir. 2000 yilinda Hong Kong niifusunun yaklasik yarisinin sosyal
konutlarda yasadigi bildirilmektedir. Kompakt biiylime, konut alanlarinin kent
merkezi i¢inde ya da ¢ok yakininda olabilmelerine olanak tanimistir. Bu da niifusun
onemli bir kesiminin kentsel hizmetlerden kolaylikla yararlanabilmelerini
saglamistir. Cok katli ve yogun gelisme is, konut ve rekreatif faaliyetlerin bir arada
olmalarina imkan tanimistir. Bununla birlikte, bu tiir biiylime 6énemli problemleri de
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beraberinde getirmistir. Kentsel kimlik kaybi, mahremiyetin azalmas1 ve izolasyon
gibi etkiler yasam kalitesinin diismesine neden olmaktadir. Arazi kitligi, yiiksek
yogunluk ve yliksek arazi degerleri Hong Kong’u diinyanin en pahali kentlerinden
biri haline getirmistir. Ayrica kentte asir1 kiimelenme ve yogunluk hava kirliligi,

guriilti, asirt atik ve su kirliligi gibi ¢evre sorunlarina neden olmaktadir (Zhang,
2000).

4.3.2 Dhaka (Banglades)

Banglades’in baskenti Dhaka, siirekli yayilarak gelisen bir kent 6rnegidir. Bu sehirsel
biiylimenin kontrol edilemedigi pek ¢ok gelismekte olan {ilke kentlerinde goriilen bir
durumdur (Zhang, 2000; Richardson ve dig., 2000; Zaman ve Lau, 2000). Yiiksek
niifus artis1 ve gogler sonucunda ortaya c¢ikan fazla niifusun barindirilabilmesi

ihtiyact, teorik olarak kentlerin yayilarak biiyiimesini zorlamaktadir (Zaman ve Lau,

2000).

Bu politika ¢ercevesinde Dhaka Metropoliten Belediyesi 1995 tarihinde 2015 hedef
y1il1 i¢in hazirladig1 planda kentin ¢eperlere dogru tarim alanlari iizerinde yayilmasini
onermistir. Sagaklanmig yeni yerlesmelerle iligki kurulmasi amaciyla daha fazla
karayolu ve ekspres yolun onerildigi plan, disiik yogunluklu, az katli ve uzun is-
konut seyahatlerine neden olan bir vizyona sahip oldugu belirtilmektedir. Ancak bu
planda ceperlerdeki gelismenin maliyeti ve kent merkezinin kétilesen durumu

dikkate alinmadigi ifade edilmektedir (Zaman ve Lau, 2000).

2000 yillarda ceperlerde diisiik yogunluklu yatakhane sehirler gelisirken, kent
merkezinde de yliksek yogunluklu gelisme baskisinin giderek arttigi, ulasim ve
altyap1 kosullarmin yetersiz kaldig1 ve ¢eper ve merkez arasinda bir dengesizligin
oldugu tespit edilmistir. Merkez ve ¢eper arasinda ortaya ¢ikan dengesiz biiylime
egilimlerinin bir¢ok Asya kentinde ortak bir 6zellik oldugu vurgulanmaktadir

(Zaman ve Lau, 2000).

Dhaka o6zelinde yapilan calismada bu ikili yap1 yani, kent merkezindeki yiiksek
yogunluklu gelisme ile c¢eperlerdeki diisik yogunluklu yayilma politikalar
incelenmistir. Aslinda Dhaka benzeri kentlerde yani, is-konut seyahatlerinin uzun
sirdiigii, ulasim ve altyapr olanaklariin zayif oldugu kentler i¢in kompakt

biiyiimenin uygun bir ¢6ziim olacagi ifade edilmektedir (Zaman ve Lau, 2000).
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Dhaka, 1980’den bu yana ciddi bir niifus artis1 ve kentlesme ile karsi karsiya
kalmistir. 2000 yilinda niifusu 9.3 milyon iken, metropoliten alanin kapladig: alan 1
528 km?’dir. Tiim alanin yanlis bir sehirsel biiylime anlayisi ile yonetildigi ve kentin
yayildig1 ifade edilmektedir (Sekil 4.16) (Zaman ve Lau, 2000).

Dhaka’daki yanlig sehirsel biiylimenin altinda yatan en 6nemli neden kurumsal
cergeve oldugu belirtilmektedir. Ozellikle planlama eylemi ile ilgili kurumlarm gok
parcali bir yapist oldugu ve bunun sektorel performanslari derinden etkiledigi
belirtilmektedir. Bir diger konu, gayrimenkul sektoriiniin kentsel gelismede yonetim
lizerinde baski kurmasi, bazi dogal alanlarin kurumsal ve yasal zafiyetten Otiirii
korunamamasidir. Toplu tasim sisteminin tiim ulagim sistemine entegre edilmesi ve
giderek artan karma arazi kullaniminin 6nemle tesvik edilmesinin gerekliligi tespit

edilmistir (Zaman ve Lau, 2000).

Dhaka deneyiminden, bu kentin kompakt ve siirdiiriilebilir bir gelisme
saglayabilmesi i¢in uzun mesafeler kat etmesi gerektigi belirtilmektedir.
Gayrimenkul piyasasindaki diizenleme eksiklikleri kent merkezinde ciddi bir
yogunlagma siireci baslatmistir. Mevcut durumda zayif olan diizenleme ve kontrol
mekanizmalari, asir niifus ve biiylime ile iyice bozulmaya basladig1 belirtilmektedir.
Altyap1 ve toplu tasima kapasitelerinin oldukca sinirli olmasi diger siirdiiriilebilir bir
gelisme Ontindeki diger engellerdir. Kentin yogunlagmasi, kompakt biiylimeyi tesvik
etse de, tlim siire¢ beraberinde dengesiz biiylime, asir1 kalabalik olan, plansiz ve

¢evre dostu olmayan bir biiylimeyi getirmistir (Zaman ve Lau, 2000).

1950 1980

Sekil 4.16 :Dhaka’nin zaman i¢inde mekansal biliyiimesi (Zaman ve Lau, 2000).
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4.4 Tiirkiye ve Istanbul Ornegi

Tiirkiye’de sehirlerin biiyiimesi donem donem uygulanan politikalara gore
farklilagsmistir. Bu donemsel farklilagsmalar, dort ana donem icerisinde incelenmistir.

Bu dénemler, 1923-1950, 1950-1980, 1980-2000 ve 2000 sonrasidir.

Cumhuriyet Donemi’nde sehirlerin biiylimesini etkileyecek politikalarin temel
amaci, bolgeleraras1 farklarin en aza indirilmesini saglamak olmustur. Bunun en
onemli gostergesi, 1950’lerden dnce Istanbul ve Izmir’in bilyiime hizinin, iilke genel
niifus artis hiz1 ve sehirli niifus artis hizindan az olmasi ve buna karsilik Ankara ve
Eskisehir basta olmak {izere diger I¢ Anadolu sehirlerinin hizla biiyiimesidir. Bir
yandan Ankara’nin baskent olarak secilmesi, diger yandan iilkenin kendi iginde
biitlinlegsmesini saglamak amaciyla bir¢ok il merkezine toplumsal ve ekonomik
degismeyi cevrelerine yayacak merkezler olma islevinin verilmesi ve devlet sanayi
tesislerinin kurulmasi sehirlesmenin Bati Anadolu’dan Orta Anadolu’ya kaymasini
saglamistir. i¢ Anadolu sehirleri hizla biiyiirken, Istanbul’da niifus biiyiimesi ve
ekonomik yapi duraklama gostermistir (Kilingaslan, 1981; Ciraci, 1982). Kentin
biiyiime hizindaki bu yavaslama, istthdam ve iskan gibi ¢oziilmesi zorunlu ve ivedi
olan sorunlar1 ortaya ¢ikarmamistir (Kilingaslan, 1981). Dengeli biiylime politikalari,
kentlerin kontrollii biiyiimelerine olanak saglanmasi agisindan olduk¢a Onemliydi.

Ancak bu durum uzun siirmedi.

1950-1980 doneminde biiyiik kentlerin mekénsal biiyiimeleri, hizli sanayilesme ve
kentlesme nedeniyle ciddi olarak etkilenmistir. 1950’1i yillardan sonra baslayan hizli
sanayilesme ve kentlesme, bliyiik kentlerde asir1 niifus y1gilmasina ve konut talebine
neden olmugstur. Kentlerin eski yerlesme diizenleri ve barinma olanaklariyla
karsilayamadig1 bu asir1 talep, eski geleneksel dokularin yitirilmesi ve yap-satgi
iretim sorununu ortaya ¢ikarmistir. Kent merkezinde bir yandan yap-satci iireticiler
eliyle bas gosteren apartmanlagsma ve sagliksiz yerlesmeler hizla artarken, diger
yandan c¢eperlerde diistik gelirli kesimler ile gé¢ eden yeni kentlilerin gecekondu
yerlesmeleri sorunu ortaya ¢ikmistir (Gorgiilii, 1993; Bdlen, 2004). 1970 — 1980
yillart arasinda gecekondulagsmaya paralel bir gelisme siireci gosteren bir diger
yapilasma bi¢imi olan hisseli boliintii de kentlerde oldukca sagliksiz gelismelere
neden olmustur. Mekansal boyutta plansiz olarak gelisen bu olusumlar 6zellikle
metropoliten kentlerimizin makroformunu belirler hale gelmislerdir. (Gorgiili,
1993). Genellikle diisiikk yogunluklu olan ve c¢eperde yer segen gecekondular ve
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hisseli boliintii alanlari, 6zellikle biiyiik kentlerin yag lekesi seklinde biiylimesine ve

sacaklanmasina neden olmustur.

1980 ve sonrast donemde, iki O©nemli konu Tiirkiye’nin politikalarin
sekillendirmistir. Bunlardan birincisi liberal ekonomiye gecilmesi, digeri, ise konut
sektoriiniin istthdam yaratan bir sektor oldugunun kabul edilmesi ve konut yapimina
oncelik verilmesidir (Bolen, 2004). Bu donemde genel bir egilim olarak konut
iretiminde kamu girisiminin pay1r giderek azalmis, 6zel sektoriin daha biiyiik

agirlikla konut tiretiminde devreye girmesi desteklenmistir (Bolen, 1997).

1980’11 yillarda toplu konut kanunu (1984 yili, 2487 sayili yasa) ile toplu konut
tretimi tesvik edilmis ve ingaat sektOriiniin ekonomiyi giiclendirmek {izere
kullanilmast politikast devreye girmistir (Bolen, 2004). Tirkiye Emlak Kredi
Bankas1 biiyiik kentlerimizde pek cok toplu konut uygulamasi gergeklestirmistir.
Ankara-Eryaman, Istanbul Atakdy, Halkali bunlardan bazilaridir.

1990’1 yillarin sonlarinda biiyiik kentlerde imara agilan biiylik arazilerde insaat
sirketleri ¢esitli tipte konutlardan olusan, yiiksek gelir grubuna yonelik konut
yerlesmelerinin yapimini hizlandirmiglardir. Bu projelerde niifus ve yapilagsma
yogunlugu yapimci sirketin karmi maksimize edecek sekilde belirlenmektedir

(Yiiksel- Diilgeroglu ve dig.,1996).

2000 ve sonras1 donemdeki en 6nemli gelisme 2002 yilindan sonra tek partili iktidar
doneminin baglamasi olmustur. Bu donemde sehirsel gelisme ile ilgili belirli yasalar
yiiriirliige girmistir. Bunlardan en 6nemlileri 5216 sayili Biiyliksehir yasasidir. Bu
yasa ile biliyiiksehirlerin yetki alanlar1 yeniden tanimlanmistir. Bir dnceki yasada yer
alan ve kara delik olarak nitelendirilebilecek olan belde belediyelerinin biiyiiksehir
belediyesi kontrolii altina girmesi saglanmigtir. Bu donemdeki bir diger 6nemli yasa
7269 sayili afet yasasidir. Bu yasayla, imar sistemi kapsaminda yiiriitilmesi gereken
faaliyetlerin ~ ‘tehlikelere kars1 hazirlikli  olma’ sorumluluklarini  tanimlay1
amaglanmaktadir. Bu donemde sit alanlarina iliskin yapilan 6nemli bir diizenleme
5366 sayili yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yasatilarak kullanilmasi hakkindaki kanundur. Bu kanun, koruma alanlarinin,
bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde
konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet
risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasini amaglamaktadir. Bu donemde kentsel
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makroform ve planlama eylemini oldukg¢a yakindan ilgilendiren bir diger diizenleme
ise toplu konut kanununda yapilmistir. Buna gore, TOKI’ye 5793 sayili Kanunun 7
nci maddesi ile 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 4 {incii
maddesinin birinci fikrasinda yapilan degisikliklerle genis imar yetkileri verilmis ve
planlanan biiyiik 6l¢ekli toplu konut alanlari ile kentin mekansal bi¢imlenisi ve

kentsel gelismesi etkilenmistir.

Yukarida kisaca ifade edilmeye calisilan Tiirkiye’deki biiylik kentlerin yasadig

mekansal bilyiime siireci Istanbul 6rnegi iizerinde daha ayrintili ele alinacaktir.

4.4.1 Tstanbul’un mekansal biiyiime siireci ve metropoliten gelisme planlari

1950’lerden bu yana Istanbul’un sanayilesme ve kentlesme siirecinin ¢ok hizl
gerceklesmesi ve Istanbul’a olan gogiin ve niifus artismin ciddi boyutlara ulagmasi
(TUIK verilerine gdre 1950 ile 2008 yillar arasinda kente her yil yaklagik 200 bin
kisi eklenmistir) kentin kontrolsiiz biiylimesine neden olmustur. Kentin, mekanda
kontrolstiz biiyimesine karsi, zaman zaman yapilan metropoliten o6lg¢ekli plan
caligmalarinin mekansal biiylimenin kontrol altina alinmasinda yetersiz kaldiklari

gOriilmiistir.

Gegmisten giinimiize, karayolu agirlikli bir sehirsel biiylimenin yasandig
Istanbul’da, 1950’1 yillarda, mekansal olusumda sanayi alanlar1 belirleyici iken
(Ocakg1,1998; Aysan ve Ozgevik, 2003), miiteakip yillarda sanayilesmenin etkisiyle
ceperlerde, kendiliginden gelisen, plansiz (diizensiz) konut alanlarinin (gecekondu ve
hisseli boliintii) mekansal olusumda etkili oldugu goriilmiistiir (Kaptan, 1994; Sirma
ve dig.,1994). 19501 yillarda ilk go¢ dalgasiyla gelenler Hali¢ ve cevresindeki
sanayi alanlarinin etrafina yerlesmis, Kagithane ve Zeytinburnu'nda ilk gecekondu
mahallelerini  olusturmuslardir (Yenen ve dig., 2000). Gecekondulagma
sanayilesmeyle birlikte biitiin hiziyla devam etmis ve 1970 yilina kadar eski sanayi
yerlesmelerinin ¢evreleri yogunlasmis ve yayginlasmistir. Bati’da Kagithane,
Alibeykdy, Gaziosmanpasa’nin bir kismi, Esenler, Bahgelievler, Bakirkdy, Bagcilar,
Gilingdren, Avcilar; Dogu’da ise Maltepe, Kartal, Pendik, Tuzla'ya kadar; Bogaz'da
ise yerlesme biraz daha i¢ kisimlara dogru yayilmaya baglamis ve bdylece dogal

yapinin bozulma siireci baglamistir (Kilingaslan, 1981; Yenen ve dig., 2000).

1980’11 yillarda Giingéren, Esenler, Kagithane, Sisli, Maltepe, Kartal, Pendik
bolgelerinde yasa dist yapilasma olgusu devam etmistir (Kilingaslan, 1981). 2000
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yilinda Istanbul’da yasadisi gelisme alanlari bazinda iki ©Onemli aks
belirlenebilmektedir. Bunlardan birisi Dogu Yakasi’'ndaki Umraniye-Sarigazi-
Sultanbeyli aksi, digeri de Bati Yakasi’ndaki Sultangiftligi-Habibler-Yayla-
Arnavutkoy aksidir (Sekil 4.17) (Yenen ve dig., 2000). Her iki aksta da orman
alanlarina ve su havzalarina dogru bir yayilma siireci izlenmektedir (Yenen ve dig.,

2000).

Mekansal bi¢imlenise etki eden bu gelismeler ikili bir siire¢ icerisinde gliniimiize
kadar devam etmistir. Zaman icerisindeki bu ikili siirecte, Istanbul, bir yandan
gecekondulagsma siireci ile 6zellikle ceperlerde diisiik yogunluklu olarak yayilmis;
diger taraftan merkez bolgelerine yakin diizenli konut alanlarinin devamli bir
yenilenme siireciyle sagliksiz bir bicimde giderek yogunlasmistir (Kaptan, 1994). Bu
ikili siire¢ igerisinde, Bogazi¢i ve Fatih Sultan Mehmet (FSM) kopriilerinin insasi
sehrin hem dogu-bat1 ve giiney-kuzey noktalar1 arasindaki mesafenin agilmasina (bir
baska deyisle sehrin yayilmasina), hem de merkez bolgelerinin -erisilebilirliklerinin
artmasindan Otilirii- giderek yogunlasmasina ve doniismesine (konut alanlarinin
ticaret ve hizmet alanlarina déniismesi) olanak saglamistir (Unal ve dig.,1994; Yenen
ve dig.,2000). Ozellikle planli alanlarda, 1950’li yillardan itibaren gogiin verdigi
ivme ve kat Milkiyeti Yasasi ile hiz kazanarak gelisen ve yirirliikkteki imar
haklariyla siiregelen bireysel konut tretimi (formel konut {iretimi) s6z konusu
yogunlagsma siirecinde etkili olmustur. Daha ¢ok kentin planla gelismis konut
alanlarinda (diizenli konut alanlar1) etkin rol oynayan bireysel konut tiretimi ve imar
planlart ile verilen haklarin zaman ig¢inde arttirilmasi, yapt kalitesinin
denetlenmesindeki zaaflar ve donati-yogunluk dengelerinin bozulmasi nedeniyle s6z
konusu diizenli konut alanlarinin sagliksiz mekanlara donlismesine neden olmustur

(Yenen ve dig., 2000).

Giiniimiizde, diizenli yapilasmis konut alanlari Istanbul genelinde (Toplu konut
alanlar1 dahil) 52816,86 ha’lik (%67,58) paya sahiptir ve Avrupa yakasinda 32910,28
ha (%62,3), Anadolu yakasinda ise 19906,43 ha, (%37,7) alan diizenli konut
alanlarindan olugmaktadir. ilce dagilimlarina bakildiginda Kadikdy (2548,18 ha),
Uskiidar (2383,84 ha), Silivri (2101,28 ha), Beykoz (2466,46 ha) ile diizenli gelismis
konut alanlarinin yogunlastig1 ilgeler oldugu, Eminénii ve Adalar ilgelerinin tiim
konut alanlarinin diizenli gelistigi goriilmektedir. Esenyurt (1202,25 ha), Samandira
(1060,30 ha), Giirpinar (1140,37 ha) ve Hadimkoy (975,87 ha) diizenli gelismis

103



konut alanlarmin yogunlastigi ilk kademe belediyeleridir (Sekil 4.18) (Bolen ve
dig.,2000).

1984 yilinda toplu konut kanunu toplu konut uygulamalarimi tesvik etmis ve
Istanbul’da toplu konut uygulamas1 1967 yilinda Atakdy’de 377 ha’lik alanda 15.000
konutluk bir yerlesmenin yapimi ile baglamistir. 1963 yilinda Eminsu mahallesinde
956 konut, 1966 yilindan itibaren Yeni Levent’te 496 konut yapilmistir (Yenen ve
dig., 2000).

1990 ile 2000 yillar1 arasinda yiiksek ve orta gelir siniflarinin toplu konut alanlar
giderek makroform iizerinde daha belirleyici olmustur (Aysan ve Ozgevik, 2003).
Yiiksek gelir grubu konut alanlari kentin g¢eperlerine ¢ikmig, kentten soyutlanan,
kendi iginde bagimsiz, yeni bir yasam tarzina uygun, likks donat1 standard1 yiiksek
olan bagimsiz-kapali siteler kurulmustur (Aysan ve Ozgevik, 2003; Giiliimser, 2005).
Istanbul genelinde toplu konut alanlari genellikle merkezden uzak ilgelerde yer
almaktadir (Sekil 4.19). Toplu konut alanlarmin toplam konut alanlar1 i¢inde en
yiiksek degere ulastig1 ilge %14,44 ile Kiigiikgekmece ilgesidir. Ardindan %13,80 ile
Beykoz, %8,54 ile Pendik, %8,31 ile Avcilar, %6,61 ile Sariyer ve % 4,60 ile
Besiktas ilgeleri gelmektedir. Toplu konutlarin bulunmadigi ilgeler ise Adalar ve

Eminonti ilgeleridir (Bolen ve dig., 2006).

2000’1i yillardan glinlimiize kadar olan siirecte ise Ozellikle tek partili iktidar
doneminde yapilan belirli yasal diizenlemeler Istanbul’un makroformunu etkilemeye
devam etmistir. Ozellikle tek partili iktidar donemi ile planlama eylemlerinde
merkezilesme etkilerinin  goriildiigii  sOylenebilir. Bu doénemde yapilan ve
Istanbul’daki sehirsel gelismeyi etkileyen onemli diizenlemelerden biri TOKI’ye
kamulagtirma ve kendi imar planlarin1 yapma yetkisinin verilmesidir. 5793 sayili
Kanunun 7 nci maddesi ile 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayil1 Toplu Konut Kanununun 4
{incii maddesinin birinci fikrasinda yapilan degisikliklerle Hazine'den TOKI'ye
bedelsiz arsa ve arazilerin devredilebilecegi ve varsa {izerinde bulunan tiim yapi1 ve
tesislerin de sorunsuz olarak satilabilecegi belirtilmistir. Buradaki en énemli problem
bu tiir alanlarin biitlinciil bir plan dahilinde olmayis1 ve birbirlerinden bagimsiz
olarak planlanmasidir. Bu donemde ¢ikarilan afet yasasi, yenileme yasasi ve heniiz
tasar1 halinde olan kentsel doniisiim yasalar1 Istanbul’daki yapilasmis alanlarin
yeniden diizenlemesi gerekliligine isaret etmektedir. Ancak bu diizenlemlerin

etkilerinin neler olacag: yakin gelecekte daha iyi goriilecektir.
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[ Dogal Esikler (Tarim Alanlari,Ormanlar,Su Havzalari, Jeolojik Sakincali Alanlar,Dere Yataklarr)
Il Diizensiz Konut Alanlari

Sekil 4.17 :Diizensiz Konut Alanlarinin Dagilimi (Bdlen ve dig.,2006).

105




Sonug olarak, baslangicta sanayilesmeye bagli olarak ortaya ¢ikan ve giliniimiize
degin kontrolsiiz olarak devam eden sehirsel biiylime, plan disi, pargact ve diisiik
maliyetli bir bliylime siireci i¢ine girmistir (Bolen ve dig.,2006). Hizl1 sanayilesme
ve kentlesme ile baslayan tiim bu siire¢ icerisinde, Istanbul kontrolsiiz bir bigimde
yayilarak ve yogunlasarak gelismistir (Sekil 4.20). Kentin, yayilma siireciyle birlikte
dogal yapisinin bozulmaya basladigi, kuzeyde icme suyu havza alanlar1 ile orman
alanlarina dogru sagaklandig belirtilmektedir (Kilingaslan, 1981; Kaptan,1994; Unal
ve dig., 1994; Sirma ve dig.,1994; Yenen ve dig., 2000; Aysan ve Ozgevik, 2003).
Bu durum istanbul’un mekansal biiyiimesinin = siirdiiriilebilirliginin ~yeniden

sorgulanmasin1 gerektirmektedir.
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Sekil 4.18 :Diizenli Konut Alanlarinin Dagilim1 (Bélen ve dig.,2006).
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Sekil 4.19 :Toplu Konut Alanlarinin Dagilim1 (Bolen ve dig.,2006).
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Sehirsel makroform ag¢isindan bir degerlendirme yapildiginda, 1980°1i yillara kadar
bat1 yakasimnin radial, dogu yakasinin ise lineer olarak gelistigi goriilmiistiir. Bati
yakas1 merkezden disa dogru yag lekesi seklinde gelisirken, dogu yakasi ise lineer bir

aks tizerinde (E-5), desantralizasyona dayali olarak gelismistir (Kaptan, 1994).

1980’li yillarin sonundan itibaren ise, kent tek merkezli bir yerlesme kimliginden
¢ikip, dogu, bati, kuzey-bati ve kuzey-dogu dogrultularinda ¢ok merkezli gelisme
siirecine girmistir (Unal ve dig., 1994). 2004 yilinda ise 5216 sayili yasa ile hizmet
alan sinirinin 11 smirlar olarak kabul edilmesiyle, Bat1 yakasinin Biiyiikgekmece’den
Silivri’ye kadar olan kisminin E-5 aksi boyunca yari-lineer bir formda gelistigi
goriilmektedir. Bununla beraber, Cekmece golleri bolgesinin ve dogusunun ise biiyiik
toplu konut ve sanayi yatirimlari ile (Kayabas1 Toplu konut alani, Hadimkdy sanayi
bolgesi gibi) kuzeye dogru gelismesinin devam ettigi goriilmektedir. Dogu yakasinda
ise Gebze’ye kadar olan bdlgenin E-5 ve TEM akslar1 boyunca lineer devam ettigi,
kuzey bdlgelerinde ise parcacil toplu konut uygulamalar: ile yayillmasinin devam

ettigi anlasilmaktadir.

Istanbul’un mekansal biiyiimesinde dénem dénem etkili olan farkli arazi kullanim
tiirleri (sanayi, gecekondu, toplu konut, vb.) farkli donemlerde yapilan planlama
caligmalariyla makroform ile iliskilendirilerek diizenlenmeye c¢alisilmistir. Planh
Kalkinma dénemi ile birlikte Istanbul’un dinamikleri géz &niine almarak sehirsel
gelismenin biitiinciil bir planlama yaklagimi ¢ergevesinde ele alinmasinin gerekliligi

ortaya konmustur.
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Sekil 4.20 :Istanbul’un zaman i¢inde mekansal biiyiimesi (IBB, 2006)
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. 1971 Onanl1 Metropoliten Alan Plani

[k metropoliten &lgekli plan, Biiyiik Istanbul Nazim Plan Biirosunca (1966 yilinda
kurulmustur) 1971 yilinda yapilmistir. 1/25 000 olgekli bu planda; 1990 yilinda
Istanbul metropoliinde 5.6 milyon kisinin yasayacagi (1990 yili sayimma gore
Istanbul’un niifusu yaklasik 7.3 milyondur) kentin lineer olarak dogu ve bati
yakalarinda gelisecegi, merkezi alanlardaki gelismenin 1971 senesinde bulundugu
diizeyde dondurulacagi, gelismenin bundan sonraki boliimlerinin Trakya ve Ankara
otoyollar1 boyunca olusacak uydu yerlesmelerde yer alacagi Ongdriilmiistiir
(Akdeniz, 1975; Giizelsu,1985; Sezer, 1994). ikinci gelisme alternatifi ise gelisme
egilimlerinin bugilinkii dogrultuda, mevcut kontrol sistemleri i¢inde devamini
onermektedir. Bu secenekte, sehrin yayilarak ve yogunlasarak biiyiiyecegi kabul

edilmistir (Akdeniz, 1975).
. 1980 Onanl1 Metropoliten Alan Plani

Metropoliten alan biitiiniine yonelik yapilan ilk ¢evre diizeni plani olan 1971 onanl

plandan sonra 1980 yilinda ikinci bir ¢evre diizeni plan1 yapilmistir.

1980 yilinda onanan 1/50000 6l¢ekli plan, 1971 yilindaki planin kapsamini daha
genisletmis ve 1995 yilinda niifusun 7.1 milyon olacagimi ongdérmiistii (1997 yih
sayimima gore Istanbul’'un niifusu yaklasgik 9.2 milyondur). Bu planda
desantralizasyon stratejisine bagli olarak sanayi alanlarinin ceperlerde yer almasi
ongoriilmiis ve merkezi is alanina yakin yerlesmelerin yiliksek yogunluklu olarak
gelistirilmesi onerilmistir (Tekeli,1994). Bu planda da, 1971 planinda oldugu gibi

kentin dogu-bati akslar1 boyunca lineer olarak gelisece§i dngdrillmiistiir.
. 1995 Onanli Metropoliten Alan Plan1

1995 yilinda IBB Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan yapilan 1/50000 &lgekli
planda ise 2010 yili igin 13—16 milyonluk bir niifus éngdriilmiistiir. Planda istanbul
icin ¢cok merkezli bir gelisme modeli tanimlanmis ve bu modelde, merkezlerin ve
yogunluklarin kademelenmesi ve sanayinin desantralizasyonu Ongorilmiistiir.
Ayrica, kentin lineer olarak yayilmasini saglayacak olan Kanat Cekim Merkezleri
tanimlanmistir. Bunlar, Gebze ve Kavakli yerlesmeleridir. Konut alanlari ise
merkezden disa dogru yogunluklar azalacak sekilde planlanmistir (IBB-Sehir
Planlama Miidiirligii,2005).
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. 2006 Onanl1 Metropoliten Alan Plani

2006 yilinda yapilan son cevre diizeni planinda ise Istanbul’un oncelikle kentin
dogu-bat1 dogrultusunda lineer olarak ve sigramali olarak gelismesi 6ngoriilmektedir
(IBB, 2006). Plan raporunda (IBB, 2006) ‘...mevcut yap1 itibariyle yerlesim alanlari,
esikleri asarak ve dogal kaynaklara zarar vererek yayilmaya devam etmektedir.
Ciinkii Istanbul’da kuzeye ve jeolojik agidan sakincali alanlara dogru gelismeler artik
endise verici boyutlara ulasmistir. 2023 Istanbul Cevre Diizeni Plani1 kapsaminda
5216 sayili Yasa sonrasi tanimlanarak il sinirlarina genisletilen yeni Biiyiiksehir
Belediyesi sinirlart i¢inde belirlenen kentin yeni makroformunda, siirdiiriilebilir
kentsel gelisme ilkesi dogrultusunda dogal esiklerin ihlal edilmemesi yoniinde plan
ilke ve kararlar1 olusturulmustur. Bu makroformun da, Merkezi Is Alani’ndan (MIA)
sicramali odaklarla dogu ve bati eksenlerinde dogrusal bir mekansal
diizenlemeye ve biiyiimeye imkan verecek nitelikte olmasi hedeflenmektedir...’.

denmektedir.
= Metropol Olgekli Planlarin Degerlendirilmesi

Her {i¢ planda sehirsel makroformun dogu-bati ekseninde lineer olarak gelisecegi
ongoriilmistiir. Ancak, 1970 ve 1980 planlarindan farkli olarak 1995 planinda ¢ok
merkezli gelisme modeline vurgu yapilmistir. Ayni sekilde 2006 planinda da ¢ok

merkezli ve sigramali sehirsel bliylime modeli ortaya konmustur.

1971 yili planinda her nekadar kentin lineer olarak ve uydu yerlesmeler seklinde
gelisecegi ongoriilmiisse de, Akdeniz’in (1975) de ifade ettigi gibi, gercekte sehirsel
bliylimenin mevcut kontrol sistemleri icinde devam ettigi, sehrin yayilarak ve
yogunlasarak biiyiidiigii ve sadece dogu-bat1 ekseninde degil, ayn1 zamanda kuzeye

dogru gelistigi ve boylece dogal yapinin bozulma siirecinin bagladig1 anlagilmaktadir.

1980 yili planindan sonra ise kentin E-5 Karayolu’nun plansiz sanayi ve plansiz
konut alanlar ile cevrili bir kent i¢i aks1 konumuna geldigi, ikinci bogaz gecisi ile
birlikte gelismenin kuzeyde i¢me suyu havza alanlari ile orman alanlarina dogru

sacaklanarak devam ettigi goriilmiistiir.

1995 wyili planinda ise desantralizasyon kararlar1 kapsaminda olarak sanayi
alanlarinin ¢eperlere kaydirilmasi ve kanat c¢ekim merkezlerinin Onerilmesi

¢eperlerin gelismesini tesvik etmistir. Bu donemden sonra kentin, dogu, bati, kuzey-
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bati ve kuzey-dogu dogrultularinda ¢ok merkezli bir gelisme siirecine girdigini

belirtmek gerekmektedir.

2006 yilinda yapilan son cevre diizeni planinda ise Istanbul’un 6ncelikle kentin
dogu-bati dogrultusunda lineer olarak ve sigramali olarak gelismesi ongoriilmektedir.
Son ¢evre diizeni planinda, mevcut durumda dogal esikleri agmis olan halihazirdaki
gelismenin daha fazla dogal yapiya zarar vererek gelismesinin dnlenmesi hedeflense
de bunun nasil gerceklestirilecegi belirtilmemistir. Zira, kentin batiya dogru ¢ok
merkezli gelismesinin desteklendigi bir modelde Silivri bolgesindeki ekolojik dneme
sahip alanlarin yapilagsma karsisinda nasil korunacagi, bir baska deyisle gelismenin

yayilmasinin nasil 6nlenecegi belirtilmemistir.

4.4.2 istanbul’da sehirsel sacaklanmanin nedenleri

Istanbul’da sehirsel sacaklanmaya neden olan faktdrlerin incelenmesi oldukca genis
kapsaml bir konudur. Tiirkiye’de Istanbul 6zelinde yapilan ve Istanbul’daki sehirsel
sacaklanmaya neden olan faktorlerin belirlendigi bir arastirmaya rastlanmamustir.
Ancak yapilan degisik arastirmalarin sonuglarindan sehirsel sacaklanmanin

nedenlerini aciklayabilmek miimkiindiir.

Konuya genelden oOzele yaklagsmak ilkesinden hareketle sunlar1 sOylemek
miimkiindiir. 1950’11 yillarla birlikte Tiirkiye’nin kapali ekonomi anlayisindan daha
karma bir ekonomi politikast anlayisina gegmesi ve bu siiregle baslayan hizli
sanayilesme hamleleri kent ¢eperlerinde diisiik yogunluklu gecekondularin ortaya
¢ikmasina 6n ayak olmustur. Bu donem -yani 1950’11 yillarin basi- ilk kirilma noktasi
olarak kabul edilirse, ikinci kirilma noktasi olarak 1980’11 yillarin basi yani liberal
ekonomiye gecis sOylenebilir. Zira bu donemdeki ekonomi politikalarindaki
degisimin ve kiiresellesmenin Istanbul’'un mekansal biiyiimesi iizerinde &nemli
etkileri olmustur. Ornegin, toplu konut kanunu, sanayinin desantralizasyonu (Ocakgi,
1998), MiA’daki degisim gibi). Bu durumda, makroekonomik faktdrler (ekonomik

gelisme, kiiresellesme), sacaklanmaya neden olan faktorlerin basinda gelmektedir.

Ekonomideki degisme ve gelisme, sanayilesme hamleleri iilke iginde Istanbul’a
dogru yogun bir goc hareketini baslatmistir. Istanbul’a olan géciin ve niifus artisinin
ciddi boyutlara ulagmasi ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin enformel
(Gecekondu ve Hisseli boliintii) yollarla karsilanmasi sonucu ortaya ¢ikan yasa dist

ve kontrolsiiz gelismeler (Gorgiilii, 1993; Tekeli, 1994; Unal ve dig.,1994; Yenen ve
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dig., 2000; Terzi, 2004) schirsel sacaklanmayr giderek hizlandirmistir. Bu
yerlesmeler, eski tarim alanlarinin ya da dogal esiklerin giderek yapilasmasina ve
kente eklemlenen birer pargasi haline gelerek kentsel mekanda yayilmistir (Terzi,
2004). Bu nedenle demografik faktorler (niifus artis1 ve goc) sehirsel sagaklanmaya

neden olan bir diger unsur olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Sanayilesme, kirdan kente olan gociin etkisi ve yasal diizenlemeler ve planlama
eylemleriyle sanayinin zaman igerisinde desantralizasyonu ¢eper yerlesmelerinin
¢ogalmasini hizlandirmigtir. Sanayinin ¢eperlere gitmesiyle emege dayali isgiicliniin
de c¢eperlerde yer segmeye baslamasindaki en onemli faktorlerden biri de, bu
bolgelerin diisiik gelirli gruplara yonelik diisik maliyetli (6denebilir) konut
(gecekondu, hisseli, boliintii) ve yasam imkéanlar1 sunmasidir (Dokmeci ve dig.,
1996). Ceper, daha 6denebilir konut imkanlar1 sunarken, merkezde ise durum tam
tersi yondedir. Merkez bolgelerinde 1985 yili dncesine kadar konut alanlarinin
yenilenmesi maliyeti ve getiri durumlart {izerine yapilan bir c¢aligmada, piyasa
sartlarinda konut boélgelerinin yenilenmesi i¢cin KAKS degeri artisa zorlanmustir.
Ancak, 1980 sonrasi yasanan ekonomik krizlerle birlikte KAKS oran1 ne kadar
artirtlirsa arttirilsin bir noktadan sonra satin alma giiciine hizmet edecek konutlarin
uretilemediklerini ortaya konmustur (Gilingoér, 2003). Boylece, 1980 sonrasindaki
degisimle birlikte Onceki donemlerde kente go¢ edenlerin yasa dis1 yollarla
yapilagsmaya agtig1 kent ¢eperleri daha sonralari orta gelir grubuna yonelik kooperatif
alanlari ile toplu konut uygulamalarinin da baskis1 altina girmistir (Senyapili, 1996).
Ancak, yerlesmenin ¢eperlere dogru yayilmasinin tek nedeni konutun ddenebilirligi

konusu degildir.

1960’11 yillardan sonra, karayollar1 aginin gelismesiyle kent ici hareketliligin artmasi,
6zel otomobil sahipliligindeki artis ve merkez bdlgelerindeki giiriiltii, hava kirliligi,
yogun trafik, giivenlik ve yogunluk faktorleri de kent merkezinden kagist
hizlandirmistir. Bunlara ilave olarak daha modern ve farkli yasam bigimleri arayisi,
prestijli ve daha iyi kentsel yasam g¢evreleri arayisi niifusun g¢eperlere olan hareketini
tesvik etmistir (Dokmeci ve dig., 1996; Senyapili, 1996). Ayrica Senyapilt (1996) iist
gelir grubunun daha prestijli konut alani talebi ile kiigiik gruplar halinde orgiitlenerek
ceperlerdeki biiyiik arazileri yapilasmaya actigini ifade etmektedir. 1990’1 yillarin
ikinci yarisindan sonra ise iist gelir grubu hanehalklarinin kent merkezlerinden

ceperlere dogru bir kagcis siirecinde oldugu ve Istanbul icinde belirli yerlerde (Kemer
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country, Cekmekdy vs.) bu gelir grubuna yonelik konut piyasasinda kapali siteler
seklinde bir sunumun gercgeklestigi ve bunun da mekansal ayrimlagsmaya neden
oldugu gozlemlenmistir. Kapali siteler (gated community) seklinde gergeklestirilen
bu tiir konut alanlarmin ortaya g¢ikmasinda, prestij saglama, yeni yasam bi¢imi
arayislar1 ve giivenlik faktdrlerinin oldukea etkili oldugu ifade edilmektedir (Ozgiir,
2006). Hacisalihoglu (2000) yilinda Istanbul’daki kapali sitelerin 30 adet oldugunu
ifade ederken (aktaran:Ozgiir, 2006), Giiliimser (2004) yilinda yaptig1 ¢alismada bu
say1y1 96 olarak belirtmistir. Bugiin kapali siteler ¢ogunlukla, Cekmekoy, Goktiirk ve
Bogaz sirtlarinda yer almaktadir. Bu durumda sehirsel sacaklanmaya neden olan bu
grup faktorleri ulasim (karayolu agmmin gelismesi), mikroekonomik faktorler
(ceperlerdeki diisiik arazi fiyatlari, gelir artisi, otomobil sahipliligindeki artig) ve
yasam standartlarinin de8ismesi (farkli yasam bicimleri arayisi, prestij ve daha iyi
kentsel yasam c¢evreleri arayisi), kent merkezindeki problemler (giiriiltii, hava

kirliligi, yogun trafik, giivenlik, yogunluk) olarak ayirmak miimkiindiir.

Ceper yerlesmelerinin olugmasinda etkili diger faktorlerin plansiz gelisme, kurum ve
planlama koordinasyon eksikligi, eksik biitiinciil planlama anlayis1 ve imar aflaridir
(Yirmibesoglu, 1998; Ozgevik, 1999). Ayrica miilkiyetteki béliinmelerin de
sacaklanmayi etkiledigi ifade edilmektedir. Tiirkoglu (1999), kent icerisindeki kiiglik
parsellerin her birinin, farkli zamanlarda farkli boyut ve tiirde gelisen miilkiyet
hakkini kullanma egilimlerinin oldugunu, bunun tek elden uyumlu bir gelismeyi
olanaksiz kildigimi1 ve bunun da sagaklanmayi tesvik ettigini ortaya koymaktadir
(Tiirkoglu, 1988, aktaran: Ozcevik, 1999). Miilkiyet ile ilgili diizenlemelerin
sacaklanmay1 tesvik ettigine yonelik bir baska arastirmada da, Istanbul’un
ceperlerinde meydana gelen miilkiyet doniisiimlerinin mekénsal biiylime ve
makroform {izerinde etkili oldugu ortaya konmustur (Kurtulus, 2007). Ceperlerdeki
bu doniisiimii 3 donemde inceleyen bu ¢alismada (19.yy ikinci yarisindan 1950 yilina
kadar olan donem, 1950-1980 ve 1980 sonrasi donem) 1950°li yillarda baslayan
gecekondulasma stirecinde c¢eperlerdeki kirsal ve/veya hazine arazileri kentsel
araziye doniismiistiir ve bu donemde gecekondu-banliydlerle kentlesen ceperler
Istanbul’un makroformunu bigimlendirmistir. 1980°li yillardan sonra kabul edilen
neo-liberal politikalarla girilen siirecte Istanbul’un c¢eperinde bulunan biiyiik,
par¢alanmamis araziler, yerel ve kiiresel sermayenin ilgi odagi olmus ve merkeze

olduk¢a uzak olan bu araziler ve 6zel ¢iftlikler hizla el degistirmeye baslamistir.
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Miiteakip zamanda bu alanlar orta iist gelir grubuna yonelik toplu konut alanlar1 ve
kapili sitelere doniligsmiistiir (Kurtulus, 2007). Sagcaklanmaya neden olan ¢eperlerdeki
miilkiyet donilisimiiniin bir baska boyutu ise soOyle ger¢eklesmektedir. Bir
yerlesmenin  ¢eperlerindeki  biliyilk kamu  arazilerinin  6zel  miilkiyete
gecmesi/satilmasi ve 6zel miilkiyetin hisseli ifraz yontemiyle satilmasi sagaklanmaya
neden olmaktadir. Kamu arazileri 6zel miilkiyetin eline gegtikten sonra bu arazilerin
satig tlirii, 6zelden Ozele, 6zelden hisseliye, hisseliden hisseliye olarak degismektedir.
Bu durum, bilyiik arazilerin pargalanmasina, pargalanan bu arazilerin el
degistirmesine ve arazi spekiilasyonunun artmasma neden olmaktadir (Karatas,

2007).

Ozgevik (1999) yaptig1 arastirmasinda, Istanbul metropoliten alaninda yer alan ¢eper
yerlesmelerin sosyo-demografik, ekonomik, yonetimsel ve fiziksel yapilarinin
olusumunda etkin olan faktorleri ve ¢eperdeki sagaklanmanin niteligini belirlemeye

calismistir. Buna gore:

* (eper yerlesmelerinin, i¢ go¢lerin y1gilma noktalar1 oldugunu,

» (Ceper yerlesmelerde metropoliten kent niifusunun artik sadece gecekondulu
ve gecekondulu olmayan niifus olarak ayiriminin gecerliligini kaybettigi, bu
alanlarda kendi i¢inde tabakalagsma 6zelligi gosteren bir niifusun olustugu,

= (eperlerdeki sosyal tabakalagmada siyasi yapilanmalarin egemen oldugu

* (eperde yapilagsmada imalat sanayinin 6nemli bir etmen oldugu

= (Ceperde yer seciminde, ‘yasa dis1 olarak kolay rant sahibi olunabilecek,
kontrolden uzak ve gelecekte araziden rant edebilme kriterinin (spekiilasyon)
onem kazandigr’,

= (eper yerlesmelerdeki hanehalkinin biiyiik ¢ogunlugunun sanayi sektoriinde
oldugu, ancak hizmet ¢alisanlarmin da agirligint hissettirmeye basladigini

ifade etmektedir.

Sehirsel sagaklanmanin neden olan faktorlerin incelenmesinden sonra bunun kontrol
altina alinabilmesi ic¢in belirli diizenlemeler gerekmektedir. Kuskusuz bu tiir
diizenlemeler planlama kararlar1 ile olacaktir. Ancak, planlama kararlar, arazi
kullanim ve vyapilasmayr denetlediginden, karar verici (planci) ile kararin
muhataplarmin davranis egilimlerinin ortiismesi gerekmektedir. Tekeli (1985), kent
mekanindaki bir kararin gerceklesmesinin iki ayr1 davranigsal birimin kararinin st

iiste gelmesiyle saglanabilecegini ifade etmektedir. Bunlardan birincisi, eylemi esas
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olarak gerceklestirebilecek konut yapimcisi, sanayici vb. davranigsal birimlerin
kararidir. ikincisi ise, birinci birimin kararlarinin smirlarini saptayan planlamanin

kararlaridir.

Tekeli (1985) soyle devam etmektedir. ‘Planda ongdriilen bir yerlesme biriminin
gerceklesmesinin 6n kosulu esas eylemi gerceklestirecek davranigsal birimin eyleme
gecmesidir. Eger bu kosul yoksa bir sinir ¢izmenin (planlama eylemini kastederek)
bir anlami1 olmayacaktir. Oyle ise bu tiir planlama araglar1 yapis1 icinde planlamanin
kararlarinin, esas eylemci davranis birimlerinin egilimlerini izleyici bir nitelik
kazanmas1 kosulu ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir planlama aracinin etkinligi ya da
yonlendiriciligi ancak var olan egilimler iizerinde belirli uygulanabilir bir baski

koymasi halinde s6z konusu olabilir’.

O halde sehirsel sacaklanmanin kontrol altina alinmasi i¢in sehirsel gelismedeki
mevcut egilimlerin anlasilmasi, degerlendirilmesi ve bu egilimlerin daha saglikli ve
yasam kalitesi yiiksek yasam cevreleri olusturacak sekilde yonlendirilmesine olanak

saglayacak gerekli stratejilerin belirlenmesi ile miimkiin olacaktir.

4.5 Boliim Sonucu

Diinya kentlerinden o6rneklerin incelendigi bu béliimiin sonucunda ozetle sunu
sOylemek miimkiindiir. Diinyada gelismislik diizeylerine gore sagaklanmayla olan
miicadele de farklilasmaktadir. ABD sehirsel sagaklanmanin en fazla goriildigl ve
dolayisiyla sehirsel sagaklanmanin olumsuz etkilerinin en fazla goriildiigi tilkedir.
Bunun sonucunda ABD’nin ¢esitli eyaletlerinde akilc1 biiyiime programlari
baslatilarak, sehirsel sagaklanmanin kontrol edilmesine ¢alisilmaktadir. Maryland ve
Oregon eyaletleri, akilct biliylime programlari kapsaminda sehirsel biiylimenin
sinirlandirilmasi, yogunluk kontrolleri, tarim ve orman arazilerinin kentlesme
baskisindan korunmasi ve transit ulasim secgeneklerinin arttirilmasi stratejilerini

basartyla uygulamis ve sacaklanmayla miicadelede basari saglamiglardir.

Avrupa’da ise Miinih, entegre gelisme plani, infill tiirii gelisme ve toplu tasima
stratejileri ile basarili bir kompakt biliylime saglarken, Londra ise yesil kusak
uygulamasi ile kontrollii bir sehirsel biiyiime ger¢eklestirmektedir. Madrid ise

sehirsel biiylimenin mevcut egilimler cercevesinde gergeklestigi bir kent olarak
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ortaya ¢ikmaktadir ve sehirsel sagaklanmaya karsi gelistirilen stratejilerin oldukca

zay1f kaldig1 gortilmistiir.

Miinih ve Londra 6rneklerinden sagaklanma ile miicadelede asagidaki 4 temel strateji

ile basartya ulasilabilecegi anlasilmaktadir. Bunlar,

. Stirdiirtilebilir gelismeyi saglayacak bir uzun doénemli ve tutarli bir gelisme
plan1 yapilarak bunun uygulamaya konmasi ve gelismelerin belirli dénemlerde

izlenmesi,

. Kent merkezinin ve yakin g¢evresinin iyilestirilmesi, mevcutta durumdaki

diistik nitelikli konut alanlarinin yeniden gelistirilmest,

. Ceperlerde bos ve kirsal alanlarin yeni gelisme alanlarina karsi korunmasi ve
sinirlandirma politikalarinin, 6rnegin sehirsel biiylime sinir1 ve/veya hizmet sinir

belirlenmesi (UGB veya USB), yesil kusak uygulamasi gibi uygulanmasi,

. Kent-kir ayiriminin yapilmasi ve bu alanlarin bolge dl¢eginden kent dlgegine
stirdiiriilebilir gelismenin saglanmasi acisindan belirlenecek anahtar stratejilerle 1yi

yonetilmesi ve plan ve politikalara tam uyumun saglanmasidir.

Asya Orneklerinden olan Hong Kong ve Dhaka’da ise durumun Bati 6rneklerinden
tamamen farkli oldugu soylenebilir. Hong Kong kompakt biiylimenin basarili bir
ornegi olarak sunulurken, Dhaka’nin ise kompakt ve siirdiiriilebilir bir gelisme
saglayabilmesi i¢in uzun mesafeler kat etmesi gerektigi belirtilmektedir. Bunun en
onemli nedeni mevzuat diizenlemelerinin yetersizligi ve verimli islemeyen kurumsal
cerceve oldugu belirtilmektedir. Ozellikle planlama eylemi ile ilgili kurumlarin gok
parcali bir yapist oldugu ve bunun sektorel performanslari derinden etkiledigi
belirtilmektedir. Bunun sonucunda kentin dogal yapiya zarar verecek sekilde gelistigi

ifade edilmektedir.

Tiirkiye ve Istanbul’daki durum daha c¢ok Asya &rneklerine benzemektedir.
Istanbul’daki sehirsel biiyiimeyi yonlendiren en onemli ara¢ metropoliten dlgekli
planlardir. Ancak metropoliten Ol¢ekli planlarin tek basina sehirsel biliylimenin
kontrol edilebilmesinde etkili olmadig1 goriilmiistiir. Baslangicta sanayilesmeye bagl
olarak ortaya ¢ikan ve giiniimiize degin kontrolsiiz olarak devam eden sehirsel
bliylime, plan dis1, pargaci ve diisiik maliyetli bir gelisme siirecinde olmustur. Hizli
sanayilesme ve kentlesme ile baslayan tiim bu siirec icerisinde, Istanbul kontrolsiiz

bir bigimde yayilarak ve yogunlasarak gelismistir. Kentin, yayilma siireciyle birlikte
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dogal yapisinin bozulmaya basladigi, kuzeyde igme suyu havza alanlart ile orman
alanlarma dogru sacgaklandigi goriilmiistiir. Bu nedenle daha siirdiiriilebilir bir
sehirsel biilyiimenin gerceklestirilebilmesi igin Istanbul’un mekansal biiyiimesinin
kompakt biiylime stratejileri ile birlikte kontrol edilmesi gerekmektedir. Herkesce
bilindigi gibi, bir bolgenin sadece plan kararlariyla yapilasma dist birakilmast veya
kontrol altina alinmasi yeterli olamamaktadir. Onemli olan, bir bolgeyi yapilasmaya
acmaya iten baskinin altinda yatan nedenlerin arastirilmasi ve bu nedenlerin yine

belirli plan ve stratejilerle ortadan kaldirilmasidir.

Glinlimiizde stirdiiriilebilir olmaktan uzak olan mevcut gelisme egilimlerini
siirlandirarak ve/veya tersine ¢evirerek silirdiiriilebilir hedeflerle Ortligmesini

saglamak, her tiirlii politik, yasal, sosyal, ekonomik ve mekansal stratejilere baglidir.

Kuskusuz tiim bu hedeflenen gelismelerin hayata ge¢irilebilmesinin en énemli adim1
tim {ilke biitiiniinde dengeli kalkinma modelinin uygulanmasidir. Istanbul
Metropoliten Alanint sosyo-ekonomik iligkiler bakimindan Marmara Bdélgesinden
ayr1 diistinmeye imkan yoktur. Marmara bolgesi gelismislik bakimindan Istanbul
metropoliteni ile Tiirkiye arasinda bir ara kademedir. Dolayisiyla 6ncelikle Marmara
Bolgesi biitiiniinde, Istanbul iizerindeki gelisme baskisinin dagitilmasi ve bdylece
Istanbul’un niifus artisinin azaltilmasi, sehirsel bilyiimenin kontrol edilebilmesini ve
istenen makroformda gelismesini  kolaylastiracaktir. Bir sonraki boliimde
Istanbul’daki sehirsel sagaklanmanim kontrol edilebilmesi igin hangi stratejilerin
gerekli oldugu ve bu stratejilerin ne derecede ekonomik uygulanabilir olduklari

sinanacaktir.
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5. ALAN ARASTIRMASI: iSTANBUL’DA SEHIRSEL SACAKLANMANIN
OLCULMESI VE SEHIRSEL SACAKLANMANIN KONTROL
EDILMESINE YONELIK STRATEJILER

Bu boliimde literatiir arastirmasiyla olusturulan kavramsal ¢ergeve, belirli analitik
yontemlerle, Istanbul &zelinde irdelenmistir. Bu tez calismasinda, Istanbul’daki
konut alanlarimin mekansal biiyiime karakteristiginin mekansal analiz yontemleri
ile ¢oziimlenmesi ve daha siirdiiriilebilir bir mekéansal biiyiime i¢in gerekli

stratejilerin neler olmas1 gerektiginin ortaya konmasi amaglanmaktadir.

Tezin amacindan da anlasilacagi lizere, bu boliimde yapilan analitik calismalar
temelde iki gruba ayrilmaktadir. Bunlardan birincisi Istanbul’daki konut alanlarinm
mekansal biiyiime karakteristiginin ¢oziimlenmesi, ikincisi ise siirdiiriilebilir
mekansal biiylime icin gerekli stratejilerin belirlenmesidir. Her iki konu birbiriyle
cok yakindan iligkilidir. Ciinkii siirdiiriilebilir mekansal biiylime i¢in belirlenecek
stratejiler, mekansal biiyiime karakteristigiyle yakindan iliskilidir. Ornegin, mekansal
bliylimesi kompakt 6zellik gdsteren bir yerlesme ile mekansal biiyiimesi sagaklanma
ozelligi gosteren bir yerlesme i¢in uygulanmasi gereken stratejiler farkli olacaktir. Bu
nedenle bir yerlesmenin siirdiiriilebilir mekansal biiyiimesi igin ihtiya¢ duyacagi
stratejilerin belirlenmesinden dnce mekansal bliylime karakteristiginin ¢oziimlenmesi

ve anlasilmas1 gerekmektedir.

5.1 Yontem

Istanbul’'un mekansal biiyiime karakteristiginin mekansal analiz yontemleri ile
coziimlenmesinde ve sacaklanmanin kontrol edilmesi i¢in gerekli stratejilerin

belirlenmesinde bir dizi mekansal ve istatistiki analizi yontemleri kullanilmistir.

Yukarida da ifade edildigi tizere bu bolimde yapilan analitik ¢caligmalar temelde iki
gruba ayrilmaktadir. Bunlardan birincisi Istanbul’daki konut alanlarinin mekansal
bliylime karakteristiginin ¢oziimlenmesi, ikincisi ise siirdiiriilebilir mekansal biiyiime

icin gerekli stratejilerin belirlenmesidir.
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. Istanbul’daki konut alanlarinin mekénsal biiyiime karakteristiginin

¢oziimlenmesi

Istanbul’daki konut alanlarinin mekansal biiyiime karakteristiginin ¢dziimlenmesi iki
asamadan olusmaktadir. Bunlardan bincisi mekansal biliylime egilimlerinin analizi,

ikincisi ise sehirsel sagaklanmanin 6l¢iilmesidir.

Mekansal biiylime egilimlerinin analizinde ‘yogunluk ve arazi degerleri azalim
egrisinin egimi’ (density-land value gradient) yontemi kullanilirken, sehirsel
sacaklanmanin  Olgiilmesinde ise faktor analizi kullanilarak bir indeks

olusturulmustur ve bu indeks yardimiyla sehirsel sagaklanma analiz edilmistir.

Yogunluk ve arazi degerleri azalim egimi yonteminde ulagilmak istenen hedef, konut
alanlariin gelismesini etkileyen temel faktorlerden olan arazi degerleri ile

yogunluklarin degisiminin mekansal biiytime ile iligkisinin ortaya konmasidir.

Sagaklanma indeksi yontemiyle ulasilmak istenen hedef ise Istanbul’daki konut
alanlarmin sagaklanma derecesini 6l¢gmek ve bu Ol¢iim degerlerine gore konut
alanlarini belirli alt bolgelere ayirmaktir. Boylece bir sonraki asamada (yani kompakt
geligme stratejilerinin ekonomik uygulanabilirliginin sinanmasi) kullanilacak olan alt

bolgeler elde edilmis olur.

Her iki yontem, Istanbul’un mekansal biiyiime karakteristiginin ¢dziimlenmesi amact

ile kullanilmustir.
. Siirdiiriilebilir mekénsal biiyiime icin gerekli stratejilerin belirlenmesi

Siirdiirtilebilir mekansal biiylime igin gerekli stratejilerin belirlenmesi de yine iki
asamadan olusmaktadir. Birinci asamada sagaklanma indeksinden elde edilen alt
bolgelerde kompakt gelisme stratejilerinin (bir bagka deyisle sagaklanmanin kontrol
edilmesine yonelik stratejiler) ekonomik uygulanabilirligi stnanmigtir. Bu sinamada
birim konut alan1 gelistirme potansiyeli (birim konut getirisi) esas alinmistir. Cilinkii
kompakt biiylime yaklasimi karsisindaki en 6nemli problem, ¢eperlerde konut alani
gelistirmenin daha kolay ve getirisi daha fazla olmasi nedeniyle daha ‘ekonomik
uygulanabilir’ goriilmesi ve bu nedenle kompakt biiylime yaklagimlarina ekonomik

uygulanabilirlik agisindan siipheyle yaklagilmasidir (Breheny, 1997).

Bu diisiinceden hareketle ilk &nce Istanbul’un alt bélgeleri, birim konut alan

gelistirme potansiyeli agisindan incelenerek birbirleriyle karsilastirilmistir (Bu alt
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bolgeler sacaklanma indeksine gore belirlenmistir). Boylece mevcut durumda
merkez bolgelerinin yeniden gelistirilebilmesinin ekonomik uygulanabilirligi

test edilmistir.

Ikinci asamada ise, Istanbul’un geperlere ve dogal esiklere dogru olan yayilma ve
sacaklanma egilimlerini azaltacak ve tersi duruma cevirecek stratejiler belirlenerek
birim konut alan1 gelistirme potansiyeli iizerindeki etkileri sianmistir. Bu
stratejilerin ¢eperlerdeki birim konut alanmi gelistirme potansiyelini azaltip, merkez
bolgelerindeki yapilasmis ve fiziksel cevre kalitesi diisiik yerlesim birimlerinin
yeniden gelistirilmesi potansiyelini arttirmalar1 beklenmektedir. Boylece mekansal
biiyiime egilimlerinin ¢eperlerden merkezlere dogru yonelmesi saglanabilir. Daha
basit bir deyisle, kompakt gelismeyi sacaklanmaya gore daha ekonomik
uygulanabilir kilmak gerekmektedir ve bu mevcut piyasa sartlarinda olmadigindan,

belirli stratejilerle yapilmalidir.

Buna gore ceper bolgelerindeki birim konut alani gelistirme potansiyelini (birim
konut alanmin getirisi) minimum yapip, daha merkezi bdlgelerdeki yerlesim
alanlarindaki birim konut alani gelistirme potansiyelini maksimum yapan stratejiler
en etkili stratejiler olarak belirlenmistir. Bu yontem, yani stratejilerin belirlenmesi ve
merkez ve ¢eper bolgelerinin karsilastirilarak etkinlik derecelerinin saptanmast tig tiir
senaryo g¢ercevesinde yapilmistir. Birinci senaryo mevcut egilimlerin devam etmesi
durumunu, ikinci senaryo, g¢eperlerdeki acik alanlarin korunmasi durumunu, son

senaryo ise kompakt gelismenin tesvik edilmesi durumunu gostermektedir.

Asagida bu tez ¢alismasinda kullanilan yontemin kurgusu goriilmektedir (Sekil 5.1).
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Amag: Istanbul’un mekansal biiyiime karakteristigini ¢oziimlemek ve daha

stirdiiriilebilir bir mekansal biiyiime i¢in gerekli stratejileri belirlemek

|

L)

Konu | | Yontem | | Hedef | | Cikti Sonraki adim
1.Mekansal biiyiime Zaman igindeki 1. Mekansal blylime
egilimleri egilimlerin mekansal egilimleri sacaklanma Sagaklanmanin
» -Yogunluk ve Arazi —» blylime ileiliskisini % yoninde Olgtilmesi
Deger Azalim Egimi dlgmek 2. Merkezin etkinligi artma
Mekansal buyime egiliminde
karakteristiginin — |
¢ozlimlenmesi v
2.Sagaklanmanin istanbul’un mekansal 1. Mekansal blyimenin baskin Alt bolgelerin eko.
olgiilmesi biylime karakteri: Sehirsel sagaklanma. uygulanabilirlik
P _sacaklanma indeksi- [ ] karakteristigini | 2.indekse gére belirlenen alt agisindan
Faktor Analizi belirlemek bélgelerin dagihmi karsilastiriimasi
]
v
3. Alt bolgelerin Kompakt blylmenin
karsilastiriimasi ekonomik Merkezi bolgelerde yenileme Kompakt gelisme
Surdirilebilir bir -Maliyet ve Getiri uygulanabilirligini potansiyeli ceper bolgelere stratejilerinin
mekansal biyiime > denklemleri > sinamak nazaran belirli bélgelerde etkinliklerinin
icin gerekli -Yenileme igin gerekli yiiksek cikmistir. belirlenmesi
stratejiler: kosullar
Sagaklanmanin I
kontrol edilmesi ] 2
4. Stratejilerin
etkinliklerinin Stratejilerin etkilerini Stratejilerin etkilerini getiri
belirlenmesi getiri oranlarina gore oranlarina gére 6lgmek
> -Senaryolar ) olcmek
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5.2 Verilerin Derlenmesi ve Veri Tabaninin Olusturulmasi

Bu tez calismasinda toplam 4 asamadan olusan ve her asamanin kendine 06zgi
yontemi ve veritabani bulunan bir dizi mekansal ve analitik teknikler uygulanmistir.
Bu mekansal-analitik teknikler sunlardir: a) mekansal biiylime egilimlerinin analizi,
b) sacaklanmanin Sl¢iilmesi, ) kompakt gelismenin ekonomik uygulanabilirliginin
smanmasi ve d) olarak sagaklanmanin kontrol edilmesine yonelik stratejilerin

etkinliklerinin belirlenmesidir.

Bu analitik calismalarin ilk ikisi Istanbul’daki konut alanlarmm mekéansal
biiyiime karakteristiginin ¢oziimlenmesi, son ikisi ise siirdiiriilebilir mekansal

biiyiime i¢in gerekli stratejilerin belirlenmesi basliklarinda toplanmistir.

Her analitik yontem i¢in gerekli olan veriler ve nasil derlendigi asagida sirasiyla

ifade edilmistir.

5.2.1 Istanbul’daki konut alanlarinin mekansal biiyiime karakteristiginin

¢oziimlenmesi

Bu kisimda mekansal biiyiime egilimlerinin analizi ve sagaklanmanin Olgiilmesi
gerceklestirilmistir. Bu asamada kullanilan veritabaninda en kiiciik istatistiki birim

olarak mahallelerin yapilagmis alan sinirlar1 kabul edilmistir.

Mekansal biliyiime egilimlerinin analizinde yogunluklarin zaman igerisinde mekansal
olarak nasil degistigi incelenmistir. Bu analiz calismasinda Istanbul’da konut
alanlarinin mahalleler bazinda 1980, 1995, 2005 yillarina ait briit yogunluk degerleri
(IMP, 2005) ve 1994, 2002, 2006 (IMP, 2005) yillarina ait arazi degerleri elde

edilmis ve veritabanina girilmistir.

Sacaklanmanin Olgiilmesi ise bir indeks olusturularak gergeklestirilmistir. Bu
indekste kullanilan veriler Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim
Merkezi- Konut ve Yasam Kalitesi Grubunun (Bélen ve dig. 2005) veri tabanindan
elde edilmistir. Bu veritaban1 yapilasmis alanlara iliskin TUIK e ait istatistiklerden
(2000 yilina ait Bina Saymmi, Hane Halki Istatistikleri gibi) yararlanilarak
derlenmistir. Buna gore, Istanbul genelinde toplam 32 ilge belediyesi ve 40 alt
kademe belediyesi sinirlar1 i¢indeki toplam 869.444 adet binaya iligkin bilgiler tespit

edilmis ve mahalle dl¢geginde derlenmistir. Indeks faktor analizi ile elde edilmistir.
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Indekste toplam 11 veri (gdsterge) kullamlmistir. Bu veriler sunlardir: Briit niifus
yogunlugu, konut yogunlugu, bina yogunlugu, TAKS, KAKS, mahallelerdeki konut
olarak kullanilan binalarin orani, ticaret olarak kullanilan binalarin orani ve donati
olarak kullanilan binalarin oranlari, mahallelerin MIA’ ya, 1.Derece merkeze ve 2.

Derece merkeze olan kus ucusu uzakliklaridir.

Bu iki veritabaninin, yani mekansal biliylime egilimlerinin analizinde kullanilan
veritabani ile sagaklanmanin oOlgiilmesinde kullanilan veritabani arasindaki en temel
fark sudur. Mekansal biiylime egilimlerinin analizinde hem zaman igerisindeki
degisim hem de mekansal degisim Ol¢iildiiglinden (temporal, spatial), her doneme ait
verilerin birbirine uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir. Ornegin arazi degerlerinin
degisimi incelenirken enflasyon etkisi arindirilmistir  (kalibrasyon islemi).
Sacaklanmanin Olgiilmesinde ise zamansal degisim yerine sadece mekansal

farklilasma ol¢iilmiistiir.

Birinci asamada tamamlanan bu analizlerin sonuglar1 ikinci asama igin girdi
olusturmaktadir.  Birinci asamadan, sacaklanma indeksiyle Istanbul’daki
mahallelerin, sagaklanma veya kompakt 6zelliklerine gore gruplandirilmasi ve belirli
alt bolgelere ayrilmasi beklenmektedir. Bir sonraki asamada bu alt bolgeler, kompakt

gelismenin ekonomik uygulanabilirligi agisindan test edilecektir.

5.2.2 Siirdiiriilebilir mekansal biiyiime i¢in gerekli stratejilerin belirlenmesi

Tez caligmasinin bu kisminda ise yine iki analiz yapilmistir. Bunlar kompakt
gelismenin ekonomik uygulanabilirliinin sinanmasi ve senaryolara gore stratejilerin

etkinlik derecelerinin belirlenmesidir.

Bu kisimda yapilan analizler i¢in farkli ve oldukg¢a genis bir veritabam
olusturulmustur. Sirasiyla her asamada kullanilan verilerin neler oldugu ve nasil

derlendigi asagida anlatilmistir.

Birinci analiz kompakt gelismenin ekonomik uygulanabilirliginin sacaklanma
indeksinden elde edilecek alt bolgelerde sinanmasidir. Bu sinamanin yapilmasinin
nedeni sacaklanarak biiylimeyi tesvik eden en Onemli unsurlardan birisinin
sacaklanmanin ekonomik uygulanabilirliginin (fizibilite) kompakt biliylimeye gore
daha fazla olmasi olarak agiklanmasidir. Oysa toplumsal maliyet agisindan
sacaklanmanin neden oldugu pek c¢ok olumsuz sonuglara tezin literatiir

arastirmasinda deginilmisti. O halde sagaklanmanin neden oldugu toplumsal
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maliyetin, birim konut alani gelistirilmesinde bir ek maliyet olarak goz Oniinde

bulundurulmasi gerekir.

Buradan hareketle, bir alt boélgede bir konut alami gelistirilirken ekonomik
uygulanabilirlik acisindan bir degerlendirme yapilabilmesi i¢in gerekli en temel
parametreler konutun maliyeti ve konutun satigidir. Dolayiysa bir konutun maliyet ve
satigini etkileyen faktorler hesaplanarak her alt bolge icin veritabanina girilmistir. Bir
konutun maliyetini ve satisim1 etkileyen faktorler a- yogunluk parametreleri (Net
yogunluk ve KAKS), b- konut maliyeti (arazi degeri, insaat maliyeti, altyapr maliyeti
ve profesyonel hizmetler maliyeti) ve c- konut fiyati parametreleri (mevcut konut
fiyati ve yeni yapilmisg bir konutun fiyati) dir. Bu parametreler kullanilarak alt

bolgeler arasinda bir karsilastirma yapilmstir.

Asagida sirasiyla bu parametrelerin  nasil elde edildigi ve hesaplandig

anlatilmaktadir.
. Yogunluk parametreleri

Yogunluk parametreleri olarak, mahallelerin ortalama net yogunluk ve KAKS
degerleri dikkate alinmistir. Net yogunluk ve KAKS degerleri doymus ve doymamus
mahalleler i¢in ayr1 ayr1 hesaplanarak veritabanina girilmistir. Mahallelerin doymus

olup olmama kriterleri ise yogunluk donati iligkilerine gére belirlenmistir.

Bir diger parametre olan konutun satis ve maliyet parametrelerinden Once
mabhallelerin doymus ve doymamis olma kriterinin nasil belirlendigini kisaca

anlatmak gerekmektedir.
. Yogunluk ile donat1 arasindaki iliski

Donat1 alanlar ile ilgili en son donati standartlar1 2001 tarihinde yaymlanmis olan
yonetmelikle belirlenmistir. Ancak, 2001 tarihli yonetmeligin 1-15000 niifuslu
yerlesmeler icin belirledigi standartlarin 5000 niifuslu bir mahalle i¢in kullanilmasi
durumunda maksimum briit yogunlugun 150 kisi/ha. ile smirh tutulmasi
gerekmektedir. Bu durumda mevcut konut alanlarinin iyilestirilmesi tamamen
olanaksiz hale gelecek, niifusun tarim alanlarina dogru yayilmasi dnlenemeyecegi
gibi kent ekonomisi agisindan yiiksek maliyetli bir gelisme s6z konusu olacaktir
(Bolen ve dig., 2006). Bu nedenle, bu calismada donati standartlar1 olarak ‘1985

yilindaki Imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Y&netmelik’
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esas alinmistir. Buna gore 5000 niifuslu bir yerlesim alant i¢in bu alanlarin

buyiikliigii ile ilgili alternatif sonuglar asagida belirtilmistir (Bolen ve dig.2006).

Cizelge 5.1 :5000 kisilik yerlesim birimi i¢in hesaplanan net ve briit yogunluklar.

Briit Toplam  Donati  Ulagim  Net Net Net KAKS
Yogunluk  Alan Alani Alani Alan  Alan/ Yogunluk
Kisi/Ha. Ha Ha Ha. Ha. Toplam  Kisi/ha 25 30

Alan % m2/kisi  m2/kisi
50 100 8.7 22.00 69.30 69 72 0.18 0.22
100 50 8.7 11.00 30.30 61 165 0.41 0.50
150 33.3 8.7 7.30 17.30 52 289 0.72 0.87
200 25.0 8.7 5.00 11.30 45 442 1.10 1.32
250 20 8.7 4.00 7.30 37 684 1.70 2.05
300 16.6 8.7 2.99 4.91 30 1018 2.54 3.05
350 14.2 8.7 2.13 3.37 24 1484 - -
400 125 8.7 1.80 2.00 16 2500
450 11.1 8.7 1.70 0.70 6 7142

Not:1985 yonetmeligi, 10m2/kisi yesil alan, toplam donat1 alan1 17.4 m?

Yukaridaki tablo incelendiginde briit yogunlugun 250, net yogunlugun 684 ki/ha
oldugu durumda KAKS degerlerinin sirasiyla 1.70 ile 2.05 oldugu goriilmektedir. Bu
degerin lizerine ¢ikildiginda ise KAKS degerlerinde ciddi bir artig goriilmektedir.
Konut alanlarinda KAKS degerlerinin 2.00 degerinin iistline ¢ikarilmas1 yasam
cevrelerinin  kalitesini  zorlayacagi gibi araziden herhangi bir ekonomi
saglamayacaktir. Bu nedenle bu ¢alismada ‘kabul edilebilir net yogunlugun’ iist sinir1
olarak 684 ki/ha, KAKS iist sinir1 ise 1.70-2.05 olarak kabul edilmistir. Burada kabul
edilebilir iist yogunluk degerini agsan bolgeler doymus alanlar, bu degere heniiz

gelmemis bolgeler ise doymamus alanlar olarak nitelendirilecektir.

Ancak burada ¢ok onemli bir konunun hatirlatilmas: gerekmektedir. Doymus net
yogunluk alt sinir1 olarak hesaplanan 684 ki/ha, bir anlamda ideal duruma (yani tiim
donati alanlarinin standartlara gore biiyiikliiklerinin briit alandan c¢ikarilmasindan
sonra hesaplanan deger) gére hesaplanmistir. Oysa gercekte, Istanbul’un pek ok
mahallesinde yeterli donat1 alanlar1 bulunmadig: icin, briit yogunluk degerleri ile net
yogunluk degerleri neredeyse esit ¢ikmaktadir. Ornegin, Fatih Ilgesi Davutpasa
mahallesinde briit yogunluk ile net yogunluk degerleri sirasiyla, 346 ki/ha, 446 ki/ha,
Uskiidar Kefcedede mahallesi 292 ki/ha, 313 ki/ha’dir. Ornekler ¢ok daha fazla
cogaltilabilir. Bu durumda Fatih ilgesi’nin Davutpasa Mabhallesi briit yogunluk
kriterine (250 ki/ha) gére doymus bir mahalle iken, net yogunluk kriterine gore (684
ki/ha) doymamis bir mahalledir. Bu gibi durumlarda, briit yogunluk iizerinden

hareket edilerek bir mahallenin doymus, ya da doymamis olduguna karar verilmistir.
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Ciinkii bu tiirdeki mahallelerde yeterli donati alanlar1 acildiginda net yogunluk

degerleri beklenilen seviyelere gelecektir.
. Konutun maliyet ve satis1 parametreleri

Bu asamada birim konut alan1 gelistirilmesinde etkili olan maliyet ve fiyat faktorleri
temel alinmig ve tiim maliyetler ‘standart konut’ kriterine gore belirlenmistir. Bu
parametreler: a) arsa degeri, b) konut satis fiyati (ikinci el ve yeni konut), ¢) toplam
konut ingaat maliyeti, d) altyapi ve profesyonel hizmetler (soft cost) maliyeti, €)

toplam gelistirme maliyeti, f) konut alan1 gelistirme potansiyeli (getiri)
. Arsa degeri

Bu parametre, tiim Istanbul’da biiyiikliigii 100 m? ile 1000 m? arasinda degisen konut
imarh arsa satis ilanlarinin (TL /m?) , EmlakNET, Hiirriyet Emlak, Milliyet Emlak ve
Emlakg¢ilar Dernegi gibi genis veritabanina sahip emlak sitelerinden toplanarak elde
edilmis ve genis bir veritabani olusturulmustur (ilanlar Nisan 2009 yilina aittir). Tiim
Istanbul icin 3 906 tane arsa satis ilan1 veritabanina girilmis, koordinatlandirilmis ve

haritalanmistir (Sekil 5.2).

Gozlem degerlerinin mahallere dagilimi incelendiginde ise (Sekil 5.3) Emindni
Ilgesi’nin tamaminda arsa ilan1 bulunamamustir. ilan1  bulunamayan diger
mahallelerin durumlari incelendiginde cogunlugunun cekirdek ve merkez bolgesinde
yer aldigr ve genellikle bos arazi olmayan mahalleler oldugu anlasilmistir. Bunun

disinda bazi mahallelerde ise 1 ilan Grnegine rastlanabilmistir.
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Gosterim

* 1 Nokta 1 Gozlem Sayisini Temsil Etmektedir. [l Yapiiasmis Alan
¢ Gozlem Noktalari

Sekil 5.2 :Arsa fiyatlar1 i¢in gozlem noktalarinin mekénsal dagilimai.

e

Gozlem Sayilan
Il Hig ilan Bulunamayan Mahalleler
1 ilan Bulunan Mahaller
2-4 Arasi flan Bulunan Mahaller
I 5-40 Arasi ilan Bulunan Mahaller
I 41-241 Arasi Tlan Bulunan Mahaller

Sekil 5.3 :Arsa fiyatlar1 ilan sayilarinin alt bolgelere gére dagilima.
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. Standart konut satis fiyati

Standart konut satis fiyati basligr altinda iki degiskenin elde edilmesi ve veritabanina
girilmesi hedeflenmistir. Bunlardan birincisi, alt bolgelerde mevcut durumda var olan
konutlarin fiyatlaridir. Bir baska deyisle ikinci el konutlarin satis fiyatidir. Bu
degisken, yapilagmis bolgelerin yenilenmesinde mevcut durumdaki konut fiyatlari ile

yeni konut fiyatlari arasindaki farkin ortaya konmasi agisindan dnemlidir.

Elde edilmek istenen bir diger degisken ise yeni bir konutun fiyatidir. Bir baska
deyisle konutun birinci el fiyatidir (sifir konut fiyat1). Bu degisken, hem bos arazide
yeni bir konut gelistirildiginde, hem de yapilagmis alanlarda bir konutun yeniden
iretildigindeki piyasaya sunulan birinci el fiyati olarak degerlendirilip, getiri
hesaplamasinda kullanilacaktir. Her iki degisken, yani konutun birinci el ve ikinci el
fiyat1) her bolge i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmistir. Bu verilerin toplanmasinda sdyle bir

yontem izlenmistir.

Mahallerde buiyiikliigii ortalama 75 ile 125 m? araliginda olan, dogalgaz 1sitma tiirii
olan, kombi veya merkezi 1sitma sistemli, bodrum, bah¢e kati1 ve giris katlarinda
olmayan konutlar standart konut olarak tanimlanmustir. Bu kriterleri saglayan ve
EmlakNET, Hiirriyet Emlak, Milliyet Emlak ve Emlak¢ilar Dernegi gibi genis
veritabanina sahip emlak sitelerinde bulunan biitiin standart konut satis ilanlar
(TL/m?) toplanarak genis bir veritabani olusturulmustur (ilanlar 2008 yili Agustos
ve Eyliil aylarina aittir). Tiim Istanbul i¢in 23 961 tane standart konut tanimina uyan

ilan veritabanina girilmis, koordinatlandirilmis ve haritalanmistir (Sekil 5.4) .

Gozlem degerlerinin mahallere dagilimi1 incelendiginde (Sekil 5.5) Eminénii
flgesi’nde hicbir standart konut ilan1 bulunamamustir. ilan1 bulunamayan diger
mabhallelerin durumlar incelendiginde, bir kisminin tamamen konut dis1 fonksiyon
alanlarina sahip olmasi, gecekondu alani olmasi, likks konut, ikinci konut ya da
tamamen tarihi yapilardan olusmasi gibi nedenlerden otiirii oldugu anlasilmistir.

Bunun disinda bazi mahallelerde tek ilan 6rnegine rastlanabilmistir.
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Sekil 5.5 :Standart konut gozlem degerlerinin mahallelere dagilima.
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. Konut ingsaat maliyeti

Standart bir konutun briit ingaat birim maliyetinin yapilan piyasa arastirmalari
sonucunda 600 ila 700 $ arasinda degistigi bu maliyetin iizerine yaklasik %15 altyap1
maliyeti ve %10 proje, tasarim, danigsmanlik hizmetleri (profesyonel hizmetler-soft
cost) eklenmektedir (DTZ, 2008; MultiTurk Mall, 2008). Bu calismada birim
standart konut insaat maliyeti m? basina 650 $ (yaklastk 825 YTL/m?) olarak

alinmustir.
. Altyapi ve profesyonel hizmetler maliyeti

Altyap1 ve profesyonel hizmetler maliyeti, konut alan1 gelistirilmesinde gerekli olan
kanalizasyon, isale, yol, elektrik maliyetlerini kapsamaktadir ve yukarida belirtildigi
gibi briit insaat maliyetinin %15°1 olarak hesaplanmistir (yaklasik 125 YTL/m?).
Proje, tasarim, danismanlik hizmetleri (Soft Cost) gibi maliyetler i¢in ise yine insaat

maliyetinin %10’u hesaplanarak dikkate alinmistir (yaklagik 80 YTL/m? ).
. Toplam gelistirme maliyeti

Toplam gelistirme maliyeti, bir konut alaninin gelistirilmesi i¢in gerekli olan
maliyetlerin toplamini ifade eder. Ancak, merkez ve gecis bolgelerinde bos araziden
¢ok mevcut konut alanlarinin yeniden gelistirilmesi s6z konusu oldugundan ve ¢eper
ve uzak ¢eper bolgelerinde ise bos arazide yeni bir konut alan1 gelistirilmesi tercih
edildiginden her iki durum ig¢in toplam gelistirme maliyeti farkli parametrelerden
olusacaktir. Buna gore, merkez ve ge¢is bolgelerinde (¢ekirdek bdlgesi tarihi
yarimada ve c¢evresinden olustugundan kapsam dis1 birakilmistir) toplam gelistirme

maliyeti soyle hesaplanmaktadir (5.1):
Dj= [(i+u+c)*X;] (5.1)

Bu denklemde,
D;, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?)
1, ingaat maliyeti (TL/m?)
u, altyap1 maliyeti (TL/m?)
¢, profesyonel hizmetler maliyeti (soft cost) (TL/m?)

Xz, yeni KAKS degeri
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Bu denklemde miilk sahiplerine sahip olduklari kadar konut alan1 verilecegi ve kendi

bolgelerinde kalacaklart varsayilmaistir.
Ceper ve Uzak Ceper bolgelerinde ise toplam gelistirme maliyeti sdyle
hesaplanmaktadir (5.2):

Di=Aj + [(i+u+c)*(X2)] (5.2)

Bu denklemde,
D;, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?)
A, j alt bolgesindeki arsa maliyeti (TL/m?)
1, ingaat maliyeti (TL/m?)
u, altyap1 maliyeti (TL/m?)
c, profesyonel hizmetler maliyeti (soft cost) (TL/m?)
X, yeni KAKS degeridir.
. Konut alam gelistirme potansiyeli (birim konut alaninin getirisi)

Bu bashk altinda 3 gosterge belirlenerek incelenmistir. Bunlar alt bdlgelerin
karsilagtirilmasinda birim konut alan1 gelistirme maliyeti agisindan hangi bolgelerin
daha avantajli, hangi bdlgelerin dezavantajli oldugunu belirlemeye yardime1

olmaktadir.
Bu durumda merkez ve gecis bolgeleri i¢in birim konut alan1 getirisi asagidaki gibi
hesaplanmaktadir (5.3):

Kj= [Y2j * (X2 X1)]- D (5.3)

Bu denklemde,
K, ] bélgesinde birim konut alani gelistirme getirisi (TL/m?)
Y j, j bolgesinde yeni bir konutun satis fiyat: (TL/m?)
Xz, yeni KAKS degeri
X1, meveut KAKS degeri

Dj, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?) (bakiniz denklem
5.1)
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Ceper ve Uzak Ceper bolgeleri igin birim konut alani getirisi ise asagidaki gibi
hesaplanmaktadir (5.4):

Ki=[Y2; * (X2)]- D (5.4)

Bu denklemde,
K, ] bélgesinde birim konut alani gelistirme getirisi (TL/m?)
Y;, j bolgesinde yeni bir konutun satis fiyat1 (TL/m?)
X, yeni KAKS degeri

D;, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?) (bakiniz denklem
5.2)

Bir sonraki bolimde bu veritabanlar1 kullanilarak yapilan mekansal ve istatistiki
analitik ¢aligmalardan elde edilen bulgulara yer verilmistir. Burada her analitik
calisma ayr1 ayr1 basliklarda detayli olarak incelenmistir. Bu analitik calismalar
sirstyla, a) mekansal biiyiimenin egilimlerinin analizi, b) sagaklanmanin 6lgiilmesi, c)
kompakt gelismenin ekonomik uygulanabilirliginin sinanmasi, d) sagaklanmanin
kontrol edilebilmesine yonelik stratejilerin farkli senaryolara gore etkinliklerinin

simnanmasidir.

5.3 Mekansal Biiyiime Egilimlerinin Analizi

Mekansal biliyiime egilimlerinin analizinde amag, konut alanlarinin gelismesini
etkileyen temel faktorlerden olan arazi degerleri ile yogunluklarin zaman igerisindeki
degisiminin mekansal biliylime ile iliskisini kurmaktir. Analize esas olusturan en
kiiciik istatistiki birim olarak mahalleler kabul edilmistir. Ancak mahallerin idari

sinirlar1 yerine mahalle icerisindeki yapilagmis alan sinirlari dikkate alinmistir.

Bu béliimde iki analiz yapilmustir. Birincisinde, Istanbul’da konut alanlarinin briit
yogunluk degerlerinin zaman igerisindeki degisimi (1980, 1995, 2005) ve arazi
degerlerinin degisimi (1994, 2002, 2006) sehirsel form ile iliskilendirilerek analiz
edilmistir. Burada amag, konut alanlarinin gelisiminin yogunluk ve arazi degerleri
acisindan gelisiminin egilimlerini ortaya koymak ve bunu sacaklanma ile

iligkilendirmektir.
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5.3.1 Yogunlugun zaman icindeki degisiminin analizi

Burada, mahallelerin yogunluk degerlerinin zaman i¢inde merkezden uzakliga bagh

PR

olarak nasil degistigi 1980, 1995 ve 2005 dénemleri i¢in incelenmistir. istanbul’da

merkez olarak Sisli, Beyoglu ve Eminénii Ilgelerinin agirlik merkezi esas almmistir.

Yogunluk degerlerinin merkeze bagli olarak nasil degistiginin analiz edilmesi i¢in

yogunluk deger azalimi egimi (density gradient) kullanilmistir.

Buna gore Yogunluk Egimi (Density Gradient), merkezden belirli mesafelerde
uzakliklastikca, yogunluk degerinde ortaya cikan yiizdesel degisimdir (Batty ve
Longley, 1994; Torrens ve Alberti, 2000; Malpezzi ve Guo, 2001).

Teorik ¢aligmalarda deger azalim egimi asagidaki gibi hesaplanmaktadir (5.5).
D(x) = D,x“ (5.5)

Bu denklemde,
D(x), merkezden x birim uzakliktaki mahallenin yogunluk degeri,
Do, merkezdeki yogunluk degeri,

a ise uzaklik deger azalim egimi katsayisidir (Torrens ve Alberti, 2000).

Dd ();)} , merkezden uzakliktaki
X

— o parametresi, yogunluktaki yiizdesel degisimin {

. dx : .
yiizdesel degisime (—j orani olarak tanimlamak miimkiindiir. Bir baska deyisle
X

sehir merkezinden ceperlere dogru uzaklastikca, yogunluk (— o ) kadar azalmaktadir.

Bu durumda, D(x) parametresini birinci tiirevi alindiginda — a degeri elde edilmis

olur (Torrens ve Alberti, 2000) (5.6 ve 5.7).

dD(X) — _g D(X) — _aDOX—a—l (56)
dx X

dD(x)
D(x)
ax
X

(5.7)

136



Bu denklem 1s1¢inda MS Excel programinda iterasyon hesabi yapan bir makro

yazilmig (Mutlu, 2004) ve bu makro kullanilarak a degeri hesaplanmaistir.

Istanbul genelinde 3 dénem igin yapilan hesaplamalar sonucunda yogunluk deger
azalim egimleri, 1980 yili icin 0.029; 1995 yih icin 0.030 ve 2005 yili icin 0.033
olarak bulunmustur. a degerinin azalmas1 merkezin etkisinin azalmasina, artmasi ise
merkezin etkisinin artmasina isaret etmektedir. Buna gore, merkezi is alaninin
yogunluklarin artmasina etkisi en fazla 2005 yilinda gozlemlenirken, 1980 yilinda bu
deger en diisiiktiir. 1980 yilindan sonra merkezi is alaninin, yogunluklar tizerindeki
etkisi diizenli olarak artmistir. Yogunlugun zaman igindeki degisimi analizinden elde
edilen istatistiksel sonuglar tezin ekler boliimiinde Sekil A.1, Cizelge A.1 ve Sekil

A.3’de yer almaktadir. Bu analizden elde edilen bulgular sunlardir:

. 1980 yilinda, kentsel yerlesme sinirmin MIA’dan yaklasik 30 km sonra bittigi
ve daha sonra yogunluk ortalamasi 39.63 ki/ha olan kirsal yerlesmelerin basladigi;
1995 yilinda kentsel yerlesme sinirinin 35 km civarina ¢iktig1 ve kirsal yerlesmelerin
ortalama yogunlugunun 42.28 ki/ha oldugu; 2005 yilinda ise kentsel yerlesme
smirmin 65 km’yi astifi (5216 sayili yasanin etkisiyle) ve kirsal yerlesmelerin
ortalama yogunlugunun ve 33.20 ki/ha oldugu tespit edilmistir (Sekil 5.6 ve Ekler
Sekil A.1).

= 1980 yili esas alindiginda, o donemden bu yana geperlerdeki yerlesmeler
(6rnegin, Bakirkdy, Pendik) zaman igerisinde giderek yogunlagmis ve yeni alt
merkezler ortaya c¢ikmistir. Yogunlagsma ve ¢ok merkezlilik literatiirde kompakt
biiyiimeyi tanimlayan en onemli iki anahtar kelimedir. O halde Istanbul’da konut
alanlarinin  6nce sagaklandigi daha sonra yogunlasarak kompakt biiyiimeye
dontistiigli sdylenebilir. Sonra tekrar sagaklanma ile (2005 yili) bu durum dongiisel
olarak devam etmektedir. Sagaklanmanin karakteristigi ise haritalardan anlasilacagi

tizere diisiik yogunluklu ve/veya sigrama seklinde ger¢eklesmektedir (Sekil 5.6)

. Yogunlugun zaman i¢indeki degisimi analizinden elde edilen bir diger bulgu
ise, kentin sinirlart her 5 yilda bir diisiik yogunluklu yerlesmeler nedeniyle
genislerken, bu biiylimeye paralel olarak kent icinde daha Onceden yapilagmis
bolgelerde de yeni konut alanlarinin gelismeye devam etmesidir. Ornegin 1980 yili
grafigi incelendiginde kentin 20- 30 km’lik mesafelerinde yer alan konut alanlarmin
yogunlugu ortalama 80 ki/ha seviyesinde iken, 1995 yilinda bu miktar artmistir.
Daha merkezi bolgelere yakin mahalleler de ise ortalama yogunluklar zaman iginde
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artis gostermistir. Buradan kentin yayilarak ve yogunlasarak gelistigi anlagilmaktadir

(Sekil 5.6, EKler Sekil A.1).

. Konut alanlarinin ortalama yogunluklarinin zaman igerisinde merkeze bagl
uzakliklarinin degisimleri incelendiginde 0-5 ve 5-10 km’lik mesafelerde 1995
yilinda bir artis gozlemlenmis ancak 2005 yilinda bir diisiis goriilmiistiir. Bunun
nedeni, merkez bdlgelerinde ticaret ve hizmet fonksiyonlarinin konut alanlarinin
yerini almasi olarak agiklanabilir. Bunun disindaki mesafe araliklarinda ise 10-15
km aralig1 harig, ortalama yogunluklarda genel olarak zaman igerisinde diizenli bir

azalma gortilmektedir (Ekler Cizelge A.1 ve Ekler Sekil A.3)

. Ancak 1980 yili ile 2005 wyili arasindaki briit yogunluklarin degisim
incelendiginde c¢eperlere dogru gidildikge (20-35 km) ortaya cikan yogunluk
artisinin merkezlere gore daha fazla oldugu goriilmiistiir. Bu da Istanbul’un giderek

genisledigini gosteren bir baska unsurdur (Ekler Cizelge A.1).

. Genel olarak, merkezden ¢epere dogru yogunluklarin azalmasi ve
ceperlerdeki ilk yerlesmelerin diisiik yogunluklu olarak baslayip, zaman gegtikce
yogunluklarim1 arttirmast 3 donemde de goriilen ortak Ozelliklerdendir. Bu
karakteristik  Ozellikler —sagaklanarak  biliylimenin  Ozellikleriyle  benzerlik

olusturmaktadir.

Ozetle, yogunluklarin zaman icinde degisiminin analizinden iki sonu¢ ¢ikarilmustir.
Bunlardan birincisi, 1980 yilindan 2005 yilina dogru gidildikge Istanbul’un giderek
yayildigini ve bu yayilmanin baslangicta az sayida mahallelerle ve diisiik yogunluklu
olarak gergeklestigi daha sonralar1 bu alanlarin giderek yeni yerlesimlerle biiyiidiigi
sdylenebilir. Ikincisi ise, Istanbul’da sagaklanmanin kompakt biiyiimeyi tetikledigi

ve bunun dongiisel olarak zaman i¢inde devam ettigidir.

Yapilan analizler sonucunda ortaya konan iki hipotezin - yani,

. ‘Istanbul’da  konut alanlarmin gelisimi zaman icinde sagaklanarak
gerceklesmistir’,
. ‘Baslangicta sacaklanma 6zelligi gdsteren konut alanlari, sonraki donemlerde

kompakt yerlesim alanlarina doniismektedir’, reddedilemedigi anlagilmistir.
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1980 Yili Briit Yogunluk Degerleri
[Std.Sapma<-0.50] 0-60 Ki/Ha

10 [-0.50<Std.Sapma<0.50] 61-275 Ki/Ha

I [0.50<Std.Sapma<1.50] 276-490 Ki/Ha

I [1.50<Std.Sapma<2.50] 491-700 Ki/Ha

I (2.51<Std.Sapma] 701-965 Ki/Ha

N

Meters
35.000

1995 Yih Briit Yogunluk Degerleri
[Std.Sapma<-0.50] 0-94 Ki/Ha

1 [-0.50<Std.Sapma<0.50] 95-331 Ki/Ha

M [0.50<Std.Sapma<1.50] 332-570 Ki/Ha

I [1.50<Std.Sapma] 571-1100 Ki/Ha

N

2005 Y1l Briit Yogunluk Degerleri
[Std.Sapma<-0.50] 0-110 Ki/Ha

100 [-0.50<Std.Sapma<0.50] 110-300 Ki/Ha

M [0.50<Std.Sapma<1.50] 301-490 Ki/Ha

I (1.50<Std.Sapma] 491-930 Ki/Ha

Sekil 5.6 :Istanbul’da briit yogunluklari zamana bagh degisimi.
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5.3.2 Arazi degerlerinin zaman icindeki degisiminin analizi

Bu analizde mahallelerin arazi degerlerinin zaman i¢inde merkezden uzakliga bagh

olarak nasil degistigi 1994, 2002 ve 2006 yillar1 i¢in incelenmistir.

Para birimindeki degisim (TL, YTL) ve enflasyon gibi dis faktorlerin etkisi goz
Oniine alindiginda, her ii¢ donemin birbirleriyle karsilastirilabilmesi i¢in her fi¢
donemdeki arazi degerleri 1994 yili fiyatlarina gore hesaplanmistir. Daha sonra her
lic donem i¢in Arazi Degerleri Azalim Egimi (Land Value Gradient) hesaplanmustir.
Bu hesaplamanin nasil yapildigi bir onceki boliimde yogunluk degerlerinin azalim

egimi hesaplanmasinda anlatilmisti.

Yapilan hesaplamalar sonucunda, Istanbul’da, arazi deger azalim egimi 1994
yilinda 0.179, 2002 yilinda 0.139 ve 2006 yilinda 0.163 olarak hesaplanmistir. O
halde merkeze yakinlik faktoriiniin arazi degerleri iizerindeki etkisi 2002 yilinda
azalmis, 2006 yilinda tekrar artmistir. Arazi degerlerinin zaman i¢indeki degisimi
analizinden elde edilen istatistiksel sonuglar tezin ekler bolimiinde Cizelge A.2,
Sekil A.2, Sekil A.4 ve Sekil A.5’te yer almaktadir.

Arazi degerlerinin zaman i¢inde degisimi analizinden elde edilen bulgular sunlardir:

. Zaman igerisinde arazi degerlerinin merkezden olan uzakliklara bagl olarak
degisiminin analizi sonucunda her ti¢ donemde de merkezden uzaklastik¢a arazi
degerlerinin ortalamasinin azaldigi, buna karsilik zaman igerisinde her mesafe
araliginda bulunan mahallelerin (MIA’ dan ceperlere dogru olan 5 km’lik mesafeler)
arazi degerlerinin ortalamasinin kendi igerisinde arttigi gortilmiistiir (Ekler Cizelge
A.2 ve Ekler Sekil A.2). Ornegin, 0-5 km’lik bant araliginda, arazi degerleri
ortalamalar1 her ii¢ donemde giderek artmistir. Bu artisa paralel olarak daha uzak
mesafelerdeki bant araliklarindaki mahallelerde de bu artisin devam ettigi

gozlenmektedir (Sekil 5.7, Ekler Sekil A.2 ve Ekler Sekil A.4).

. Arazi degerlerinin artislarindaki degisimler incelendiginde, 6zellikle 20—25
km mesafesinden sonra (¢eper bolgeleri) arazi degerlerinin 1994’den 2006 yilina
dogru ciddi derecede arttig1r goriilmektedir. 1994 ile 2006 yillar1 arasinda arazi
degerlerinin degisiminde en fazla artis, merkezden 25 ile 35 km uzakliktaki
bolgelerde ger¢eklesmistir (Ekler Sekil A.5).

. Merkezden 25- 35 km uzakliktaki bolgede arazi degerlerindeki artis1 soyle

aciklamak miimkiindiir. Bu bolgelerin arazi degerleri heniiz yapilagsmanin
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baslamadigi ve kirsal karakterin korundugu donemde oldukca diisiik iken,
sacaklanma egilimleri artmaya baslamig ve bu bdlgelerin yogunlugunun giderek
artmasi ile arazi degerleri de hizla artmistir. Ekonomik agidan da irdelendiginde,
konut alanlarinin gelisiminde sagaklanmanin daha ekonomik uygulanabilirliginin

olmast, bu tiir gelismeyi tesvik etmektedir.

Bu durumda tezi birinci bdliimiinde ortaya konan, ‘Sacaklanmanin bir gostergesi
olarak ceperlerdeki arazi degerlerindeki degisim, merkez bolgelerindekilere oranla

daha fazla olmustur’ hipotezinin reddedilemedigi anlasiimistir.

Buraya kadar yapilan analizler Istanbul’daki konut alanlarinin mekansal biiyiime
karakteristiginin c¢oziimlenmesi analizi igin yapilan birinci asama analitik
calismaydi. Simdi ise ikinci asama olan Istanbul’daki sehirsel sagaklanmanin

Olciilmesi yapilacaktir.
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Sekil 5.7 :Arazi degerlerinin zamana bagh degisimi (1994 sabit fiyatlariyla)
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5.4 Sehirsel Sacaklanmanin Ol¢iilmesi

Literatiir arastirmasinda sehirsel sacaklanmanin ol¢iilmesinde pek c¢ok degiskenin
kullanilarak belirli indeksler gelistirildigi ifade edilmistir. Bu degiskenlerden biri
yogunluk degiskenidir. Sagaklanmanin Slgiilmesinde yogunluk degiskenin en temel
belirleyici (Pieser, 1989) oldugu daha sonralar1 yogunluk degiskenine bagli olarak
kentsel aktivite merkezlerine olan mesafe, siireklilik, yogunlasma, merkezilik ve
karma arazi kullanimi gibi (Gordon and Richardson, 1997; Bertaud and Malpezzi,
1999; Galster ve dig., 2000; Ewing, ve dig., 2002) degiskenlerin kullanildig1 ve
giderek daha karmasik simiilasyon ve modelleme teknikleri kullanilarak yapilmis
caligmalarin oldugu gorilmistir (Batty ve dig.,1999; Sudhire ve dig., 2004; Tsal,
2005; Torrens, 2006).

5.4.1 Parametrelerin belirlenmesi

Konut Alanlarinin sagaklanmasinin 6lgiilmesi i¢in yapilan bazi ¢alismalarda pek ¢ok
yontem ve bu yontemlerden elde edilmis indeksler kullanilmistir (Bertaud ve
Malpezzi, 1999; Galster ve dig., 2001; Ewing ve dig., 2002; Tsai, 2005, Gaynor
2004). Burada kullanilacak olan yontemde Ewing ve dig. (2002) yapmis olduklari
calismada kullandiklar1 yontem temel alinmis, ancak farklilastirilmistir. Ewing ve dig
(2002) 22 tane olgiilebilir degisken kullanarak bir faktoér analizi yapmis ve bu 22
degiskenden 4 faktor elde etmistir. Daha sonra bu dort faktér kullanilarak bir
sagaklanma indeksi olusturulmus ve bu indeks kullanilarak Amerika’daki 83
metropoliten alanin sacaklanma skorlar1 elde edilmistir. Ewing ve dig. (2002)

kullanmis oldugu yontemde asagidaki faktorler kullanilmistir.

. Konut Alan1 Yogunlugu
. Farkli Arazi Kullanim Turi
= Kent Merkezi ve Aktivite Merkezlerinin Glici

. Erisebilirlik

Bu tez caligmasinda ise, yine faktor analizi kullanilarak bir ‘sacaklanma indeksi’
gelistirilmis ve mekansal istatistik yontemleri ile 2005 yili icin Istanbul’un

sacaklanma ve kompaktlik durumu incelenmistir.
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Sagaklanma indeksinin hesaplanmasinda 11 degisken kullanilmis ve bu 11
degiskenden 3 faktor elde edilmistir. Bunlar “Yogunluk’, ‘Karma Arazi Kullanim1’
ve ‘Erisilebilirlik’  faktorleridir.  Erisilebilirlik  faktoriiniin  hesaplanmasinda
mesafelerin agirliklandirilmasinda ‘Merkezlerin Giicii (Power of Centers)’ degiskeni
kullanilmistir. Bu konuya Erisilebilirlik faktoriiniin hesaplanmasinda daha ayrintili

olarak deginilecektir.
. Yogunluk Faktorii

Yapilan faktor analizi sonucunda elde edilen birinci bilesenin, briit niifus yogunlugu,
konut yogunlugu, bina yogunlugu, TAKS ve KAKS gostergeleri ile istatistiksel
acidan anlamli bir sekilde agiklanabildigi goriilmiis ve bu bilesene ‘yogunluk
faktorli’ olarak adlandirilmistir. Yapilan testler sonucunda KMO degerinin yliksek
cikmast ve bu gostergelerle ‘Yogunluk Faktoriiniin® yaklagik %68’ inin
aciklanabilmesi (aciklanan varyans orani), sacaklanma indeksinin hesaplanmasinda
yogunluk faktoriiniin bir bilesen olarak kullanilabilecegini ve bunun istatistiksel
acidan anlamlh (df=10, Sig.= 0.000) olabilecegini gostermektedir (Ekler Cizelge
A3).

. Karma Arazi Kullanim Faktori

Yapilan faktor analizi sonucunda elde edilen ikinci bilesenin ii¢ gdsterge tarafindan
istatistiksel acidan anlamli bir sekilde agiklanabildigi goriilmiistiir. Bu gostergeler
her mahalledeki konut olarak kullanilan binalarin orani, ticaret olarak kullanilan
binalarin oran1 ve donati olarak kullanilan binalarin oranlaridir. Bu gostergelerle
aciklanan bilesene ise ‘karma arazi kullanim faktorii’ olarak adlandirilmistir. Burada
bir mahallede arazi kullanim orani ne kadar homojen olursa, o mahallenin
sacaklanmis olma 6zelligi de o kadar fazla olacaktir. Yapilan testler sonucunda KMO
degerinin esik degerin (0.50) iizerinde oldugu goriilmistiir. Donat1 fonksiyonlu
binalarin bilesen (Component) oranlarinin %50’nin altinda olsa da s6z konusu ii¢
degisken kullanilarak ‘Karma Arazi Kullanim Faktoriiniin® yaklasik %67’si
aciklanabilmis ve sacaklanma indeksinin hesaplanmasinda karma arazi kullanim
faktorlinin bir bilesen olarak kullanilabilecegi ve bunun istatistiksel agidan da

anlaml (df=3, Sig.= 0.000) olabilecegi goriilmiistiir (Ekler Cizelge A.3).
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. Erisilebilirlik Faktorii

Ugiincii ve son faktdr olarak mahallelerin yapilasmis alanlarinm agirhik merkezinin
Merkezi Is Alanina (MIA) ve Alt Merkezlere olan kus ucusu uzakliklari
hesaplanmistir. Bu merkezler Istanbul’'un Son Cevre Diizeni Planinda (2007)
belirlenen merkezlerdir. Ancak burada MIA, 1. Derece merkez ve 2. Derece merkez
olarak belirlenen merkezlerin ¢ekim giicli farkli oldugundan sagaklanma indeksinin
hesaplanmasinda her merkez agirliklandirilarak hesaba katilmistir. Bylece MIA” ya
yakin olan mahalleler diger mahallelere gore erisilebilirligi daha yiiksek mahalleler
olarak degerlendirilebilmistir. Ayni sekilde 1. Derece merkeze yakin olan mahalleler
ise 2. Derece merkeze yakin mahallerle gore erisilebilirligi daha yiiksek olarak

degerlendirilebilmistir (Ekler Cizelge A.4).

Merkezlerin agirliklandirilmasi1 merkezlerin 2008 yilinda sahip oldugu Alisveris
Merkezlerinin Alan Biiyiikliklerine gore yapilmistir (Sekil 5.8 ve Ekler Cizelge
A5).
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Sekil 5.8 :Merkezlerin mekansal dagilimlar1 ve agirliklari.

Merkezlerin agirliklandirilmasindan sonra ‘Erisilebilirlik Faktorii® uzakliklarin
standartlastirilmis degerleri iizerinden hesaplanmistir. Daha sonra standartlastirilmig
degerler merkez agirliklar ile carpilarak toplamda Erisilebilirlik Faktoriiniin degeri

elde edilmistir (5.8).
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Xp.cap — Xp.cp — Xp.cp —
(Zpice0 Moy oy (PRt T ey TRz T ey (5.8)
B Op o o
FsP =[ X i 1
+ (= TPy *W,,
Op
Bu denklemde,
FsP: Bir mahallenin Erisilebilirlik Faktor Skoru

P: Geometrik mesafe (metre)

Weep ;We,;W,,: Sirasiyla MIA, 1.Derece, 2. Derece ve n. derece

merkezlerin agirliklaridir.

Her ii¢ faktoriin (Yogunluk, Karma Arazi Kullanimi ve Erisilebilirlik) skorlarinin
elde edilmesinden sonra son olarak sacaklanma indeksi hesaplanmis ve her bir

mahalleye ait bir ‘sagaklanma skoru’ elde edilmistir.

Asagidaki sekilde (Sekil 5.9) sacaklanma indeksinin hesaplanmasinda kullanilan 3
faktoriin (Sirastyla Yogunluk, Karma Arazi Kullanimi ve Erisilebilirlik) mekansal
dagilimlarinin modelleri goriilmektedir.

5.4.2 Sacaklanma indeksinin hesaplanmasi

Sacaklanmanin Slgiilmesi icin gelistirilen indekste yogunluk, karma arazi kullanimi
oranlar1 ve merkezlere olan uzakliklar degiskenler olarak kullanilmigtir. Yogunluk ve
karma arazi kullanimi, erisilebilirlik degiskeni ile ters orantili olacagindan
erisilebilirlik sacaklanma indeksinin negatif bileseni olarak degerlendirilmistir.
Ciinkii bir mahallenin sagaklanmishigr yogunlugun diisiik olmasi (-), karma arazi
kullanim oraninin diisiik olmasi (-) ve merkezden uzakligin yiiksek olmasi (+)

halinde artacaktir. Buna gore sagaklanma indeksi asagidaki gibi hesaplanmistir (5.9).
S, =[F.D]+[FL]I-[FP] (5.9)

Bu denklemde,
Sn , n yilindaki sagaklanma indeksi
FsD, yogunluk skoru,
FsL, karma arazi kullanim1 skoru
FsP, erisilebilirlik skorunu ifade etmektedir.
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—f ™

| | 2= .
Karma Arazi Kullanimi Skorlarinin Mekansal Dag“;lllmli’

Bl < -0.50 Std. Dev.

L |

<-2.50 Std. Dev.
-2.50 - -1.50 Std. Dev.
-1.50 - -0.50 Std. Dev.
-0.50 - 0.50 Std. Dev.
0.50 - 0.78 Std. Dev.

Sekil 5.9 :Yogunluk, karma arazi kullanimi ve erisilebilirlik faktorlerinin modelleri.
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Indeks sonucu elde edilen ‘sagaklanma skorlar1’ negatif sayilardan pozitif sayilara
dogru bir dagilim gostermektedir. Buna gore pozitif skorlardan negatif skorlara

dogru gidildik¢e sacaklanma da artmaktadir.

Gelismenin sacaklanarak mi yoksa kompakt olarak m1 gerceklesip gergceklesmedigini
anlamak ic¢in sacaklanma indeksine gore aritmetik ortalamadan 1 standart sapma
asagida olan degerler (Ewing, ve dig.,2002; Gaynor, 2004) sacaklanmig mahalleler;1
standart sapma yukarida olanlar ise kompakt mahalleler olarak degerlendirilmis
(Sekil 5.10) ve bu skorlara gore mahallelerin kompaktlik ve sagaklanma durumlarini

gosteren harita (Sekil 5.11) ve modeli (Sekil 5.12) elde edilmistir

1 Stangart

Sacaklanma OrtalaPanin Kompakt
Sapm3 Araligi

-0,5 0 0.5

Sekil 5.10 :Sagaklanma indeksinde ortalamanin 1 standart sapma aralig.

Sekil 5.11’teki haritada Istanbul’un mahallerinin, sacaklanma indeksinin
ortalamasimin 1 standart sapma araliklarina gore dagilimi goriilmektedir. Buna gore
kirmizi1 renk, aritmetik ortalamanin 1 standart sapma araligin (- 0,5 ile + 0,5 aralig1)
gostermektedir. Bir bagka deyisle bu renkteki mahalleler, kompaktlik ile sagaklanma
arasindaki mahallelerdir. Bu araliktan — 0,5 standart sapmaya (normal dagilim egrisin
soluna dogru) dogru gidildiginde (acik renklere dogru) sacaklanmanin bagladigi
mabhaller gériilmektedir. —1,5 standart sapmadan daha fazla sapan mahalleler ise,

yani sar1 ve mango renkli mahalleler de siddetli sagaklanmanin oldugu mahallelerdir.

Diger taraftan, ortalamadan normal dagilim egrisinin sagina dogru yani +0,5 standart
sapmadan sonra gelen ve kahverengiyle boyanmis olan mahalleler, kompakt
gelisimin oldugu mahalleleri isaret ederken, + 1,5 standart sapmadan sonra (Siyah

mahalleler) asir1 kompakt gelisimin oldugu mahalleler goriilmektedir.
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. Karadeniz

N Gosterim

Sacaklanma Indeksi B - 1.07<Sack.Skor< 1.00 [-0.50 - 0.50 Std. Sap.]

-6.56<Sack.Skor<= - 5.22 [ < -2.50 Std. Sap.]  |HEEM 1-00 <Sack.Skor<= 3.08 [0.50 - 1.50 Std. Sap.]
-5.22<Sack.Skor<= - 3.14 [-2.50 - -1.50 Std. Sap.] | 3.08 <Sack.Skor<= 6.57 [ > 1.50 Std. Sap.]

| -3.14<Sack.Skor<= - 1.07 [-1.50 - -0.50 Std. Sap]

Kilometers
0 5 10 20 30 40 50 60

Sekil 5.11 :istanbul’da konut alanlarimnin sagaklanma indeksine gére dagilima.
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indeks Skorlarinin Mekansal Dagilimi7—
B < -2.50 Std. Dev. /
B -2.50 - -1.50 Std. Dev.

B -1.50 - -0.50 Std. Dev.

B -0.50 - 0.50 Std. Dev.

0.50 - 1.50 Std. Dev.
> 1.50 Std. Dev.

Sekil 5.12 :Sagaklanma skorlarinin mekansal dagilim modeli.

Istanbul biitiiniinde genel bir inceleme yapildiginda kompakt bdlgeler, sagaklanmis
bolgeler ve gecis bolgelerinin niifus ve yogunluk degerleri Ekler Cizelge A.6°da
goriilmektedir. Buna gore yapilasmis alan miktarina gore kompakt bolgeler tiim
Istanbul’'un %9’unu olustururken, sacaklanmis bolgeler %55°ni olusturmaktadir.
Geriye kalan %36’lik bolge gecis bolgeleridir. Buna karsilik niifusun %22’si
kompakt bolgelerde, %28’1 sacaklanmis bolgelerde, %50’si ise gecis bolgelerinde

yasamaktadir.

Yapilan detayl1 analiz sonucunda en fazla sacaklanan ilk bes mahallenin, ilceleri ve
sacaklanma skorlar ile birlikte sirasiyla Sile-Agva Merkez (-6,56), Silivri Mimar
Sinan (-6,50), Silivri Merkez (-6,50); Silivri Fatih, (-6,17); Catalca Atatiirk (-5,98)
oldugu goriilmiis; en az sagaklanan bir baska deyisle en kompakt olan ilk bes
mahallenin ise sirastyla Eminonii Sururi (6,57), Emindnii Mimar Kemalettin (6,22),
Beyoglu Emekyemez (5,60), Eminonii Mesihpasa (5,55); Eminonii K.Pasa (5,54)

mabhalleleri oldugu anlasilmistir.
Bu durumda ortaya konan asagidaki hipotezin- yani,

. Istanbul’daki konut alanlarinin gelisim karakteristigi incelendiginde bugiin

gelinen noktada kent sagaklanmis olma 6zelligi gostermektedir,

reddedilemedigi anlagilmistir.
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5.4.3 Sacaklanma indeksine bagh olarak olusturulan alt bolgeler

Sacaklanma indeksi sonucunda her mahalleye ait bir sacaklanma skoru elde edilmis
ve bu sagaklanma skorlarina bal1 olarak Istanbul Metropoliten Alan1 5 alt bolgede

gruplandirilmstir.

Sagaklanma indeksine gore olusturulan haritada (alt bolgeler en kompakt olandan
(siyah) en sagaklanmis olana dogru (sar1 ve mango renkler) belirlenmistir (Sekil

4.13).

Buna gore siyah renkli bolgeler ‘Cekirdek (Tarihi ¢ekirdek) bolgesi’, kahverengi
bolgeler ‘Merkez Bolgesi (1.Bolge)’, kirmizi renkli bolgeler ‘Gegis Bolgesi
(2.Bolge)’, turuncu renkli bolgeler ‘Ceperler (3. Bolge)’ ve son olarak sar1 ve mango

renkli bolgeler ise ‘Uzak Ceperler (4. Bolge)’ olarak adlandirilmistir (Sekil 5.13).
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Sekil 5.13 :Sagaklanma skorlarina gore alt bolgeler.

Cekirdek Bolgesi, Tarihi Yarimada ile Beyoglu Ilgesi’nin Hali¢ ve Bogaz kiyilarmin
bir kismmi ve Uskiidar’in bir kiiciik bir kismimi icermektedir. Cogunlukla tarihi
geleneksel yerlesmelerin yogunlastigi bolgelerdir. Bu bolgenin tamami diizenli konut

alanlarindan olusmustur.
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Merkez bolgesi, Fatih, Zeytinburnu ilgelerinin tamamina yakinini, Sisli’nin giineyini,
Eylip’iin bir kismini, Besiktas’in giineyini ve Bayrampasa’nin gilineyini icermektedir.
Bu bolge genellikle tarihi geleneksel yerlesmelerle diizenli konutlardan olugsmaktadir.
Bu bolgenin %70’1 diizenli konut, %25°1 diizensiz konut, %5’i ise toplu konut

alanlandir.

Gecis bolgesi ise, Bakirkdy, Bahgelievler, Gaziosmanpasa, Bagcilar, Esenler,
Giingoren, K.Cekmece’nin Dogusu, Eyiip’iin kuzeyi, Besiktas, Sisli’nin Kuzeyi,
Kadikdy, Uskiidar, Umraniye ve Maltepe’nin kiy1 kesimlerini igermektedir. Bu bdlge
icerisindeki yerlesmeler karma o&zellikler gostermektedir. Bu bolgede diizenli,
diizensiz konut alanlar1 ve toplu konut uygulamalari bulunmaktadir. Bu bolgenin

%50’si diizenli konut, %38’1 diizensiz konut, %12’si ise toplu konut alanlaridir.

Ceper Bolgesi ise Avcilar, B.Cekmece, Sartyer, G.Osmanpasa’nin bir kismi,
Sultanbeyli, Kartal, Pendik, Tuzla, Beykoz’un bir kismin1 kapsamaktadir. Yine bu
bolgede de diizensiz konutlar ve toplu konutlara rastlanmaktadir. Bu bolgenin %45°1

diizenli konut, %37’si diizensiz konut, %18°1 ise toplu konut alanlaridir.

Uzak Ceper Bolgesi ise Avrupa Yakasinda Biiylikgekmece goliiniin Batisindan
Istanbul Il sinirna kadar olan bolgeyi kapsamaktadir. Bu bdlgenin %711 diizenli

konut, %15’si diizensiz konut, %131 ise toplu konut alanlaridir.

Calismanin bundan sonraki asamasinda bu alt blgeler Istanbul i¢in konut alanlarmin
gelistirilmesinde sagaklanmanin kontrol edilebilmesi i¢in gelistirilecek belirli
parametrelerin uygulanacagi alt bolgeler olacaktir. Bu nedenle oncelikle bu alt
bolgelerde konut alani gelistirilmesindeki maliyet degiskenlerinin bolgelere gore
nasil degistiginin incelenmesi gerekmektedir (6rnegin, arazi degerlerinin ve konut
fiyatlarinin alt bolgelere dagilimi gibi). Daha sonra maliyet degiskenleri kullanilarak
merkez ve ceper karsilastirmasi yapilacak ve sagaklanmanin kontrol edilmesi i¢in
gerekli diizenlemelerin konut alani gelistirme maliyeti faktorii agisindan neler

olabilecegi iizerinde tartisilacaktir.

5.4.4 Alt bolgelerde yogunluk, konut maliyeti ve satis degerleri dagilimlar:

Sacaklanma indeksine gore Istanbul sagaklanma ve kompaktlik durumuna gore 5 alt
bolgeye ayrilmistir. Bir sonraki bdliimde, bu bolgelerde ‘birim konut alani

gelistirmenin ekonomik uygulanabilirligi’ incelenmistir. Ancak bundan 6nce bu
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karsilagtirmaya esas olusturacak parametrelerin alt bolgelerde nasil dagildig

incelenmistir.
. Yogunluklarin alt bolgelere gore dagilimi ve emme kapasitesi

Bir bolgede konut alanlarinin yogunlugu, birim konut alan1 gelistirme maliyetini ve
getirisini yakindan ilgilendirmektedir. Bu nedenle istanbul’da zaman iginde mevcut
konut alanlar1 iizerinde yogunlugun artmasi yoniinde baskilar olmus ve 6zellikle

merkez ve gecis bolgelerinde yer yer asir1 yogun bolgeler ortaya ¢ikmistir.

Istanbul’da yogunluklarin mekansal daglimi incelendiginde net yogunluk degerinin
684 ki/ha’dan fazla olan mahallelerin merkez ve gecis bolgelerinde oldugu

goriilmektedir (Sekil 5.14).

Alt bolgelerin yogunluk ortalamalar1 ise Cizelge 5.2°de goriilmektedir. Doymus
yogunluk degeri olarak briit 250 ki/ha esas alinmis ve bu degerin altindaki
yerlesmeler ile {izerindeki yerlesmelerin niifus degerleri hesaplanmistir. Cekirdek
bolgesi tarihi yarimadayr kapsadigindan ve geleneksel konut alanlarindan

olustugundan kapsam dis1 birakilmistir.
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Sekil 5.14 :Yogunluk degerlerinin alt bolgelere gore dagilimi
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Cizelge 5.2 :Alt bolgelerde yogunluk ortalamalari.

250 ki/ha'dan az briit yogunluga sahip
yerlesmelerde (Doymamis)

250 ki/ha'dan fazla briit yogunluga
sahip yerlesmelerde (Doymus)

Ortalama Ortalama

Toplam Briit Toplam Briit

Bolgeler Alan Niifus Yogunluk Alan Niifus Yogunluk

Cekirdek

Merkez 3172.9 1639004 516.56 2883.47 311775 108.12

Gegis 6284.28 2211542 351.92  26292.18 3054853 116.19

Ceper 408 120123 29442  40073.54 2477360 61.82
Uzak

Ceper 34.84 9458 271.47 7443.08 178470 23.98

Bu degerler kullanilarak Istanbul icin bir niifus emme kapasitesi hesab1 yapilmustir.
Bunun yapilmasinin nedeni mevcut durumda Istanbul’un yapilasmis bélgelerinin
yeniden gelistirilmesi, yenilenmesi veya yeniden organizasyonunda emebilecegi
niifus miktarini hesaplamaktir. Boylece gelecekteki niifusun ne kadarinin merkezdeki

yapilagmis alanlara yonlendirilebilecegi belirlenmis olur.

Buna gore mevcut yerlesik alanlarda doymus bolgelerden ne kadar niifusun
bosaltilmas1 gerektigi, doymamis alanlarin ise ne kadar daha niifus emebilecegi
hesaplanmistir (Cizelge 5.3). Burada Ceper ve Uzak Ceper bolgeleri igin briit
yogunluk 150 ki/ha kabul edilirken, diger bolgeler i¢in 250 ki/ha olarak kabul
edilmistir. Cekirdek bolgesi ise kapsam dis1 birakilmistir.

Cizelge 5.3 :Alt bolgelerde niifus emme kapasitesi hesabi.

250 ki/ha'dan az
250 ki/ha'dan fazla yogunluga sahip
yogunluga sahip yerlesmeler yerlesmeler Kapasi- Kapasi-
(Doymus) (Doymamis) tenin tenin Emme
Toplam Briit Toplam Briit | Ustiindeki | Altindaki | Kapasi-
Bolgeler Alan Niifus Yog. Alan Niifus Yog Niifus Niifus tesi
Cekirdek --- --- --- --- ---
Merkez 3173 1639004 517 2883 311775 108 845779 409092 | -436686
Gegis 6284 2211542 352 26292 3054853 116 640472 | 3518192 | 2877720
Ceper 408 120123 294 40074 2477360 62 58923 | 3533671 | 3474748
Uzak Ceper 35 9458 272 7443 178470 24 4232 937992 | 933760
2000 yil Niifus Degerlerine gore Istanbul’un emme kapasitesi (kisi) 6849541
2008 y1l1 niifus degerlerine gore diizeltilmis emme kapasitesi (kisi) 4376514

Yukaridaki tabloya gore 2008 yil1 itibariyle Istanbul’un emme kapasitesi 4 376 514
kisidir. Bunun 2 441 034 kisisini merkez ve gegis bolgeleri karsilayabilmektedir. Bu
tim emme kapasitesinin yarisindan fazlasi demektir. O halde merkez ve gecis

bolgelerinin yeniden gelistirilmesine imkan verecek mekéansal stratejilerin bir an
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Once hayata gecirilmesi bu kadar niifus i¢cin gelecekte gerekli olacak bos arazilerin

yapilagmaya agilmasini dnleyecektir.
. KAKS degerlerinin alt bolgelere dagilim

Net yogunluklara bagli olarak hesaplanan KAKS degerlerinin alt bolgelere gore
dagilimi incelendiginde doymus alanlarin (KAKS degeri 1.70 {izerinde olan alanlar)
alt bolgelere dagilimi1 ve KAKS degerleri goriilmektedir (Sekil 5.15).
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Sekil 5.15 : KAKS degerlerinin alt bolgelere gore dagilimi

Buna gore doymus mahalleler, Beyoglu, Fatih, Bagcilar, Bahgelievler, Giingoren,
Esenler, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgelerinde yogunlasmaktadir (Ekler Cizelge A.7).

Alt bolgelerdeki KAKS degerlerinin doymus ve doymamis alanlara gore dagilimi
Cizelge 5.4’te goriilmektedir.

Cizelge 5.4 :Alt bolgelerde KAKS ortalamalari.

250 ki/ha'dan fazla yogunluga
sahip yerlesmelerde (Doymus)

250 ki/ha'dan az yogunluga
sahip yerlesmelerde (Doymamis)

Toplam Net Toplam Net
Bolgeler Alan Niifus KAKS Alan Niifus KAKS
Cekirdek --- --- --- ---
Merkez 3172.9 1639004 1.30 2883.47 311775  0.52
Gegis 6284.28 2211542 0.97 26292.18 3054853  0.38
Ceper 408 120123 0.74 40073.54 2477360  0.15
Uzak Ceper 34.84 9458 0.68 7443.08 178470 0.06
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. Arsa degerlerinin alt bolgelere dagilim

Arsa degerleri, tiim Istanbul’da biiyiikliigii 100 m? ile 1000 m? arasinda degisen
konut imarh arsa satig ilanlarmin (TL /m?) , EmlakNET, Hiirriyet Emlak, Milliyet
Emlak ve Emlakg¢ilar Dernegi gibi genis veritabanina sahip emlak sitelerinden
toplanarak elde edilmis ve 3 906 tane arsa satig ilan1 veritabanina girilmis,
koordinatlandirilmis ve haritalanmigtir. Daha sonra her mahalleye isabet eden
noktalarin ortalamalar1 alinarak mahallenin ortalama arsa degeri elde edilmistir.
Burada ise mahallelerden olusan alt bolgelerin arsa degerlerinin ortalamalarinin
hesaplanmasi gerekmektedir. Buradaki sorun, mahallelerin arsa degerlerinin ait
olduklar1 alt bolgeleri ne derecede anlamli olarak temsil edebildiginin test
edilmesidir. Goodness of fit yontemiyle yapilan bu testlerin sonuglar1 eklerde Cizelge

A.8’te verilmistir.

Eklerde Cizelge A.8’te bes bolgeye ait arsa degerlerinin ‘gergek degerleri’ ile
‘logaritmik doniistim yapilmig degerlerinin’ histogram, Q-Q Plot, Kutu Cizimi (Box-
plot) ve Kolmogrov Smirnov Normallik testleri yer almaktadir. Bu testlerin yapilis
amaci, arsa degerlerinin bolgeleri ne kadar temsil edip edemediginin sinanmasi ve
degerlerin normal dagilip dagilmadiginin incelenmesidir. Burada beklenen, her
bolgedeki ‘arsa degerlerinin’ normal dagilima uymasi1 ve boylelikle her bdlgenin
(Cekirdek, Merkez, Gegis, Ceper ve Uzak Ceper) kendi sinirlar igerisindeki arsa

degerlerinin ortalamalariyla temsil edilebilirliginin saglanabilmesidir.

Buna gore ilk olarak logaritmik doniisiim yapilmamis degerler, yani gercek degerler
icin yapilan testler sirasiyla degerlendirilecek olursa, c¢ekirdek bolgesi disindaki
bolgelerin histogram egrilerinin simetrik olmaktan uzak oldugu ve saga carpik
oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla histogram egrilerine bakarak, cekirdek bolge

disindaki bolgelerde dagilimin normal olmadig1 kabaca soylenebilir.

Dagilimin normal olmadigimi Q-Q grafigi de desteklemektedir. Nitekim verilerin
normal dagilmast i¢in, gbézlem degerlerinin Q-Q Grafigindeki diyagonal eksen
tizerinde toplanmasi1 gerekmektedir. Bu eksen iizerindeki sapmalar ne kadar c¢ok
olursa veriler normal dagilimindan o kadar uzaklasmis olur. Ozellikle Merkez, Gegis
ve Ceper bolgelerinde verilerin eksen lizerinden oldukga saptigi ve egrisel bir forma

doniistiigli goriilmektedir.
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Kutu-Cizimi  testinde ise veri kiimesindeki ‘Disa Diisenler’ (outliers)
gozlemlenebilmektedir. Her bolgede disa diisen oldugu goriilmekle beraber, 6zellikle
Ceper ve Gegis Bolgesindeki Disa Diisenlerin ¢oklugu dikkat ¢ekmektedir. Zaten
Disa Diisenlerin fazla olmasi histogram grafiginde de carpikliga neden oldugundan

yine normal dagilimi olumsuz etkilemektedir.

Son olarak Kolmogrov Smirnov testi ile ¢ekirdek bolgesi hari¢ diger bolgelerde
verilerin normal dagilmadigi anlasilmaktadir. Cekirdek bolgesinde Kolmogrov
Smirnov testinde 6g6zlem degeri i¢in (Df) anlamlilik diizeyi (Sig) 0.20 bulunmustur.
Bu, c¢ekirdek bolgesindeki arazi degerlerinin %95 giiven araliginda normal
dagildigin1 gosterir (Sig degerinin 0.01 olmasi verilerin % 99; 0.05 olmas1 ise
verilerin %95 giiven araliginda normal dagildigina isaret eder). Diger bolgelerde ise
anlamlilik diizeyi 0.00’dir. Bunlara ilave olarak medyan ve aritmetik ortalamalar
arasinda da biiyiik farklar olmasi, bélgelerin arazi degerleri icin mahallelerin arazi
degerlerinin aritmetik ortalamalarimin kullanilmasinin saghkh olmayacagina

isaret etmektedir.

Bu durumda verilere logaritmik doniisiim uygulanmis ve verilerin normal dagilima
yaklagmas1 saglanmistir. Boylece arazi degerlerinin logaritmik degerleri lizerinden

aritmetik ortalamalarinin kullanilmasina imkan saglanmustir.

Logaritmik doniisiim yapilmis degerler incelendiginde daha once saga carpik olan
histogram grafiklerinin simetrige yakin bir goriiniim kazandiklar1 ve buna paralel
olarak verilerin Q-Q grafiklerindeki eksen iizerinde toplandiklart goriilmektedir.
Ozellikle Merkez, Gegis ve Ceper Bolgelerindeki verilerin bir 6nceki duruma gére
daha lineer bir goriinlim kazanmalari, bundan sonraki hesaplamalarda logaritmik
doniisiim sonucunda elde edilen degerlerin kullanilmasinin daha anlamli olacagini

gostermektedir.

Kutu Cizimi testi incelendiginde ise Merkez Bolgesinde hi¢ disa diisen (outliers)
goriilmezken, diger bolgelerde ise disa diisenlerin sayilar1 azalmistir. Ozellikle Gegis

ve Ceper Bolgelerindeki diga diisenlerdeki ciddi azalma dikkat ¢ekicidir.

Kolmogrov Smirnov Normallik testleri incelendiginde ise ¢ekirdek bolgesi haric,
diger bolgelerin tliimiinde anlamalilik (Sig) diizeyleri artmistir. Medyan ve Aritmetik

Ortalama degerleri ise birbirlerine oldukca yaklagmustir.
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Alt bolgelere dagilimi Cekirdek, Merkez (doymus ve doymamis mahaller), Gegis
(doymus ve doymamis mahalleler), Ceper ve Uzak Ceper bdlgelerindeki

mahallelerin arazi degerlerinin mekansal dagilimi Sekil 5.16°te goriilmektedir.
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712-2309 [-0.50 - 0.50 Std. Dev.]
I 2309-3906 [0.50 - 1.5 Std. Dev.]
I 3006-5504 (1.5 - 2.5 Std. Dev.]
I 55048424 [ > 2.5 Std. Dev.]

Verisi olmayan mahalleler

Sekil 5.16 : Mahallelerin arazi degerlerinin alt bolgelere dagilima.

Tiim bu analizler, tezin sonraki asamasinda ‘kompakt gelismenin ekonomik
uygulanabilirligi’ asamasinda yapilacak maliyet analizlerinde Bolgelerin Arsa
Degerleri Ortalamasi olarak logaritmik doniisiim sonucunda elde edilen ortalamanin
kullanilmasinin daha anlamli olacagin1 gostermistir. Buna gére Bolgelerin birim arsa

degerleri ortalamasi asagidaki gibi hesaplanmistir (Cizelge 5.5).

Cizelge 5.5 :Alt bolgelerin arazi degerleri ortalamasi.

Bolgeler Logaritmik Ortalama

Ortalama Arsa Degeri  Arsa Degeri (TL/m?)
Cekirdek 3.39 2462
Merkez 3.44 2777
Gegis 3.29 1950
Ceper 2.78 605
Uzak Ceper 2.43 271

Merkez ve Gegis bolgelerindeki arsa degerleri doymus ve doymamis alanlara gore

tekrar hesaplandiginda ise asagidaki tablo elde edilmis olur.
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Cizelge 5.6 :Alt bolgelerin arsa degerleri ortalamas.

Bolgeler Ortalama

Arsa Degeri (TL/m?)
Cekirdek 2462
Merkez (Doymus Alanlar) 2334
Merkez (Doymamis Alanlar) 3843
Gegis (Doymus Alanlar) 1835
Gegis (Doymamis Alanlar) 2003
Ceper 605
Uzak Ceper 271

Buna gore merkez ve gegis bolgelerinin arsa degerleri incelendiginde doymamis
mabhallelerin (ortalama briit yogunlugu 250 ki/ha altinda olan mahalleler) arsa

degerlerinin, doymus mahallere kiyasla daha yiiksek oldugu goriilmektedir.
" Standart konut satis fiyatinin alt bolgelere dagilhim

Istanbul’un tiim mahallelerine ait standart konut satis fiyatlar1 emlak sitelerinde
yayinlanan ilanlardan toplanmis ve bir veri tabani olusturulmustur. Bu ilanlardan
yola ¢ikarak her mahalledeki ortalama konut satis fiyatlar1 elde edilmistir. Buna gore

g6zlem sayilarinin bolgelere dagilimi asagidaki gibidir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7 :Gozlem degerlerinin alt bolgelere dagilima.

Bolgeler Toplam Go6zlem

Sayisi
Cekirdek 146
Merkez 4570
Gegis 11825
Ceper 7091
Uzak Ceper 329
Toplam 23961

Burada tipki arsa degerlerinin analizinde oldugu gibi, mahallelerdeki mevcut konut
satig fiyatlarimin da alt bolgeleri ne derecede temsil edebildiginin smanmasi
istatistiksel olarak yapilmistir. Goodness of fit yontemiyle yapilan bu testlerin

sonuclar1 eklerde Cizelge A.9°da verilmistir.

Eklerde Cizelge A.9’da, logaritmik doniisiim yapilmamis, yani gercek degerler igin
yapilan testler sirasiyla degerlendirildiginde, Uzak Ceper Bolgesi disindaki
bolgelerin histogram egrilerinin simetrikten olmaktan uzak oldugu ve saga g¢arpik
oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla histogram egrilerine bakarak, Ceper Bolgesi
disindaki bolgelerde dagilimin normal olmadigr kabaca sdylenebilir. Ceper

Bolgesinde ise grafigin simetrige yakin oldugu sdylenebilir.
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Dagilimin normal olmadigin1 Q-Q grafigi de desteklemektedir. Hemen her bolgede
verilerin eksen tizerinden olduk¢a saptigi ve egrisel bir forma doniistiigii

gorilmektedir.

Kutu-Cizimi  testinde ise veri kiimesindeki ‘disa diisenler’ (outliers)
gozlemlenebilmektedir. Her bolgede disa diisen oldugu goriilmekle beraber,
Cekirdek Bolgesi disindaki hemen her bolgede disa diisenlerin ¢oklugu dikkat
¢ekmektedir.

Kolmogrov Smirnov testi ile ¢ekirdek bolgesi hari¢ diger bolgelerde verilerin normal
dagilmadigr anlamlilik diizeylerinin (sig.) sifir olmasindan anlagilmaktadir. Bunlara
ilave olarak medyan ve aritmetik ortalamalar arasinda da biiyiik farklar olmasi,
bolgelerin konut fiyatlar1 icin mahallelerin konut fiyatlarimin aritmetik

ortalamalarinin kullanilmasinin saghkl olmayacagina isaret etmektedir.

Bu durumda verilere logaritmik doniisiim uygulanmis ve verilerin normal dagilima
yaklagsmasi saglanmistir. Boylece mevcut konut fiyatlarinin logaritmik degerleri

tizerinden aritmetik ortalamalarinin kullanilmasina imkan saglanmistir.

Logaritmik doniisiim yapilmis degerler incelendiginde daha once saga carpik olan
histogram grafiklerinin simetrige yakin bir goriiniim kazandiklari ve buna paralel
olarak verilerin Q-Q grafiklerindeki eksen iizerinde toplandiklar1 goriillmektedir.
Ceper Bolgesi disindaki bolgelerdeki verilerin  eksen iizerinde toplanmalar
logaritmik doniisiim basarisin1 gostermektedir. Ceper bdlgesi diger bolgeler kadar
olmasa da doniisiim Oncesindeki durumla karsilastirildiginda yine daha basarili

oldugu goriilmektedir.

Kutu Cizimi testi incelendiginde ise Cekirdek Bolgesinde hi¢ disa diisen (outliers)
goriilmezken, diger bolgelerde ise disa diisenlerin sayilari tamamen ortadan

kalkmasa da ciddi bigimde azalmistir.

Kolmogrov Smirnov Normallik testleri incelendiginde ise Cekirdek ve Uzak Ceper
Bolgelerinde normal dagilimin %99’luk giiven araliginda anlamli oldugu goriiliirken
diger bolgelerde ise anlamlilik diizeyi degismemistir. Ancak, Medyan ve Aritmetik
Ortalama degerlerinin birbirlerine olduk¢a yaklasmis olmasi ve diger testlerin
basaris1 goz Oniine alindiginda tipki arsa degerlerinde oldugu gibi mevcut konut
fiyatlarinda da logaritmik doniistim sonucunda elde edilen aritmetik ortalamalarin

kullanilmasiin daha anlamli olacagi goriilmiistiir. Buna gore alt bolgelerin birim
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mevcut konut (ikinci el konut) satig fiyatlarinin ortalamasi asagidaki gibi

hesaplanmistir (Cizelge 5.8).

Cizelge 5.8 :Bolgelerin standart mevcut konut birim satig fiyati ortalamast.

Bolgeler Mevcut Ortalama
Konut Fiyati  Mevcut Konut

Logaritmik Fiyati

Ortalama (TL/m?)

Cekirdek 3,39 2455
Merkez 3,21 1622
Gegis 3,24 1738
Ceper 3,13 1345
Uzak Ceper 3,01 1011

Merkez ve Gegis bolgelerindeki mevcut konut degerlerinin (ikinci el konutlar)
doymus ve doymamis alanlara gore hesaplanmasi sonucunda ise asagidaki tablo elde

edilmis olur.

Cizelge 5.9 :Mevcut konut fiyatlarinin ortalamalarinin alt bolgelere dagilima.

Bolgeler Ortalama
Mevcut

Konut Fiyat1 (TL/m?)

Cekirdek 2455
Merkez (Doymus Alanlar) 1615
Merkez (Doymamis Alanlar) 2107
Gegis (Doymus Alanlar) 1375
Gecis (Doymamis Alanlar) 1896
Ceper 1345
Uzak Ceper 1011

Buna gore merkez ve gecis bolgelerindeki mevcut konut satis degerleri
incelendiginde doymamis mahallelerin (ortalama briit yogunlugu 250 ki/ha altinda
olan mabhalleler) mevcut konut degerlerinin, doymus mahallere kiyasla daha yiiksek

oldugu goriilmektedir.

Buraya kadar anlatilanlar mevcut konut (ikinci el) fiyatlarina yonelik tespitlerdir.
Yeni bir konutun fiyatinin (birinci el) tespit edilmesinde ise ayni veritabani
kullanilmistir. Ancak bu sefer, mahallelerin ortalama konut satig fiyati yerine,
maksimum konut satis fiyat1 esas alinmistir. Burada bir mahallede yapilan yeni bir
konutun fiyatinin o mahalledeki mevcut konut fiyatlarindan en yiiksek olaninkine
esdeger olacagi varsayimindan hareket edilmistir. Alt bolgelerin yeni konut satis
fiyat1 belirlenirken, mahallelerdeki maksimum konut satis fiyatlariin list dortte bir

(0.25 percentile) ortalamalar1 dikkate alinmistir.
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Bu durumda her alt bolgedeki yeni konut satis fiyatlar1 (birinci el konutlar) asagidaki

gibi hesaplanmustir.

Cizelge 5.10 :Yeni konut fiyatlarinin ortalamalarinin alt bolgelere dagilima.

Bolgeler Yeni
Konut

Fiyat1 (TL/m?)

Cekirdek 4124
Merkez (Doymus Alanlar) 2697
Merkez (Doymamig Alanlar) 4083
Gegis (Doymus Alanlar) 2358
Gegcis (Doymamis Alanlar) 3956
Ceper 2388
Uzak Ceper 1590

Standart konut satis fiyatlarinin (ikinci el) bolgelere gore dagilimi incelendiginde
(Sekil 5.17) Cekirdek bolgesinde konut fiyatlarmmin en yiiksek oldugu goze
carpmaktadir. Tarihi, Kiiltirel ve Ticari aktivitelerin yogun oldugu ve konut
fonksiyonun giderek azaldigi Eminénii Ilgesi ile ilgili herhangi bir standart konut

ilanina rastlanmadigindan Eminénii Ilgesi kapsam dis1 birakilmustir.
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Sekil 5.17 :Standart konut fiyatlarinin alt bolgelere gore dagilima.

Merkez bolgesinin kuzey kesimlerindeki (Beyoglu tarafi) konut fiyatlar1 bati
kesimlerine gore daha fazla iken, Gegis bolgesinde ise batida Bakirkdy’de, doguda
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Kadik&y’de ve kuzeyde Besiktas ve Sisli ilce’lerinde konut fiyatlarinmn yiiksek olusu
dikkat ¢ekmektedir. Ceperde ise kuzey kesimlerindeki konut fiyatlar1 dogu ve bati

kesimlerine gore daha fazladir.
. Alt bolgelerin birim konut alani getirisi acisindan degerlendirilmesi

Bu boliimde alt bolgelerin konut maliyeti, satis1 ve getirisi agisindan birbirlerine gore

durumlar degerlendirilecektir.

Bu karsilastirmada Cekirdek bolgesinin ¢ogunun tarihi yarimada igerisinde kalmasi
ve yapilarin ¢ogunun tarihi binalar olmasi nedeniyle (standart konut 6rnegine pek

rastlanmamaktadir) karsilastirmalarda kapsam dis1 birakilmistir.

Merkez ve Gegis bolgeleri ise ¢ogunlukla mevcut durumda yapilagsmis, doymus ve
doymamis yogunluk degerlerine sahip, yer yer diisiik fiziksel ¢evre ve yasam
kalitesine sahip bolgelerden olusmaktadir. Bu bdlgelerde, bos bir arsa iizerinde yeni
bir konut yapmak yerine, yapilasmis alanlarin yeniden gelistirilmesi durumu ele
almmistir (kompakt gelisme yaklagimi olarak). Bu alanlarda yapilacak yeniden
gelistirme/yenileme faaliyetlerinde miilk sahibine sahip oldugu kadar konut
alan1 verilecegi kabul edilmistir. Ancak deger olarak bakildiginda miilk
sahipleri aynm1 miktardaki konut alanlarin1 almalarina karsin daha degerli (yeni

bir konut oldugundan) bir konut edinmis olacaklardir.

Ceper ve Uzak Ceper bolgeleri ise Istanbul’'un yeni gelisme alanlar1 olmasi
nedeniyle, Merkez ve Ceper bolgelerine alternatif olarak bos bir arazi lizerinde yeni

bir konut alan1 gelistirilmesinin ekonomik uygulanabilirligi esas alinmagtir.

Bir konut alan1 gelistirmenin ekonomik uygulanabilirliginde kullanilacak en 6nemli
parametrelerden biri net yogunluk degerleridir. Net yogunluk degerleri incelenirken
¢ok onemli bir konunun tekrar hatirlatilmasi gerekmektedir. Daha 6nce doymus net
yogunluk alt sinir1 olarak hesaplanan 685 ki/ha bir anlamda ideal duruma (yani tiim
donat1 alanlariin standartlara gore biiyiikliiklerinin briit alandan ¢ikarilmasindan
sonra hesaplanan deger) gore hesaplanmusti. Oysa gercekte, Istanbul’un pek ¢ok
mahallesinde yeterli donati alan1 bulunmadigi igin, briit yogunluk degerleri ile net
yogunluk degerleri neredeyse esit ¢ikmaktadir. Bu durumdan dolay1 Cizelge 5.11°de
yer alan mahallelerin mevcut durumdaki net yogunluk degerleri beklenenden biraz

diisiik ¢ikacaktir. Ancak bu degerler mevcut durumdaki degerleri yansittigindan ve
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dogrudan o mahalledeki toplam insaat alaninin biylikligline yonelik bilgileri

verdiginden, alt bolgelerin karsilastirilmasinda bu degerler kullanilmistir.

Buna gore Cizelge 5.11°de temel parametreler birim fiyat cinsinden goriilmektedir.
S6z konusu karsilagtirmada standart konut tiirii esas alindigindan her alt bolgede,
ingaat maliyeti, altyapt maliyeti ve profesyonel hizmetler maliyeti (soft cost) ve bu

ticiiniin toplam1 olan toplam insaat maliyeti aynidir.

Arsa degerleri ortalamalar1 incelendiginde en yiiksek arsa degerinin merkez
bolgesinin doymamis alanlarinda oldugu goriilmektedir. Bir baska deyisle
Istanbul’da en yiiksek arsa degeri, ortalama briit yogunlugu 250 ki/ha’n altinda olan
yerlerdedir. Uzak ¢eper bolgesi ise beklendigi gibi arsa degerinin en diisiik oldugu
yerdir.

Mevcut ve yeni konut degerleri ortalamalar1 incelendiginde ise en pahali konutlarin

yine merkezdeki doymamis alanlarda oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.11 :Alt bolgelerin maliyet ve satis parametreleri

Birim Fiyatlar (TL/m?)
Bolge Merkez Gegis Merkez Gegis Ceper U.Ceper
Nitelik Doymus Doymamig Gelisme alani
Ortalama 549 389 206 151 0 0

net yogunluk
Mevcut KAKS
25m?/kisi (X1)

137  0.97 052 0.38 --- ---

Ingaat 825 825 825 825 825 825
maliyeti (i)
Altyapt 125 125 125 125 125 125
maliyeti (u)
Profesyonel 80 80 80 80 80 80
hizmetler (c)
Toplam 1030 1030 1030 1030 1030 1030
insaat maliyeti
Arsa

sa 2334 1835 3843 2003 605 270
degeri (B)
Mevcut konut 1615 1375 2107 1896 1345 101l
fiyat1 (Y1)
Yeni konut
fivatt (Y2 2607 2358 4083 3956 2388 1590
Y./B 069 075 055 095 222 374
Y,/B 116 129 106 198 3.95 5.89
Yo/Y1 167 171 194 209 178 157
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Konut fiyatlarinin arsa degerine oranlari (Y/A, Y,/A) incelendiginde (Cizelge 5.11)
ise Ceper ve Uzak Ceper bolgelerinin getiri acisindan oldukca avantajli oldugu
gorilmektedir. Yeni konut fiyatinin arsa degerine oraninda (Y,/A), Ceper Bolgesinin
3.95, Uzak Ceper bolgesinin 5.89 oldugu goriilmektedir. Bu su anlama gelmektedir.
Yeni gelisme alanlarinda yeni bir konut gelistirildiginde bu konutun fiyati, arsa
degerinden en az 3.95 (yaklasik 4) kat daha fazla degerlidir. Bu oran1 Merkez ve
Gegis Bolgelerindeki oranla karsilastirmak ¢ok anlamli olmayacaktir. Ciinkii Merkez
ve Gegis Bolgelerinde bos arsa bulmak ¢ok zordur. Bunun yerine Ceper ve Uzak
Ceper Bolgelerinin Y,/A oranmin, Merkez ve Gegis Bolgelerinin Y,/Y; orani ile
karsilastirmak daha anlamli olacaktir. Ciinkii Merkez ve Gegis Bolgelerinde bos
arazide konut gelistirmek yerine, yapilasmis bolgelerin yeniden gelistirilmesi daha
uygundur. Hal boyleyken, Merkez ve Gegis Bolgelerinde arsa maliyeti, yerini
mevcut konut maliyetine (ikinci el konut fiyat1) birakacaktir. Bu oranlara
bakildiginda ise en yiiksek degere sahip olan Ge¢is Bolgesinin doymamis alanlar
bile (2.09) Ceper Bolgesinde bos arsada yeni konut gelistirme oranina (3.95)
yaklasamamaktadir. Bu durum, kentin ¢eperlere dogru yayilmasina kar-maliyet

dengesi agisindan bir gerek¢e olusturmaktadir.

Ancak diger taraftan, Merkez bolgesi ile Gegis bolgesi, gerek arsa degerleri, gerekse
konut fiyatlar1 acisindan Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinden daha degerlidir. Bu
durumda, alt bolgelerde yeni bir konut alanmi gelistirilmek istendiginde yeni
yapilagsma katsayist (yeni KAKS degeri—X3) getiri durumunu etkileyeceginden, alt
bolgelerin birbirine gore avantajlar1 ve dezavantajlar1 da degisecektir. Yani bir
bolgede konut alani gelistirilmesinden elde edilecek getiri orani, Y /A, Yi/A ve
KAKS degeri ile yakindan iligkilidir. Bu iliski daha 6nce Merkez ve Gegis Bolgeleri
icin denklem 5.3’te, Ceper ve Uzak Ceper Bolgeleri i¢inse denklem 5.4’te ifade
edilmisti.

Tekrar hatirlanacak olursa Merkez ve Gegis Bolgelerinde yapilasmis alanin

yenilenmesi igin getiri sdyle hesaplanmaktadir (5.10).
K= [Y2* (Xo- X1)] - [(i+u+c)*Xz ] (5.10)

Bu alanlarda yapilacak yenileme faaliyetlerinde miilk sahibine sahip oldugu kadar

konut alan1 verilecegi kabul edilmistir.
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Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinde bos bir arsada yeni bir konut gelistirmenin getirisi

ise sOyle hesaplanmaktadir (5.11).
K=[Y2* (X2)]- [A + (i+utc) * (X2)] (5.11)

Bu denklemler kullanilarak asagidaki grafikler elde edilmistir (0). Bu grafiklerin
ozelligi hangi KAKS degerinde miiteahhidin hangi bolgede ne kadar getiri elde

edebilecegini gostermesidir.

Burada arsa degerlerinin ve yeni konut fiyatlarinin (A ve Y, degerleri) her alt bolge
icin hesaplanan degerleri esas alinmistir ve sabit kabul edilmistir. Yani KAKS degeri
arttikga veya azaldikc¢a bu degerlerin degismeyecegi, konutlarin yine ayni fiyat (Y3)
lizerinden satilacagi kabul edilmistir. Ancak bir sonraki boliimde (bolim 4.5) bu
degerlerin (A ve Y, degerleri) de§ismesi durumu da dikkate alinmig ve Kentsel

Gelismenin Dinamik Grafigi elde edilmistir.

0’te her alt bolgede getiri oranlarinin alt bolgelere dagilimi grafigi goriilmektedir.

Buna gore grafigin denkleminde x, KAKS oranim1 verirken, y ise getiri oranini

gostermektedir.
1 50 Merkez- Yenileme Getiri Orani (Doymus Bdlgeler)
1.20 -
o 0.90 -
> 0.60 -
c 0.30 -
‘O— DOO T T T T T T T T T T
—-0.30 5
%88801 03 05 07 09 11
© 120 |
-1.50
—Merkez Getiri Egrisi |
1 50 Gegis- Yenileme Getiri Orani (Doymus Bolgeler)
1.20 |
o 0.90 A
S 0.60 -
c 0.30 -
g OOO T L T T L T L L L L L L L ‘I-_-——I-_‘
=900 03 05 07 09 114515 17 19
&-0.90 - KAKS
-1.20 -
-1.50
—Gegcis Getiri Egrisi

Sekil 5.18 :Getiri oranlarinin KAKS’a bagli degisiminin alt bolgelere dagilima.
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Merkez- Yenileme Getiri Orani (Doymamis Bdlgeler)

060t 03 05/07 09 11 13 15 1.7 1.9

Getiri Orani %
=
w
o

—Merkez Getiri Egrisi |

Gegis- Yenileme Getiri Orani (Doymamis Bdlgeler)

O.DO T T T T T T T T T T T T T T T T T

08001 03 A5 07 09 11 13 15 17 19
-0.90 - KAKS

Getiri Oranl %
S
w
o

| —Gecis Getiri Egrisi

Ceper- Yeni Konut Gelistirme Getiri Orani

0
0
0
O,
O,
.8 T L] T L] T L] L] L] L] L] T L] L] T L] T L]
-0.600—%0'5 07 09 11 13 15 1.7 1.9

-0.90 - KAKS

Getiri Oranl %
S
w

‘ —Ceper Getiri Egrisi

Uzak Ceper- Yeni Konut Gelistirme Getiri Orani

[olejeolslaloleolole]
| |

1/'0.3 05 07 09 11 13 15 17 1.9
KAKS

IO\

000000 O=—
COWOWDON U

Getiri Orani %

LA

U1

oo
|

—Uzak Ceper Getiri Egrisi

Sekil 5.18 (devam): Getiri oranlarinin KAKS’a bagli degisiminin alt bolgelere
dagilima.
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Sirastyla grafiklerin incelenmesinden su ¢ikarimlar yapilmistir. Merkez Bolgelerinin
doymus bolgelerinde KAKS degeri 1.70°e kadar ¢ikarilsa bile (bu tez ¢alismasinda
kabul edilebilecek en yiliksek KAKS degeri) getiri egrisini kesmezken, Gegis
Bolgelerinin doymus bolgelerinde KAKS 1.70 iken getiri ancak sifir olabilmektedir.
Bir bagka deyisle bu bolgelerde yenileme mevcut piyasa sartlarinda olasi
goriilmemektedir. Bu durumda bu bolgelerin fiziki ¢evre kosullarinin ve yasam
kalitesinin arttirtlabilmesi igin mutlaka belirli stratejilere ihtiya¢ vardir. Bu konuya

senaryolar boliimiinde deginilecektir.

Merkez ve Gegis Bolgelerinin doymamis alanlarinda ise durum ¢ok daha farklidir.
Merkez’in doymamis alanlarinda getiri egrisi X eksenini yaklasik 0.7 KAKS
degerinde kesmektedir. Bunun anlami bu alanlarda KAKS 0.70 oldugu zaman
miiteahhit ne kar ne de zarar etmektedir (esik deger). KAKS’in 0.70’in {izerine
ciktig1 durumlarda ise getiri elde etmeye baslamaktadir. Gegis Bolgesinin doymamis
alanlarinda ise getiri elde edilmeye baslanan KAKS degeri 0.5 dolayidir. Bu
durumda, doymamus alanlarda, Gegis Bolgesinin Merkez Bolgesi’ne gore konut alani
gelistirme potansiyeli daha ytiksektir. Cilinkii getiri, daha diisiik KAKS degerinde
elde edilebilmektedir. Ornegin KAKS m 1.00 oldugu durumda Gegis Bolgesinde

%100’1in iizerinde getiri elde edilirken, Merkez’de bu oran %90 olmaktadir.

Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinde ise getiri egrisi KAKS degerini ¢ok daha diigiik
degerde kesmektedir (sirasiyla 0.45 ve 0.25). KAKS’in 1.00 oldugu durumda,
Ceperde %46, Uzak Ceperde ise %22 oraninda getiri saglanabiliyor. Burada bir
baska dikkat ¢ekici nokta ise Ceper ve Uzak Ceperde belirli bir KAKS oranindan
sonra getiri marjinin neredeyse sabit kaldiginin goézlenmesidir. Bu oran, Ceperde

1.70 seviyelerinde iken Uzak Ceperde 1.30 seviyelerindedir.

O halde KAKS’1n en maksimumda tutuldugu durumda (1.70) en karli bolge Gegis ve
Merkez bolgelerinin doymamis alanlaridir. Bunlar sirasiyla Uzak Ceper ve Merkez
bolgesi izlemektedir. Doymus alanlarda ise getiri elde etme durumu s6z konusu
degildir. Burada ¢ok ilging bir kirtlma noktas1 géze ¢arpmaktadir. Gegis bdlgesinin
doymamis alanlarinda gelistirilecek olan konutlarin (bu alanlar mevcutta yapilagsmis
olan ve bir kentsel tasarim projesi kapsaminda yenilenmesi gereken alanlar1 temsil
etmektedir —kompakt bolgeler) getiri orani, ¢eperlerde bos bir arazide iiretilecek
olan konutlarin getiri oranini (bu alanlar yeni gelisme alanlarinda konut gelistirilecek

olan alanlar1 temsil etmektedir-sagaklanmis bolgeler) KAKS’mm 0.60-0.70
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araligindan fazla olmasi halinde gegcmektedir. Merkez ve Gegis Bolgelerinin doymus

alanlar1 ise hicbir sekilde Ceper ve Uzak Ceper’den karli olamamaktadir.

Her ne kadar merkezi bolgelerdeki doymamus alanlar, yenileme agisindan, ¢eperlerde
konut gelistirmekten daha karli goriinse de, Merkez ve Gegis bolgeleri konut
gelistirme acisindan daima g¢eperlere gore riskli bolgelerdir. Ciinkii merkeze yakin
bolgelerde diger kullanimlarla (ofis, aligveris merkezi vb.) rekabet etme durumu s6z
konusudur. Ayrica, miilk sahiplerini ikna siireci ve yasal biirokratik stire¢ler bu riskli
olma durumunu daha da artirmaktadir. Bir diger 6nemli sorun merkezi bolgelerdeki
Odenebilir konut {iretmede yasanan giiclikklerdir. Tiim diinya da oldugu gibi
tilkemizde de her zaman i¢in bos arazide konut gelistirmek, yapilagsmis arazide

gelistirmekten daha az riskli ve daha kolaydir.

Bu grafikler bir faktoriin sabit (Y2) diger iki faktoriin (getiri oran1 KAKS) degisken
oldugu durumu gostermektedir. Yani iki degiskenli bir grafiktir.

Bir sonraki boliimde ise her li¢ faktoriin degisken oldugu (Y,, KAKS ve getiri orani)
ve birbiriyle iligkisini anlatan {i¢ boyutlu bir grafik tiretilmistir. Bu grafiklerde 3
degiskenin birbirleriyle olan karmasik iliskisi ¢oziimlenmistir. Tez kapsaminda

iiretilen bu grafige Kentsel Gelismenin Dinamik Grafigi adi verilmistir.

5.5 Kompakt Gelismenin Ekonomik Uygulanabilirliginin Sitnanmasi ve

Yenileme Esik Degerleri

Kompakt gelismenin ekonomik uygulanabilirliginin ssnanmasinda amag, Istanbul’da
konut alanlarinin mekansal biiylimesinde sacaklanmaya bir alternatif olarak kompakt
gelismenin sunulup sunulamayacaginin ortaya konmasidir. Burada uygulanan
yontem temelde alt bolgelerin (¢eperlerde bos alanlara karsilik merkezde yapilagmis
alanlar) birbirleriyle birim konut alam1 gelistirmenin getirisi bakimindan
karsilastirilmasidir. Yani, Istanbul’da birim konut alam gelistirmenin getirisinin
merkez bolgelerinde mi (yapilasms alanlarda) yoksa ceperlerde mi yiiksek
oldugunu ortaya koymaktir. Bdylece, Istanbul’da merkez bolgelerinin ne derecede
yenileme potansiyeline sahip oldugu ve dolayisiyla kompakt gelisme

stratejilerinin Istanbul’da uygulama potansiyelinin olup olmadig1 anlasilacaktir.

Alt bolgelerde birim konut alani gelistirmenin getirisi asagidaki sorulara yanitlar

aranarak test edilecektir.
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. Yenileme kosullarinin saglanabilmesi igin esik degerler (Y, getiri orani ve

KAKS) ne olmalidir?

. Bir bolgenin piyasa kosullarinda yenilenebilmesi i¢in belirli bir getiri orani
dahilinde, yeni iiretilen bir konutun fiyati (Y,) hangi KAKS degerinde ne kadar

olmalidir?

. Miilk sahibine, sahip oldugu miktardan daha fazla konut ya da kar payi

verilebilmesi i¢in KAKS degeri veya yeni konut fiyati ne olmalidir?

. Konut fiyatlarinin, hangi deger araliklarinda ve hangi KAKS degerlerinde,

getiri oranlari ne olmaktadir?

Yukaridaki sorularin yaniti i¢in bu tez kapsaminda Kentsel Gelismenin Dinamik
Grafigi tiretilmistir. Bu grafik sirasiyla agsagidaki islemler sonucunda elde edilmistir.

Oncelikle her bir degiskenin ne anlama geldigi tekrar hatirlanacak olursa,
. Kj, j bolgesinde birim konut alan1 gelistirme getirisi (TL/m?)
. A, j alt bolgesindeki arsa maliyeti (TL/m?)

= Y1j, j alt bolgesindeki mevcut konut fiyat (TL/m?)

= Y2j, j bolgesinde yeni bir konutun satis fiyat1 (TL/m?)

. X2, yeni KAKS degeri (1.70 alinmistir)

. X1, mevcut KAKS degeri

. 1, ingaat maliyeti (TL/m?)

. u, altyap1 maliyeti (TL/m?)

. ¢, profesyonel hizmetler maliyeti (soft cost) (TL/m?)

. Dj, j alt bolgesindeki toplam gelistirme maliyeti (TL/m?)’dir.

[k adim olarak Y1, Y2, X1 ve D biliniyorken (sabitken), her %10’ luk KAKS artis
icin K hesaplanmistir. Yani KAKS’m 0.10 olmasi durumundaki getirisi ve getiri
orani, KAKS’m 0.20 olmasi1 durumundaki getirisi ve getiri orant gibi. Bu her alt

bolge i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmistir.

Merkez ve Gegis Bolgeleri i¢in,

an = [Yzj * (X2(n)' Xl)]- Dj ;N {0,]0, 0.20 ...1.90,2.00}3()(2@1) , an ) (5.12)
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Ceper ve Uzak Ceper Bolgeleri i¢in,
Kin=[Y2; * (X2)]- Dj ; n {0.10, 0.20 ...1.90,2.00} = (X0 ; Kjn ) (5.13)

Ikinci adim olarak, her alt bdlge igin, her KAKS degerine (0.10, 0.20,...,2.00)
karsilik gelen getiri ve getiri oranlarindan bir grafik ve denklem elde edilmistir. Bu
denklemde getiri ile getiri oran1 arasindaki iliski ortaya konmustur (Ekler Sekil A.6).
Boylece getiri degerinden (TL), getiri oranlarina gecis yapilabilmistir. Daha basit
ifadeyle hangi getiri egrisinin ylizde kaglik orana denk diistiigii tespit edilmistir.

Son adim olarak, Getiri ve D biliniyorken (sabitken), her %10’luk KAKS artis1 igin

Y, hesaplanmuistir.

Buna gore her KAKS oranina karsilik gelen kara gore, yeni bir konutun satis fiyati

hesaplanmistir (5.14 ve 5.15).

Merkez ve Gegis Bolgeleri i¢in,

Yom = Kjm + [(I+u+c)*Xz ]/ (Xo- X1) (5.14)

n{0.10, 0.20 ...1.90,2.00} = (Xo0) , Kjmy: Y2(m))
Ceper ve Uzak Ceper Bolgeleri i¢in,

Yo = Kjm +[Aj] + (i+u+c) * (Xom))] / X2 (5.15)

N £0.10, 0.20 ...1.90,2.00} = (Xam) , Kiy: Ya)

Tiim bu hesaplamalar sonucunda 20*16°lik bir matris elde edilmistir. Bu matriste her
degiskenin oran olabilmesi i¢in ve bir standartlagtirma yapabilmek adina yeni konut
fiyatlar1 deger olarak degil, arsa degerine boéliinerek oran haline getirilerek

kullanilmistir.

Buna gore Sekil 5.19°deki matris her alt bolge i¢in hesaplanmistir. Bu matriste
{KAKS; getiri orani; yeni konut fiyatinin arsa degerine orani} her ii¢ parametrenin

birbirleriyle olan iligkisi her alt bolge icin ¢o6ziimlenmistir.
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KAKS 0.1 0.2 Ce 1.9 2.0
Kar

—05 (/A (Yo lA), - o oo o (Yl Ay (Yol Ay,
—04 (Y, /A, (/A - . o o o (YolA), (Yo/A)y,
09 (YZ / A)l,lS (YZ / A)2,15 - - - . . (YZ / A)19,15 (YZ / A)20,15
1.0 Yo/ A)e (YA - o 0 0 0 (Y A)gs (Yo ! A)yoss

Sekil 5.19 :Alt bolgelerde konut alan1 gelistirmek i¢in esik degerler matrisi

Son adim olarak bu matrislerden, her alt bolge i¢in {i¢ boyutlu bir grafik (kentsel
gelismenin dinamik grafigi) elde edilmistir (Sekil 5.20). Bir sonraki boliimde her alt

bolge icin grafiklerin yorumlanmasi yapilacaktir.

Bu grafiklerde yatay eksenlerden biri KAKS’1 digeri ise getiri oranini gosterirken,
diisey eksen ise (Z-ekseni, renkler) yeni iiretilen bir konutun fiyatinin arsa fiyatina
oranini gostermektedir. Her bir rengin hangi oran1 temsil ettigi en altta yer alan lejant

satirinda goriilmektedir.
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Merkez Doymamis

Merkez Doymus

Yeni Konut
Fiyati

Yeni Konut
Fiyati

Getiri Orani

Getiri Orani

Gegis Doymamis

Gecis Doymus

Yeni Konut
Fiyati

Yeni Konut
Fiyati

Getiri Orani

Getiri Orani

Uzak Ceper

Ceper

pep—glin A pd

Yeni Konut
Fiyati

Yeni Konut
Fiyati

Getiri Orani

Getiri Orani

Lejant

J0.00-0.50 010.50-1.00 0©O1.00-1.50 [©O1.50-2.00
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Sekil 5.20 :Her alt bolgeye ait grafikler

icin grafikler plan diizlemine

okuyabilmek

1yl
indirgenerek (iki boyutlu gosterim) bir sonraki boliimde yorumlanmustir.

daha

grafikleri

Yukaridaki
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5.5.1 Merkez bolgesinin doymus alanlarinda yenileme esik degerleri

Merkez bolgesi kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. Bunlar doymus ve doymamis

alanlardr. ik olarak doymus alanlardaki durum analiz edilecektir.

Doymus alanlara ait grafikte (Sekil 5.21), iic degiskenin birbirine gore nasil
degistikleri goriilmektedir. Bu ii¢ degisken yeni konut fiyatinin arsa fiyatina orani
(Y2/A), KAKS (X3) ve getiri oranidir. Yatay eksen KAKS, diisey eksen getiri oranini
gosterirken, renkler de yeni konut fiyatinin arsa degerine oranini ifade etmektedir.
Renkler sar1 tonlarindan koyu tonlara gittik¢e Y2/A orani artmaktadir. Yani, konutlar
daha pahali olmaktadir. Grafikteki en iistteki renk ise (yesil) Y2/A oraninin 5.00’den

daha fazla oldugu durumu gostermektedir.

1

Y2/A

t 0.9 m 4.80-5.00

0.8 W 4.60-4.80

07 W 4.40-4.60

: W 4.20-4.40

0.6 B 4.00-4.20

W 3.80-4.00

0.5 B 3.60-3.80

04 g @ 3.40-3.60

T- © @3.20-3.40
_— 03 o W 3.00-3.20
= B 2.60-2.80

01 O m2.40-2.60

T2 0 02.20-2.40
9 h 02.00-2.20

0.1 B 1.80-2.00

B 1.60-1.80

02 B 1.40-1.60

0.3 @ 1.20-1.40

01.00-1.20

0.4 00.80-1.00

, 05 00.60-0.80

130 140 150 160 170 180 190 2.00 00.40-0.60
00.20-0.40

KAKS 00.00-0.20

Sekil 5.21 :Merkez Bolgesinin doymus alanlart i¢in esik degerler

Merkez bolgesindeki doymus alanlarin, mevcut durumda KAKS degeri 1.37 iken,
Y2/A oram 1.16°dir. Bu, 1.16’likk rakam grafikte 1.00-1.20 aralifina denk
gelmektedir (Sekil 5.21°de turuncu diisey ¢izgili alan). Bunun anlami sudur: mevcut
durumda merkez bolgesinin doymus alanlarinda bir yenileme projesi yapilmasi
durumunda, Y2/A orani sabitken, yani yeni iretilecek konutlar su andaki yeni
yapilmig bir konutun piyasa degerinden satilmasi halinde, KAKS degeri 2.00 olsa

bile, miiteahhit %10 zarar edecektir. Daha basit bir ifadeyle saglikli bir yenileme,
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piyasa kosullarinda miimkiin goériinmemektedir. Peki, bu durumda, yenilemenin

piyasa kosullarinda gergeklesebilmesi igin gerekli kosullar nelerdir?

Oncelikle, KAKS degerinin 1.70’i asmamasi, saglikl1 bir ¢evrenin olusturulmasi i¢in
gereklidir. Bu durumda ilk degiskenin degeri maksimumda yani 1.70’de sabitlensin.
Grafikten 1.70 KAKS degerinin ekseni yukar1 yonde takip edildiginde, diisey
eksendeki belirli bir degerle kesistirmek gerekmektedir. Bu deger, aslinda su sorunun
cevabidir. Miiteahhidin hedefledigi getiri oran1 nedir? Burada reel faizler kistas
aliarak, s6z konusu getiri oraninin reel faizlerden (reel faizler, 0.21 civarindadir ve
getiri orani olarak da 0.30 kabul edilsin) diisiik olmayacagi kabul edilebilir. Bu
durumda, diisey eksendeki deger de elde edilmis olur. O halde yatay eksende 1.70 ile
diisey eksende 0.30 degerinin kesistirildigi noktadaki rengin degeri lejanttan
okundugunda Y,/A oraninin en az 2.80 olmasi gerektigi anlasilir. Merkez bolgesinin
doymus alanlarinda mevcut durumda yeni bir konutun fiyati 2697 TL/m?, arsanin
fiyat1 ise 2334 TL/m? oldugu hatirlanirsa, yenilemenin gerceklesebilmesi igin elde
edilen 2.80 (Y2/A orani) degerine gore, yeni yapilacak konutlar 2334 * 2.80 = 6535
TL /m? den satilmalidir, ki piyasa kosullarinda yenileme gergeklesebilsin (miilk
sahibine sahip oldugu kadar konut verilmesi durumunda). Bu rakam standart bir
konut i¢in, oldukg¢a yiiksek bir rakamdir ve aslinda bu bolgedeki yenilemenin
giicliigiine isaret etmektedir. Bu rakam ayni zamanda, bu bolgelerde konut
fonksiyonun, rant degeri daha yiiksek farkli kullanimlara doniismesi gerekliligine de
isaret etmektedir. Ancak bu tez kapsaminda konut fonksiyonu islendiginden, o konu

irdelenmemistir.

Y2/A oranmin yiliksek ¢ikmasi, bir ikinci faktoriin devreye girmesini zorunlu

kilmaktadir. Bu da maliyetin disiiriilmesidir.

Maliyet ii¢ sekilde diisiiriilebilir. Birincisi farkli bir ingaat teknolojisinin kullanilmasi
veya yap1 malzemelerinin fiyatlarinin azalmasidir. Ancak bu durum her alt bolge i¢in
aym kabul edilmistir. Ikinci secenek ise kamu politikalar1 ile saglanan belirli
tesvikler yoluyla maliyetin disiiriilmesidir. Politika ve stratejilerin etkisi boliim

4.6’da senaryolara bagli olarak incelenmistir.

Ucgiinciisii ise, yenileme yapilan alanda miilk sahiplerine sahip olduklar1 insaat
miktarindan (mevcut KAKS (X;)) daha az miktar verilmesi (yenileme sonrasinda
ortaya ¢ikan deger artis1 nispetinde konut alan1 verilmesi) ya da ayni ingaat miktar
verilecekse, miilk sahibinin belirli bir miktar 6deme yapmasidir.

175



O zaman grafigi su sekilde okumak gerekmektedir. Oncelikle miilk sahibine sahip
oldugu miktar kadar konut verilmesi durumunda miilk sahibinin ne kadar édeme
yapmasi gerektigi hesaplansin. KAKS’in 1.70 oldugu durumda Y,/A oraninin en az
2.80 olmasi1 gerektigi bulunmustu. Mevcut durumda Y,/A oranmin 1.16 oldugu
hatirlanirsa aradaki farkin (2.80-1.16 = 1.64) miilk sahiplerince O6denmesi
gerekmektedir ki bu bolgeler piyasa kosularinda yenilenebilsin. Bu da 2334*1.64=
3828 TL/m?’ye tekabiil etmektedir. Bunun anlami miilk sahiplerinin su anda sahip
olduklar1 konutun degerinden daha fazla 6deme yapmalar1 gerekmektedir. Bunun
miilk sahipleri tarafindan tercih edilmesi ¢ok zordur. Bu da bu bolgelerin

yenilenmesini zora sokmaktadir.

Ikinci alternatif ise miilk sahiplerine deger artis1 nispetinde konut alani verilmesi
durumudur. Oncelikle bu bélgelerde yeni konut fiyat: (birinci el) ile mevcut konut
fiyat1 (ikinci el) arasindaki degisimin hesaplanmasi gerekir (Y/Y1-1). Bu degisim
bolgenin yenileme sonrasindaki deger artisin1 gosterecektir. Bu da (2697 / 1615)-1=
0.67°dir. Bu durumda midilk sahipleri yenileme 6ncesi sahip olduklari miktardan 0.67
orani kadar daha az konut alan1 almalar1 gerekmektedir. Yani 100 m? konutu olan bir
kisinin 67 m*’lik konuta razi olmasi anlamina gelmektedir. Bunun ‘miilk sahiplerini
ikna siirecini’ uzatacagl veya zorlastiracagi diisiiniilebilir. Bir an i¢in miilk
sahiplerinin bu Oneriyi kabul ettigi diisiiniiliirse, acaba yenileme piyasa kosullarinda
gerceklesebilir mi? Miilk sahiplerinin deger nispeti oraninda konut miktarina raz
olmalar1 demek, getiri formiilii hesabinda (denklem 5.1), X; degerinin (X; = mevcut
KAKS degeri = 1.37) 0.67 oraninda azaltilarak dikkate alinmasi demektir. Bu da
1.37* 0.67= 0.92 eder. Bu durumda denklem 5.10 kullanildiginda yeni durumda
KAKS’in 1.70 olmas1 halinde getiri 0.20 olarak hesaplanir. Bu sonu¢ bolgenin
yenilenebilecegini ortaya koysa da, miilk sahiplerinin deger nispetinde konut

miktarina razi olacaklari stiphelidir.

Ancak heniiz her sey kaybedilmis degildir. Son olarak kamu politikalariyla bu tiir
bolgelerin kamu eliyle (TOKI vb.) yenilenmesi durumunda acaba sonug ne olacaktir?
Bu durumda miilk sahiplerine yine sahip olduklar1 oranda konut verilecegi
varsayilsin. Ancak bu sefer, grafikte getiri oran1 0.30 yerine ‘0’ alinarak (kamunun
ne kar ne de zarar etmesi beklenmektedir) bu degerin KAKS’m 1.70 ile kesistigi
noktadaki rengin karsilik geldigi deger okunsun. Bu deger, 2.00 ile 2.20 aralifina
denk gelmektedir. Bu da yeni konutlarin 2334 * 2.00 = 4668 TL /m*’den satilmasin
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gerektirmektedir. Bu rakam piyasadaki mevcut yeni konut degerinden (2697 TL/m?)

fazla olsa da bu bolgelerin yenilenmesi bu segenekle daha olasidir.

O halde Merkez Bolgesindeki doymus alanlar i¢in yenileme esik degerleri piyasa
kosullar1 i¢in sunlardir. Grafikte, KAKS’1 1.70 ile 1.37 (bdlgenin mevcut KAKS’1)
arasinda kalan, getirinin en az 0.30 oldugu T—1 dogrusunun iist kismidir. Yani ¢ok
kiictik bir bolgede sikisan abcd diizlemidir. Ancak bu esik degerlerde yenilemenin
miimkiin goriilmedigi ifade edilmisti. Bu nedenle, ikinci se¢enek olarak ortaya konan
kamu eliyle bu boélgelerin yenilenmesi durumu incelenmistir. Burada getirinin sifir
kabul edilmesiyle, T-1 dogrusu T-2 dogrusuna ¢ekilmis ve abcd diizleminin daha da
genisledigi goriilmiistiir. Elde edilen yeni abed diizlemi igerisinde kalmak sartiyla ve
miilk sahiplerine sahip odlular1 kadar konut verilerek, yenileme faaliyetinin

gerceklesmesi kamu eliyle olasi goriilmektedir.

5.5.2 Gegis bolgesinin doymus alanlarinda yenileme esik degerleri

Gegcis bolgesindeki doymus alanlara yonelik iiretilen grafik incelendiginde (Sekil
5.22), merkez bolgesine kiyasla renklerin biraz daha genis bir alana yayildigi, daha
diisiik KAKS degerlerine dogru kaydig: gortiilmektedir.

Y2/A

W 4.80-5.00
m 4.60-4.80
N 4.40-4.60
W 4.20-4.40
W 4.00-4.20
= 3.80-4.00
m 3.60-3.80
@ 3.40-3.60
I 3.20-3.40
m 3.00-3.20
W 2.80-3.00
W 2.60-2.80
m2.40-2.60
02.20-2.40
02.00-2.20
m 1.80-2.00
® 1.60-1.80
W 1.40-1.60
—— 0. O 1.20-1.40
) = 1.00-1.20
090 1.00 1.10 1.20 1.30 1.40 150 160 1.70 1.80 1.90 2.00 0 0.80-1.00
0 0.60-0.80
0 0.40-0.60
0 0.20-0.40
KAKS 0 0.00-0.20

Getiri Orani

Sekil 5.22 :Gegis Bolgesinin doymus alanlar i¢in esik degerler
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Gegcis bolgesindeki doymus alanlarin, mevcut durumda KAKS degeri 0.97 iken,
Y2/A orani 1.29°dur. Bu oran grafikte 1.20—1.40 araligina denk gelmektedir (turuncu
renkli diisey cizgili alan). KAKS’in 1.70 oldugu eksen yukar1 yone gidilip, turuncu
dikey cizgili bolge ile kesistirilmesine karsilik gelen diisey eksendeki getiri orani sifir
civarindadir. Bunun anlami sudur: mevcut durumda gecis bdlgesinin doymus
alanlarinda bir yenileme projesi yapilmasi durumunda, Y,/A orani sabitken, yani
yeni iiretilecek konutlar su andaki yeni yapilmis bir konutun piyasa degerinden
satilmasi halinde, KAKS degeri 1.70 iken, miiteahhit ne kar ne de zarar etmektedir.
Daha basit bir ifadeyle saglikli bir yenileme, piyasa kosullarinda miimkiin

gorinmemektedir.

Yenilemenin piyasa kosullarinda gergeklesebilmesi i¢in yeni konut fiyatinin ne
olmasi gerektigi incelendiginde, KAKS’mn 1.70 ekseni ile getirinin 0.30 degerinin
kesistirildigi noktadaki rengin degeri (lacivert renk) lejanttan okundugunda Y /A
oraninin 1.60-1.80 olmasi gerektigi anlasilir. Gegis bolgesinin doymus alanlarinda
mevcut durumda yeni bir konutun fiyatt 2358 TL/m?, arsanin fiyati ise 1835 TL/m?
oldugu hatirlanirsa, yenilemenin ger¢eklesebilmesi igin elde edilen 1.60-1.80 (Y./A
orani) degerine gore, yeni yapilacak konutlar en az 1835 * 1.60 = 2936 TL /m? den
satilmalidir ki piyasa kosullarinda yenileme gerceklesebilsin (miilk sahiplerine sahip
olduklar1 kadar konut verilmesi durumunda). Bu rakam, simdiki durumda Gegis
Bolgesinin doymus alanlarindaki ortalama konut fiyatindan (2358 TL/m?) ¢ok
az yiiksektir ancak, en yiiksek konut fiyatina sahip ilk bes mahallenin konut
fiyatlariyla Kkarsilastirldig@inda ise fiyatin makul oldugu goriilecektir
(Kadikdy/Feneryolu 6188 TL/m? Besiktag/Dikilitas 5333 TL/m? Sisli/Fulya 4750
TL/m?, Bagcilar/Karabekir 4211 TL/m?, Maltepe/Altintepe 4095 TL/m?dir).

Bu bir adim daha ileriye gotiiriilerek, miiteahhidin 0.30 yerine 0.20 getiri oranina riza
gosterecegi kabul edilsin. 0.20’lik getiri orani, yine maksimum KAKS degeri
verilerek 1.70 ile kesistirilsin. Bu durumda KAKS’1n 1.70 oldugu eksen, diiseydeki
0.20 getiri orani ile kesistirildigi noktadaki rengin degeri okundugunda 1.40-1.60
oldugu goriilmektedir. Buda yeni yapilacak konutlarin 1835 * 1.40 = 2569 TL /m? ile
1835*1.60 = 2984 TL /m?’den satilmas1 anlamina gelmektedir ki, bu yenilemeyi 0.30

getiri oranina gore daha miimkiin kilmaktadir.

Peki, maksimum KAKS degeri vermek yerine KAKS’in 1.50 olmasi durumunda ve

0zel sektdriin en az 0.20 getiri hedeflemesi durumunda kosullar nasil degisecektir?.
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Bu durumda grafikten 1.50 ile 0.20 degeri kesistirildiginde elde edilen Y2/A oraninin
1.80-2.00 araliginda oldugu goriilecektir. Buda yeni yapilacak konutlarin en az 1835
*1.80 = 3303 TL /m? den satilmas1 anlamina gelmektedir. O halde KAKS degerinin
fazla zorlanmadan (1.70 yerine 1.50) da yenileme faaliyetinin gerceklesmesinin
yiiksek olasilikli oldugu sdylenebilir (tiim seg¢encklerde miilk sahiplerine sahip

olduklar1 kadar konut alan1 verilecegi kabul edilmektedir).

Toparlanacak olursa, Gegis Bolgesindeki doymus alanlar i¢in yenileme esik
degerleri, birinci grafik i¢in (Y2/A ) T-1 dogrusu esnek olmak kaydiyla abcd

diizleminin kapladig alandir.

5.5.3 Merkez bolgesinin doymamis alanlarinda yenileme esik degerleri

Bu boliimde, merkez bolgesinin doymamis alanlarindaki durum incelenecektir.
Merkez bolgelerindeki doymamis alanlara yonelik {tiretilen grafik incelendiginde
(Sekil 5.23), bir onceki bolimlerdeki Merkez ve Gegis bolgelerinin doymus
alanlarimna kiyasla renklerin biraz daha genis bir alana yayildigi, rahatladig1 ve daha

diisiik KAKS degerlerine dogru kaydig: goriilmektedir.
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y 06 = 3.60-3.80

7 05 . |E3.40-3.60

T-1 04 § [@3.20-3.40
. 03 & [m3.00-3.20
17 02 .= |m280-3.00

T2 7 0.1 % |m260-2.80
. 0 @ |m240260
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0.60 0.70 0.80 0.90 1.00 1.10 1.20 1.30 1.40 1.50 1.60 1.70 1.80 1.90 2.00 E1.20-1.40
0 1.00-1.20

00.80-1.00

00.60-0.80

00.40-0.60

KAKS 00.20-0.40

00.00-0.20

Sekil 5.23 :Merkez Bolgesinin doymamis alanlari i¢in esik degerler

Merkez bolgesindeki doymamis alanlarin, mevcut durumda KAKS degeri 0.52 iken,

Y,/A orani 1.06, yeni konut fiyati 4083 TL/m?, arsa fiyat1 ise 3843 TL/m?’dir. Bu
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oran grafikte 1.00-1.20 araligina denk gelmektedir (turuncu renkli diisey ¢izgili
alan). Bunun anlami sudur: mevcut durumda merkez bdlgesinin doymamis
alanlarinda bir yenileme projesi yapilmast durumunda, Y,/A orani sabitken, yani
yeni iiretilecek konutlar su andaki yeni yapilmis bir konutun piyasa degerinden
satilmas1 halinde, KAKS degeri 1.70 iken, miiteahhit %100’lin lizerinde getiri elde
edecektir. Daha basit bir ifadeyle saglikli bir yenileme, piyasa kosullarinda ¢ok
rahatlikla miimkiin goriinmektedir. Bu duruma bir 6nceki iki bolgede rastlanmamusti.
Peki, akla su soru gelebilir. Bu bolgede getiri marj1 oldukca yiliksek olmasindan
dolay1, miilk sahiplerinin kendilerine sahip olduklar1 kadar konut alani verilmesine
raz1 olmayip daha fazla istemeleri halinde, yenileme hangi sartlarda miimkiin

olabilmektedir?

Bu durumda KAKS’m 1.70 oldugu eksen ile 0.30 getiri oran1 (miiteahhidin raz
olacagi en diisiik getiri orani) kesistirildigi noktadaki rengin degeri okunursa Y,/A
oraninin 0.40-0.60 araligma distiigli gorilmektedir. Oysa yeni lretilen konutlarin
simdiki durumdaki degeri 1.06’dir. Uretilen konutlar mevcut durumdaki piyasa
degerlerinin altinda satilmazsa aradaki getiri farki miilk sahiplerine ek kér pay:
olarak verilebilir (bu ikna siirecini hizlandiracaktir). Yani, KAKS i 1.70 olmasi ve
konutlarin da piyasadaki ortalama degerinden satilmasi halinde, miiteahhit 0.30 getiri
elde ederken, miilk sahipleri de sahip oldugu kadar konut alan1 alabildikleri gibi buna
ek olarak 1.45 oraninda kar pay1 da alabileceklerdir (KAKS’in 1.70 oldugu, Y2/A’nin
1.06 oldugu sartlarda miiteahhidin getiri oram1 1.75°dir. Bu getirinin, 0.30’a
diisiiriilmesi ile aradaki fark miilk sahiplerine 6denebilir). Eger miilk sahiplerinin
alacagi miktar kar payr olarak degil de, insaat alan1 olarak ek ne kadar alabilecegi
hesaplanmak istenirse su yol izlenmelidir. Getirinin 0.30 oldugu yatay eksen simdiki
Yo/A oranm ile kesistirildiginde (diisey turuncu ¢izgili alan) buna karsilik gelen
KAKS degeri okundugunda 0.75-0.80 degerleri elde edilir. Bu degerleri 1.70 KAKS
degerinden c¢ikardigimizda miilk sahiplerinin alacagi ek konut insaat alan1 bulunmus
olur. Buda 1.05 ile 0.90 araligindadir. Mevcut durumda KAKS degerinin 0.52 oldugu
diistiniiliirse, miilk sahipleri sahip olduklar1 her bir daireye karsilik yaklasik 3 daire
alabileceklerdir (mevcut KAKS 0.52+ ek ingaat alanm1 0.90 = 1.42). Ancak burada
hayati 6nem tasiyan bir konu da giindeme gelmektedir. KAKS’1n 1.70, getirinin 0.30
oldugu durumda firetilen yeni konutlarin piyasadan daha ucuza satilabilmesinin

olanakli oldugu ortaya ¢ikmistir. Nitekim iiretilen konutlarin mevcut durumdaki
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piyasa degerlerinin altinda satilabilmesi demek (aradaki getiri miktarinin ya da
ingaat fazlasiin miilk sahiplerine verilmemesi ya da hi¢ olmazsa tamami yerine bir
miktarinin  verilmesi kabul edilirse) bu alanlarda ucuz/6denebilir konut
iretilebilecegi anlamini tagimaktadir. Kuskusuz bunun kamu politikasi olarak kabul
edilip, mevzuat diizenlemeleri ile desteklenmesi gerekmektedir. O halde hem
Odenebilir  konutun iretilmesi hem de yenilemenin piyasa sartlarinda
ger¢eklesmesinin kosullar1 nelerdir? Yine KAKS’mn 1.70, getirinin 0.30 oldugu
noktada Y,/A oranina bakilirsa bunun 0.40-0.60 araligi oldugu goriiliir. Bunun
anlami, bu bolgede yeni yapilan konutlar 3843*0.60 = 2305 TL/m?’ iizerinden
satilabilecegidir. Mevcut durumda yeni bir konutun fiyatinin 4083 TL/m? oldugu

diisiiniiliirse, neredeyse yar1 fiyatina 6denebilir konut tiretilecegi goriilmektedir.

Tabi bu durum KAKS’in maksimumda tutulmas: halinde gecerlidir. Acaba KAKS
degeri bu kadar zorlanmayip, daha diisiik degerlerde tutulursa yenileme hangi

sartlarda miimkiin olabilmektedir?

Bu soruya yanit vermeden Once, getiri oranini yine 0.30 olarak kabul edelim.
Grafikten 0.30 degeri yatay eksenden takip edildiginde mevcut durumdaki Y2/A
orani ile (dikey turuncu cizgili alan) kesistirilirse KAKS’ i 0.75-0.80 araliginda
olmas1 gerektigi anlasilir. KAKS’in bu degerlerden daha diisiik bir deger aldig
durumlarda ise Y,/A oraninin arttirilmasi (liretilecek konutlarin fiyatinin arttirilmasi
anlamina gelmektedir) gerekecektir. Yani bu bdlgeler KAKS’1n en az 0.75 olmasi

durumunda yenilenebilmektedir.

Toparlanacak olursa, Merkez Bolgesindeki doymamis alanlar i¢in yenileme esik
degerleri, birinci grafik i¢in (Yo/A ) T—1 dogrusu esnek olmak kaydiyla abcd

diizleminin kapladig alandir.

5.5.4 Gecgis bolgesinin doymamis alanlarda yenileme esik degerleri

Gegcis bolgelerindeki doymamis alanlara yonelik tiretilen grafik incelendiginde (Sekil
5.24), mevcut durumdaki Y,/A oraninin (0.95) denk distiigli bolgenin dikey
kahverengi ¢izgili bolge oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 5.24 :Gegis Bolgesinin doymamis alanlari i¢in esik degerler

Bunun anlami sudur: mevcut durumda gegis bdlgesinin doymamis alanlarinda bir
yenileme projesi yapilmasit durumunda, Y,/A orani sabitken, KAKS degerinin 1.70
olmast durumunda, miiteahhit %100’iin {lizerinde getiri elde edecektir (tam olarak
%198). Bu durum, simdiye kadar yapilasmis alanlar i¢cinde potansiyeli en yiiksek
olan bolgenin gecis bolgesindeki doymamis alanlar1 oldugunu ortaya koymaktadir.
Yine bu kosullar ayni iken, KAKS’1n 1.70 yerine 0.60 kadar diisiiriilmesi durumunda
bile getirinin 0.30°da tutulabildigi gériilmektedir.

Ancak, miilk sahiplerinin kendilerine sahip olduklar1 kadar konut alan1 verilmesine
razt olmaylp daha fazla istemeleri halinde, yenileme hangi sartlarda miimkiin

olabilmektedir?

Bu durumda KAKS’m 1.70 oldugu eksen ile 0.30 getiri orani (miiteahhidin razi
olacagi minimum getiri orani) kesistirildigi noktadaki rengin degeri okunursa Y,/A
oranimnin 0.60-0.80 araligina distiigii goriilecektir. Oysa yeni iretilen konutlarin
simdiki durumdaki degeri (Yo/A) 1.98dir. Uretilen konutlar mevcut durumdaki
piyasa degerlerinin altinda satilmazsa aradaki getiri farki miilk sahiplerine ek kar
pay1 olarak verilebilir (ya da bu fark 6denebilir konut i¢in kullanilabilir). Yani,
KAKS’in 1.70 olmasi ve konutlarin da piyasadaki ortalama degerinden satilmasi

halinde, miiteahhit 0.30 getiri elde ederken, miilk sahipleri de sahip oldugu kadar
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konut alani1 alabildikleri gibi buna ek olarak 1.68 oraninda getiri pay1r da
alabileceklerdir (KAKS’in 1.70, Y2/A oranmin 1.98 oldugu durumda miiteahhidin
getiri oran1 1.98 iken, bu getirinin 0.30’a diismesi ile aradaki fark miilk sahiplerine
Odenebilir). Eger miilk sahiplerinin alacagi miktar kar pay1 olarak degil de, ingaat
alan1 olarak ek ne kadar olacagi hesaplanmak istenirse su yol izlenmelidir. Getirinin
0.30 oldugu yatay eksen simdiki Y,/A oram ile kesistirilip (diisey turuncu ¢izgili
alan) buna karsilik gelen KAKS degeri okundugunda 0.60 degeri elde edilir. Bu
degerleri 1.70 KAKS degerinden ¢ikardigimizda miilk sahiplerinin alacagi ek konut
ingaat alani bulunmus olur. Buda 1.30 ile 1.00 araligindadir. Mevcut durumda KAKS
degerinin 0.38 oldugu diisiiniiliirse, miilk sahipleri sahip olduklarindan yaklasik 3.5
kat daha konut insaat alan1 alabileceklerdir (mevcut KAKS 0.38+ ek insaat alan1 1.00
=1.38).

Tabi bu durum KAKS’in maksimumda tutulmasi ve miiteahhidin 0.30’luk getiri
oranina razi olmasi halinde gecerlidir. Acaba KAKS degeri bu kadar zorlanmayip,
daha diisiik degerlerde oldugu zaman yenileme hangi sartlarda miimkiin

olabilmektedir?

Bu soruya yanit vermeden dnce, getiri oran1 yine 0.30 olarak kabul edilsin. Grafikten
0.30 degeri yatay eksenden takip edildiginde mevcut durumdaki Y /A oram ile
(dikey turuncu ¢izgili alan) kesistirilirse KAKS’mn en az 0.60 olmasi gerektigi
anlagilir. KAKS’in 0.60’dan daha diisiik bir deger aldigi durumlarda ise Y2/A
oraninin  arttirilmast  (iiretilecek  konutlarin  fiyatimin  arttirilmast  anlamina

gelmektedir) gerekecektir.

Acaba hem 6denebilir konutun iiretilmesi hem de yenilemenin piyasa sartlarinda
gerceklesmesinin kosullart nelerdir? Yine KAKS’in 1.70, getirinin 0.30 oldugu
noktada Y/A oranma bakilirsa bunun 0.60-0.80 araligi oldugu goriliir. Gegis
bolgesinin doymamis alanlarinda yeni bir konutun ortalama fiyati 3956 TL/m?,
arsanin fiyat1 2003 TL/m? oldugu hatirlanirsa, bu bdlgede yeni yapilan konutlarin
2003*0.80=1602 TL/m*’ fiyattan satilabilecegidir. Mevcut durumda yeni bir konutun
fiyatinin 3956 TL/m? oldugu diisiiniiliirse, neredeyse yar1 fiyatina ddenebilir konut

iiretilebilecegi goriilmektedir.

Toparlanacak olursa, Merkez Bolgesindeki doymamis alanlar i¢in yenileme esik
degerleri, birinci grafik igin (Y2/A) T—1 dogrusu esnek olmak kaydiyla abcd
diizleminin kapladig: alandir.
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5.5.5 Ceper gelisme alaninda konut alanm gelistirmenin esik degerleri

Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinde durum biraz daha farklidir. Bu alanlar yeni

gelisme alanlar1 olduklarindan dolay1 arsa degeri maliyet agisindan Onemli bir

faktordur.
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Sekil 5.25 :Ceper Bolgesi icin esik degerler

Ceper bolgesinin grafigi incelendiginde (Sekil 5.25), mevcut durumdaki Y,/A
oraninin (3.95) denk diistiigli bolgenin dikey turuncu ¢izgili bdlge oldugu tespit
edilmistir. Bunun anlami sudur: mevcut durumda g¢eper bolgesinde bir konut alani
projesi yapilmasi durumunda, Y,/A orami sabitken, KAKS degerinin 1.70 olmasi
durumunda, miiteahhit %70’in tlizerinde getiri elde edecektir. Eger getiri oram
disiiriiliirse (6rnegin 0.30 alinirsa) o durumda da Y /A orant 2.50’ye kadar
gerileyecektir. Ceper bolgesinde yeni konut ortalama fiyatlarinin 2388 TL/m?, arsa
fiyatlarinin ise 605 TL/m? oldugu hatirlanirsa, yeni durumda yani getirinin 0.30’a
¢ekilmesi durumunda yeni konut fiyatlarinin 605* 2.50 = 1512 TL/m*’ye kadar
diistiriilebilecegini gostermektedir. Bunun anlami g¢eperlerde diigiik getiri marj ile
cok rahatlikla ucuz konut / O6denebilir konut iretilebilecegidir. Ya da tersi
diisiintiliirse, KAKS’1n 1.70 olmasi1 halinde yeni konutlar piyasa degerinden satilirsa

ceperlerde konut alan1 gelistirmenin getirisi daha yiiksek olabilmektedir.
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Tabi bu durum KAKS’in maksimumda tutulmasi halinde gecerlidir. Acaba KAKS
degeri bu kadar zorlanmayip, daha diisiik degerlerde oldugu zaman durum nasil

degismektedir?

Bu soruya yanit vermeden once, getiri oranint yine 0.30 olarak kabul edilsin.
Grafikten 0.30 degeri yatay eksenden takip edildiginde mevcut durumdaki Y/A
orani ile (dikey turuncu ¢izgili alan) kesistirilirse KAKS’in en fazla 0.70 kadar
diisiiriilebilecegi anlasilir. Bunu s6yle yorumlamak miimkiindiir. Ceperlerdeki getiri
orant 0.30 kabul edildigi takdirde, KAKS degeri 0.70 ile 0.90 araliginda
sinirlandirilabilir. Boylece daha yiiksek getiri marj1 i¢in miiteahhitlerin merkez

bolgelere yonelmeleri tesvik edilmis olur.

Toparlanacak olursa, Ceper Bolgeleri icin yeni konut alani gelistirmenin esik
degerleri, T-1 dogrusu esnek olmak kaydiyla abed diizleminin kapladig: alandir.
5.5.6 Uzak Ceper gelisme alaninda konut alani gelistirmenin esik degerleri

Uzak Ceper bolgesinin grafigi incelendiginde (Sekil 5.26), mevcut durumdaki Y,/A
oraninin (5.89) denk diistiigii bolgenin dikey yesil ¢izgili bolge oldugu tespit

edilmistir.
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Sekil 5.26 :Uzak Ceper Bolgesi i¢in esik degerler
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Bunun anlami sudur: mevcut durumda g¢eper bolgesinde bir konut alani projesi
yaptlmasi durumunda, Y /A oram1 sabitken, KAKS degerinin 1.70 olmasi
durumunda, miiteahhit %34 civarinda getiri elde edecektir. Bu durum, maksimum
KAKS durumunda bile Uzak ¢eper bolgesinde elde edilen %34’°liikk getiri oraninin,
Ceper bolgesine gore ¢ok diisiik oldugunu gostermektedir. Y,/A orani arttik¢a yani
yeni iiretilen konutlar piyasa degerinin 2 kati fazla fiyattan satilmasi halinde ise getiri
oraninin %60 seviyesine ¢ikacagi grafikten izlenmektedir. Mevcut durumda yeni
konutlarin fiyat1 1590 TL/m? iken, arsa fiyat1 270 TL/m?’dir. O halde yeni durumda
konutlarin fiyati 3180 TL/m? olursa miiteahhit %60 oraninda getiri elde
edebilecektir.

Y2/A orani sabitken, 0.30 oraninda getiri elde edebilmek i¢in, KAKS oraninin en
fazla 1.30 degerine kadar diisiiriilebilecegi, KAKS’in daha diisiik degerleri icin ise
yeni {retilecek konutlarin simdiki piyasa degerlerinin iizerinde satilmasinin

gerekliligi grafikten anlasilmaktadir.

Uzak Ceper Bolgeleri i¢in yeni konut alani gelistirmenin esik degerleri, T-1 dogrusu

esnek olmak kaydiyla abcd diizleminin kapladig: alandir.

Boylece bu boliim sonunda yapilasmis alanlardan henliz doymamis olan bolgelerde
yenileme potansiyelinin, ¢eperlerde yeni konut alani gelistirmekten daha yiiksek
oldugu goriilmiistiir. Bu bir bakima Istanbul’da kompakt gelismenin ekonomik
uygulanabilirliginin oldugunu ve istanbul’un kompakt gelisme icin giiclii bir
potansiyele sahip oldugunu gostermektedir. Bir sonraki boliimde senaryolar
cergevesinde kompakt gelismenin belirli stratejiler uygulanmasi halinde ne 6l¢iide

saglanabilecegi belirli senaryolar altinda test edilecektir.
Bu bdliim sonunda ortaya konan hipotezin- yani ,

. Merkezi bolgelerdeki yapilagmis alanlarin piyasa kosullarinda yenilenmesi

kamu destegiyle biiyiik oranda olasidir, reddedilemedigi anlasilmistir.

5.6 Sehirsel Sacaklanmanin Kontrol Edilebilmesine Yonelik Stratejilerin

Degerlendirilmesi: Senaryolar

Calismanin bu asamasinda literatiir aragtirmasindan elde edilen ‘sagaklanmanin

kontrol edilebilmesine yonelik stratejilerin’, belirli senaryolar ¢ergevesinde
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degerlendirilmesi ve bu stratejilerin Istanbul geneline uygulanmasi halinde olas:

sonuclarinin mekansal perspektifte ortaya konmasi amaglanmaktadir.

Bu amagla bir 6nceki asamada belirlenen alt bolgelerin birbirleriyle getiri ve maliyet
faktorii acisindan karsilastirilmasi esasina dayanan belirli senaryolar gelistirilmistir.
Bu senaryolarda ‘birim arazide, birim standart konut alani gelistirmek igin alt
bolgeler arasinda (Merkez -doymus ve doymamis, Gegis -doymus ve doymamus,
Ceper ve Uzak Ceper) karsilastirma yapilmis ve maliyet ve getiri faktorii goz oniine
alindiginda hangi boélgenin potansiyelinin daha yiliksek oldugu’ belirlenmeye

calisilmigtir. Bu senaryolardaki temel varsayimlar sunlardir:
. Tiim hesaplar birim fiyatlar izerinden yapilmistir.

. Baslangicta her alt bolgede Net KAKS 1.50 olarak alinmistir. Daha sonra

senaryolar bazinda degistirilmistir.
. Her alt bolgede aynu tiir (standart konut) konut gelistirilecektir.

. Gelistirme sonrasinda bir konutun birim m? satis fiyati, konumundan,
cevresinden, ulasim durumundan, peyzaj diizenlemesinden, kullanilan malzemeden
vb. daha birgok faktorden etkilenmektedir. Bu etki, her alt bolgede esit olarak kabul

edilmistir.

. Her alt bolgede standart konut esas alindigindan sit alanlar1 ve tarihi 6zellik

gosteren geleneksel konutlar kapsam disinda birakilmistir.

5.6.1 Senaryo—1. Mevcut egilimlerin ayni sekilde devam etmesi durumu

Bu senaryo, Istanbul’da konut alanlarinin gelisiminin mevcut egilimler cercevesinde
devam etmesi durumunda konut alami gelistirme maliyetinin alt bolgelerde nasil
olacagin1 ve bu alt bolgelerin birbirleriyle goreli durumlarini ortaya koymay1

amagclamaktadir.Cizelge 5.12’te her alt bolgeye ait parametreler goriilmektedir.

Bu senaryoda mevcut egilimlerin her bolge i¢in ayn1 sekilde gecerli oldugu kabuliine
dayanmaktadir. Merkez ve Gegis Bolgelerinde yenileme faaliyeti yapilmasi ve her
miilk sahibine sahip oldugu kadar konut alani verilmesi esasina dayanmaktadir.
Ceper ve Uzak Ceperde ise bos arazide konut alani gelistirilmesi durumu goz Oniine

alinmustir.
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Cizelge 5.12 :Senaryo -1’e gore konut alan1 gelistirme potansiyeli.

Bolgeler Merkez Merkez Gegis Gegis Ceper U.Ceper
Kapasite Doymus Doymamis Doymus Doymamis Gelisme  Gelisme
Arsa

Degeri (A) 2334 3843 1835 2003 605 270
insaat

Maliyeti (i) 825 825 825 825 825 825
Altyap1

Maliyeti (u) 125 125 125 125 125 125
Profesyonel

Hizmetler (c) 80 80 80 80 80 80
Mevcut Konut

Fiyat1 (Y1) 1615 2107 1375 1896 1345 1011
Yeni Konut

Fiyat1 (Y>) 2697 4083 2358 3956 2388 1590
Oneri

KAKS (X2) 15 15 1.5 1.5 1.5 15
Mevcut

KAKS (X1) 1.37 0.52 0.97 0.38 0.00 0.00
KAKS Farki

(X2-X1) 0.13 0.98 0.53 1.12 1.50 1.50
Toplam Insaat

Maliyeti 1545 1545 1545 1545 1545 1545
Top. Gelistirme

Maliyeti (D) 1545 1545 1545 1545 2150 1815
Toplam Satig 344 4001 1244 4431 3582 2385
Getiri (K) -1201 2456 -301 2886 1432 570
Yi/A 0.69 0.55 0.75 0.95 2.22 3.74
Yo/A 1.16 1.06 1.29 1.98 3.95 5.89
YolY1 1.67 1.94 1.71 2.09 1.78 1.57
Getiri Oran1 % -0.78 1.59 -0.19 1.87 0.67 0.31

Not: A, i, u, ¢, Yy, Y, satirlarina ait degerler TL/m*’dir.

Buna gore, kent merkezine en uzak bolgelerden (sirasiyla Uzak Ceper, Ceper, Gegis,

Merkez) kent merkezine, dogru arsa degerleri ¢ok diisiik oldugundan Y2/A oram

diismektedir. Bir baska deyisle sadece arsa maliyeti dikkate alindiginda kentin

ceperleri konut alan1 gelistirmek agisindan potansiyeli merkeze gore oldukca ytliksek

olmaktadir.

Ancak toplam gelistirme maliyetine bakildiginda kent merkezi ve yakin ¢evresinin

maliyeti, ¢eper bolgelerden daha diisiiktiir. Ayrica konut satis degerleri g¢eperlere

gore yiiksek oldugundan getiri orant Gegis ve Merkez bolgesinin doymamis

alanlarinda en yiiksek iken, doymus alanlarda da en diistiktiir (Sekil 5.27).
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Sekil 5.27 :Konut satis degerlerinin arazi maliyeti ve toplam gelistirme maliyetine
oranlar1 ve konut satig degerlerinin yogunluklarla iliskisi.

Burada su noktaya dikkat cekmek gerekmektedir. Getiri oraninin Gegis ve Merkez
bolgesinin doymamis alanlarinda en yiiksek ¢ikmasi yeni konut yatirimlarinin kent
merkezine yonlendirilmesi ve bdylece ¢eperlere dogru biiylimenin dnlenmesi igin
yeterli degildir. Ciinkii bu bolgelerde yatirirm yapmak isteyen gayrimenkul
gelistiricilerin mevcut konutun satin alinmasi veya miilk sahipleriyle anlagsma, yikim
maliyeti, miilkiyet meseleleri gibi diger faktorlerle kars1 karsiya kalacagi gercegi goz
onlinde bulunduruldugunda Ceperler Bolgelerinin kent merkezlerine gore daha az

riskli oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Diger taraftan Merkez ve Gecgis Bolgelerinin doymus alanlarinda ise yeniden
gelistirme/yenileme piyasa kosullarinda miimkiin gériinmemektedir. Bu durum,
stirdiiriilebilir bir gelismenin saglanabilmesinin miimkiin olabilmesi icin belirli

stratejilerin uygulamaya konmasini gerektirmektedir.

5.6.2 Senaryo-2. A¢ik alanlarin korunmasi

Sacaklanarak biiylimeyle, tarim alanlarinin ve hassas ekolojik bolgelerin genis ¢apta
yapilagmaya agilmasi ve bu nedenle bu alanlarin yok olma tehlikesiyle kars1 karsiya
gelmesi ve ayrica sagaklanarak biiyiimenin daha fazla arazi tiikketimine neden olmasi
bir dizi stratejilerin uygulanmasini ve bu tiir gelismeyi kontrol altina alinmasini

gerekli kilmistir.
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Sagaklanmanin kontrol edilmesi i¢in ortaya konan kompakt sehir politikalarinin
temel amaglarindan birinin de sehrin fiziksel mekanda yayilmasini engellemek ve
boylece niifus artis1 karsisinda arazi tiiketimini azaltmak oldugu tezin literatiir
arastirmasi kisminda ifade edilmisti. Bu politikalar1 destekleyen stratejilerden en sik
rastlanan tiir olan Sehirsel Yayilmanin Kontrolii uygulamalarinda (Sehirsel
Biiytimenin Kontrolii -Urban Containment) temel amag, sehirsel biiylimenin bir sinir
ile belirlenerek kirsal bolgelerin kentsel bolgelerden ayrilmasi ve boylece kirsal
arazinin yapilasmaya ag¢ilmasimnin engellenmesi ve/veya yapi izinlerine kotalar
konmasidir. Bu tiir stratejiler belirli yogunluk kontrolleri, sehirsel biiylimenin
siirlandirilmasi, tarimsal ve hassas ekolojik alanlarin korunmasi gibi stratejiler ile

desteklenmektedir.

Bu senaryoda, literatiir arastirmasindan elde edilen mekansal stratejilerden,

. Arazi kullanim1 ve sehirsel biiyiimenin kontrolii
. Yogunluk sinirlandirmasi
= Sehirsel biiylimenin sinirlandirilmasi ve sehirsel bilylimenin sinirinin tayini,

Siire¢ Odakli stratejilerden ise,
. Cevresel Etki Harci

uygulamast se¢ilmistir. Bu stratejilerin uygulama sekli sdyle olacaktir. Sehirsel
biiyiimenin kontrol sinir1 olarak belirlenen bdlgelerin disinda kalan konut alanlarinda
yogunluklarin daha diisiik diizeylerde tutulmasi, ayrica konut alani gelistirilmek
istendiginde gayrimenkul gelistiricilere altyapt ve g¢evre bedeli olarak ilave bir
maliyetin yliklenmesi seklinde olacagi ongdriilmiistiir. Bunun altinda yatan diisiince,
kent c¢eperlerindeki yeni gelisme alanlarinin altyapir maliyetinin yine bu bolge
kullanicilarina yiiklenmesidir. Bu stratejinin bir derece de olsa sagaklanmanin
engellenmesine yardimci oldugu ve dogal kaynaklarin korunmasma katkida

bulundugu ifade edilmektedir.

Bu amagla siirdiiriilebilir bir mekansal biiylime ic¢in belirlenecek olan ‘sehirsel
biiyiimenin sinir1 (urban growth boundary)’ igin Istanbul’un dogal esikleri (IMP,
20006) esas alinmistir. Dogal esikler, 1.2. ve 3. sinif tarim arazileri, orman alanlari, su

havzalari, jeolojik sakincali alanlar ve dere yataklarindan olusmaktadir (Sekil 5.28).
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Sacaklanma indeksinden elde edilen alt bolgeler ile dogal esik sinir1 iist {iste

cakistirlldiginda Gegis ile Ceper Bolgesini ayiran sinir ile hemen hemen Ortiistiigi

goriilmiis ve bu siir sehirsel biiylimenin kontrol sinir1 olarak belirlenmistir (Sekil

5.29). Bu simirdan sonra yapilasma yogunluklarinin azaltilmasi ve altyap1 maliyetinin

ek olarak getirilmesi uygulamalar1 sonucunda alt bolgelerde konut alan1 gelistirme

potansiyelinin nasil degisecegi incelenmistir.

Buna gore, belirlenen bu sinirla Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinde, KAKS 0.70 ile

sinirlandirilmig, kentin geri kalan yerlerinde ise 1.70 olarak uygulanmistir. Bu

senaryonun uygulanmasi sonucunda elde edilen degerler incelendiginde (Cizelge

5.13) Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerinin potansiyelinin azaldig1 goriillmektedir.

Cizelge 5.13 :Senaryo -2’ye gore konut alan1 gelistirme potansiyeli.

Bolgeler Merkez Merkez Gegis Gegis Ceper  U.Ceper
Kapasite Doymus Doymamis Doymus Doymamis Gelisme Gelisme
Arsa

Degeri (A) 2334 3843 1835 2003 605 270
insaat

Maliyeti (i) 825 825 825 825 825 825
Altyap1

Maliyeti (u) 125 125 125 125 250 250
Profesyonel

Hizmetler (c) 80 80 80 80 80 80
Mevcut Konut

Fiyat1 (Y1) 1615 2107 1375 1896 1345 1011
Yeni Konut

Fiyat1 (Y>) 2697 4083 2358 3956 2388 1590
Oneri

KAKS (X2) 1.5 1.5 1.5 1.5 0.7 0.7
Mevcut

KAKS (X1) 1.37 0.52 0.97 0.38 0.00 0.00
KAKS Farki

(X2-X1) 0.13 0.98 0.53 1.12 0.70 0.70
Toplam Insaat

Maliyeti 1545 1545 1545 1545 808.5 808.5
Top. Gelistirme

Maliyeti (D) 1545 1545 1545 1545 14135  1078.5
Toplam Satis 344 4001 1244 4431 1672 1113
Getiri (K) -1201 2456 -301 2886 258 35
Yi/A 0.69 0.55 0.75 0.95 2.22 3.74
Yo/A 1.16 1.06 1.29 1.98 3.95 5.89
YolY1 1.67 1.94 1.71 2.09 1.78 1.57
Getiri Oran1 % -0.78 1.59 -0.19 1.87 0.18 0.03

Not: A, i, u, ¢, Yy Y, satirlarina ait degerler TL/m?’dir.
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~=~ Dogal Esik Kuzey Siniri
[0 Dogal Esikler (Tarim Alanlari, Orman Alanlari,Su Havzalari, Jeolojik Sakincali Alanlar, Dere Yataklari)

Sekil 5.28 :istanbul’da dogal esiklerin siniri-sehirsel biiyiimenin sinir1

Gosterim

Bolgeler (Zone)
Uzak Ceper

" Geper

I Gegis

I Merkez

I Cekirdek

=um Dodal Esik Kuzey Siniri (Sehirsel Bllyimenin Siniri) N

[ Dogal Esikler (Tarim Alanlari, Orman Alanlari,Su Havzalari, Jeolojik Sakincali Alanlar, Dere Yataklarl) A

M L T Meters
0 3,1256,250 12,500 18,750 25,000

Sekil 5.29 :Sehirsel biiyiimenin siniri.

Bu senaryonun ‘mevcut egilimlerin devam etmesi halindeki durum’ senaryosuna
gore degisimi incelendiginde Ceper Bolgesinin potansiyelinin %73 ve Uzak Ceper
Bolgesinin %90 azaldig1 goriilmektedir (Cizelge 5.14). Bunu su sekilde yorumlamak
miimkiindiir. Her nekadar merkez ve ¢ekirdek bolgesinin potansiyeli degismediyse

de, ¢eper ve uzak ceper bdlgesinin potansiyelinin diismesi, kentin ¢eperlere dogru
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yayllmasinin  bir derece engellendigi ve yatinmlarin merkezi yerlere

yonlendirilebilecegi sdylenebilir.

Cizelge 5.14 :Senaryo-2’nin getiri agisindan senaryo-1’e gore degisimi.

Merkez Merkez Gegis Gegis Ceper Uzak Ceper
Doymus Doymamis Doymus Doymamis Gelisme Gelisme

Getiri Orani
Degisimi 0 0 0 0 -0.73 -0.90

O halde bu senaryonun kompakt gelisime toplamda 1.63 oraninda (Cekirdek,
Merkez, Ceper ve Uzak Ceperlerin degisimlerinin toplami) katki yapacagi, ya da

tersten ifade edilecek olursa sagaklanmayi 1.63 oraninda azaltacagi dngoriilmektedir.

5.6.3 Senaryo-3. Yeni gelisme alanlari yerine yapilasmis alanlarin yeniden

gelistirilmesi ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi

Bu senaryo, sacaklanarak biiyiimenin kent i¢indeki diisiik yasam kalitesi ve fiziksel
kosullara sahip kohne ve ¢okiintli konut alanlarinin yeniden gelistirilebilmesi ontinde
yiiksek yenileme maliyetleri ve bilinmeyen diger risk maliyetleri gibi neden oldugu

engellerin belirli miidahalelerle azaltilmasi diisiincesine dayanmaktadir.

Bu senaryonun amaci, konut alani ihtiyacinin mevcut yapilasmis alanlarda
karsilanmasi ile tarim arazileri ve ¢eperlerdeki kirsal nitelikli bolgelere olan baskinin
azaltilabilecegini, kentsel arazilerin, altyapinin ve hizmetlerin daha verimli
kullanilabilecegini, mahalle iinitelerinin kompakthiginin saglanabilecegini ve acik

alanlarin korunabilecegini gostermektir.

Bu senaryoda, literatiir arastirmasindan elde edilen mekansal stratejilerden,

. Arazi Kullanimi1 ve Sehirsel Biiyiimenin Kontroli
. Yogunluk sinirlandirmalar1 ve yogunlagma

. Sehirsel Biiylimenin Sinirlandiriimasi

. Sehirsel Biiyiimenin Sinirinin Tayini,

Stireg Odakli Stratejilerden ise,
. Vergi ve Mali Tegvikler

. Bolge-Zon Tesvigi ve Yogunluk Tesvigi, uygulamalari se¢ilmistir.
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Bu stratejilerin uygulanma sekli soyle olacaktir. Bir dnceki senaryoda oldugu gibi,
sehirsel biiylime sinirt olarak belirlenen bolgelerin disinda kalan konut alanlarinda
yogunluklar diisiik yogunluk diizeyinde tutulmasi, ayrica konut alani gelistirilmek
istendiginde gayrimenkul gelistiricilere altyapt ve g¢evre bedeli olarak ilave bir

maliyetin yiiklenmesi seklinde olacagi ongoriilmiistiir.

Ayrica Merkez ve Gegis Bolgelerinde yeniden konut alani gelistirmek istendiginde
Stireg Odakli Stratejilerden olan vergi ve mali tesvikler saglanmasi sagaklanmanin
engellenmesini kolaylastiracaktir. Bu durum senaryoda ‘profesyonel hizmetler

basligindaki maliyet faktorii ile hesaplanmistir’.

Son olarak Ceper ve Uzak Ceper Bolgelerindeki yogunluklar 0.70 ile
sinirlandirilirken, bu kez Merkez ve Gegis Bolgelerindeki bolgelerde maksimum

KAKS degeri (1.70) uygulanmustir.
Bu senaryo sonucunda ortaya ¢ikan degerler Cizelge 5.15°ta goriilmektedir.

Merkez ve Gegis Bolgelerinin potansiyelleri bir Onceki senaryoya gore artis
gosterirken, Ceper bolgesinin potansiyeli azalmistir. Uzak Ceper bolgesinin

potansiyeli ise bu son senaryoda bir miktar artmistir.
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Cizelge 5.15 :Senaryo-3’e gore konut alan1 gelistirme maliyetleri.

Bolgeler Merkez Merkez Gegis Gegis Ceper  U.Ceper
Kapasite Doymus Doymamis Doymus Doymamis Gelisme Gelisme
Arsa

Degeri (A) 2334 3843 1835 2003 605 270
insaat

Maliyeti (i) 825 825 825 825 825 825
Altyap1

Maliyeti (u) 0 0 0 0 125 125
Profesyonel

Hizmetler (c) 0 0 0 0 80 80
Mevcut Konut

Fiyat1 (Y1) 1615 2107 1375 1896 1345 1011
Yeni Konut

Fiyat1 (Y>) 2697 4083 2358 3956 2388 1590
Oneri

KAKS (X2) 1.7 1.7 1.7 1.7 0.7 0.7
Mevcut

KAKS (X1) 1.3725 0.52 09725 0.38 0 0
KAKS Farki

(X2-X1) 0.3275 1.18 0.7275 1.32 0.7 0.7
Toplam Insaat

Maliyeti 1402.5 1402.5 1402.5 1402.5 721 721
Top. Gelistirme

Maliyeti (D) 1402.5 1402.5 1402.5 1402.5 1326 991
Toplam Satig 883 4818 1715 5222 1672 1113
Getiri (K) -519 3415 313 3819 346 122
Yi/A 0.69 0.55 0.75 0.95 2.22 3.74
Yo/A 1.16 1.06 1.29 1.98 3.95 5.89
YolY1 1.67 1.94 1.71 2.09 1.78 1.57
Getiri Oran1 % -0.37 2.44 0.22 2.72 0.26 0.12

Not: A, i, u, ¢, Yy, Y, satirlarina ait degerler TL/m?*’dir.

Bu senaryonun, mevcut egilimler senaryosuna gore degisimi incelendiginde ise

Merkez’in (doymus ve doymamis) %105, Gegis’in (doymus ve doymamis) %260

arttigl, Ceper Bolgesinin

%61, Uzak Ceper Bolgesinin

goriilmektedir (Cizelge 5.16).

1se %61

azaldigi

Cizelge 5.16 :Senaryo-3’iin getiri orani agisindan senaryo-1’e gore degisimi.

Merkez  Merkez Gegis Gegis Ceper Uzak Ceper
Doymus Doymamis Doymus Doymamis Gelisme Gelisme
Getiri Oran1
Degisimi 0.52 0.53 2.14 0.46 -0.61 -0.61
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O halde bu senaryonun kompakt gelisimin gegeklestirilmesine toplamda 4.87
oraninda katki yapacagi ya da tersten ifade edilecek olursa sacaklanmayi 4.87

oraninda azaltacag dngoriilmektedir.

5.6.4 Uc senaryonun karsilastirilmasi ve degerlendirmeler

Konut Alan1 Gelistirme potansiyellerin Senaryolar kapsaminda mahalleler bazinda
mekansal dagilimi incelediginde konut alani gelistirme potansiyelinin ve egiliminin
senaryo-1’den senaryo-3’e dogru c¢eperlerden Gegis ve Merkez Bolgelerine dogru
yonelecegi, bir baska deyisle sacaklanma egilimlerinin azalacagi buna karsilik,
yapilasmis ve kotii fiziksel kosullara sahip konut bolgelerinin yeniden gelistirme

potansiyelinin ortaya ¢ikacagi ongoriilmektedir (Sekil 5.30).

Sekil 5.30°de Senaryo-1’de konut alani gelistirme potansiyeline sahip yerler
incelendiginde (koyu kahverengi) Gegis Bolgesinin ve Ceper Bolgesinin Kuzeyi en
avantajli bolgeler olarak goze carpmaktadir. Bu bolgeler bogaz ve orman alanlarina

yakin bolgelerdir.

Senaryo-2’de ise konut alani gelistirme potansiyelinin Ceper Bolgesinde Gegis

Bolgesine ve devaminda kismen Merkez Bolgesine gectigi goriilmektedir.

Senaryo-3’te ise belirgin bigimde Gegis ve Merkez Bolgesinin avantajli duruma
gectigi ve buda sacaklanma hizinin azaltilmasinda etkin rol oynayacagini

gostermektedir.
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Sekil 5.30 :Senaryolara gore konut alan1 gelistirme potansiyelinin dagilim.
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enaryol

Sekil 5.31 :Senaryolara gore konut alan1 gelistirme potansiyelinin dagilim modelleri
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Son olarak her ii¢ senaryoda konut alan1 gelistirme potansiyelleri karsilastirildiginda

son senaryonun sacgaklanma ile miicadelede en etkili yol oldugu sdylenebilir

Son olarak, tiim stratejiler ve senaryolar sonucunda hangi tiir stratejinin
sacaklanmanin kontrol edilmesinde ne kadar etkili oldugu hesaplanmaya
calisilmigtir. Bir bagka deyisle stratejiler senaryolardan bagimsiz olarak ele

alindiginda etki dereceleri dl¢giilmeye calisilmistir. Buna gore,

. Mekansal Stratejiler baslig1 altindaki Arazi Kullanommm ve Kentsel
Biiyiimenin kontrolii ve sehirsel biiyiimenin sinirlandirilmasi stratejilerinin (¢eperde
yogunluk sinirlandirmasi ve merkezde maksimum KAKS kullanimi) birlikte ayni
anda uygulanmasinin sagcaklanmanin azaltilmasina %87 etki yapacagi (2.83 / 1.51 -1)

gorilmistiir (Cizelge 5.17).

Cizelge 5.17 :Yogunluk siirlandirmasi ve max. KAKS uygulamasi konut alani
gelistirme potansiyeli.

Mevcut  Ceper ve Uzak Ceperde yogunluk sinirlandirmast,

Bolge Kapasite durum  Merkez ve Gegis’de maksimum KAKS kullanimi
Merkez Doymus -0.78 -0.50

Merkez  Doymamis 1.59 1.75

Gegis Doymus -0.19 -0.02

Gegis Doymamis 1.87 1.98

Ceper Gelisme 0.67 0.26

U.Ceper Gelisme 0.31 0.12

Kompaktlik

Egilimi Toplam1 1.51 2.83

. Stire¢ Odakl1 Stratejilerden, ¢evresel etki harci (altyapt maliyetinin gelistirme

yapan tarafindan karsilanmasi olarak uygulanmistir) uygulamasinin sagaklanmanin

azaltilmasina %17 etki yapacagi goriilmustiir (Cizelge 5.18).

Cizelge 5.18 :Ceperlerde cevresel etki harct uygulanmasi halinde konut alan1
gelistirme potansiyeli.

Mevcut Ceper ve Uzak Ceperde ¢cevresel

Bolge Kapasite durum etki harci uygulanmasi durumu

Merkez Doymus -0.78 -0.78
Merkez Doymamis 1.59 1.59
Gegis Doymus -0.19 -0.19
Gegis Doymamisg 1.87 1.87
Ceper Gelisme 0.67 0.53
U.Ceper Gelisme 0.31 0.19
Kompaktlik Egilimi Toplami 1.51 1.76
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. Stire¢ Odakl1 Stratejilerden Vergi ve Mali Tesvikler veya Bolge- Zon Tesvigi
Uygulamasinin  (profesyoneller hizmetlerin ve altyapinin  kamu tarafindan
karsilanmasi olarak uygulanmistir) sagaklanmanin azaltilmasina %106 etki yapacagi
goriilmiistiir (Cizelge 5.19).

Cizelge 5.19 :Merkez ve ¢eper bolgelerinde vergi ve mali tegvikler uygulanmasi
halinde konut alan1 gelistirme potansiyeli.

Mevcut Merkez ve ¢eper bolgelerinde vergi

Bolge Kapasite durum ve tesvikler uygulanmasi durumu

Merkez Doymus -0.78 -0.72
Merkez  Doymamis 1.59 2.23
Gegis Doymus -0.19 0.01
Gegis Doymamis 1.87 2.58
Ceper Gelisme 0.67 0.67
U.Ceper Gelisme 0.31 0.31
Kompaktlik Egilimi Toplami 1.51 3.12
" Tiim bu stratejilerin hepsinin ayni anda uygulanmasinin ise sagaklanmanin

azaltilmasina % 157 etki yapacagi tespit edilmistir (Cizelge 5.20).

Cizelge 5.20 :Tiim stratejilerin hepsinin ayn1 anda uygulanmasi halinde konut alan1
gelistirme potansiyeli.

Mevcut Tiim stratejilerin hepsinin

Bélge Kapasite durum ayn1 anda uygulanmasi durumu

Merkez Doymus -0.78 -0.72
Merkez Doymamis 1.59 2.23
Gegis Doymus -0.19 0.01
Gegis Doymamis 1.87 2.58
Ceper Gelisme 0.67 0.18
U.Ceper Gelisme 0.31 0.03
Kompaktlik Egilimi Toplami 1.51 3.12

Bu bdliim sonunda ortaya konan son hipotezin- yani,

. Konut piyasasimna belirli mekansal stratejilerle yapilacak miidahalelerle

sacaklanarak biiylime en az %50 oranina kadar azaltilabilir,

reddedilemedigi anlagilmistir.

5.7 Boliim Sonucu

Bu béliimde Istanbul’'un mekansal biiyiime karakteristi§inin mekansal analiz
yontemleri ile ¢Oziimlenmesine ve sagaklanmanin kontrol edilmesi igin gerekli

stratejilerin belirlenmesine ¢alisiimistir.
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Istanbul’daki konut alanlarmin mekéansal biiyiime karakteristiginin ¢dziimlenmesi
asamasinda ‘yogunluk ve arazi degerleri azalim egrisinin egimi’ yontemi kullanilarak
Istanbul’un ge¢misten giiniimiize dogru sacaklanarak biiyiidiigii ortaya konmustur.
Bir sonraki sacaklanma indeksi gelistirilerek sehirsel sagaklanmanin o6l¢iilmesi
gerceklestirilmistir. Bunun sonucunda ise Istanbul’un giiniimiizdeki sehirsel

biciminin sacaklanmis olma 6zelligi gosterdigi ortaya konmustur.

Sacaklanma indeksi yardimiyla Istanbul bes alt bolgeye ayrilmistir. Bu alt bdlgeleri
birbirinden ayiran o6zellik alt bolgelerin sacaklanma ya da kompakt 06zellik
gostermeleridir. Daha sonra bu alt bolgelerde birim konut alan1 gelistirmenin getirisi
hesaplanmistir. Alt bolgelerdeki birim konut alani getirisi, bir dizi maliyet ve satis
denklemleri yardimiyla ve bu denklemlerden elde edilen matris kullanilarak
hesaplanmistir. Matris sonucunda her alt bolge icin kentsel gelismenin dinamik
grafikleri olusturulmustur. Grafiklerden elde edilen sonuglara gore birim konut alani
gelistirmenin getirisi, merkezde yapilasmis alanlarin doymamis bolgelerinde daha
yiiksek, ¢eperlerde ise daha diisiik ¢cikmistir. Boylece merkez bolgelerinde yenileme
potansiyelinin yliksek oldugu belirlenmis ve kompakt gelismenin ekonomik

uygulanabilirliginin oldugu ortaya konmustur.

Kompakt gelismenin uygulanabilirliginin  olmasimin  anlasilmasindan  sonra
Istanbul’'un ¢eperlere ve dogal esiklere dogru olan yayilma ve sagaklanma
egilimlerini azaltacak ve tersi duruma cevirecek stratejilerin belirli senaryolar altinda
etkinlikleri sitnanmistir. Burada bir stratejinin basarisi ¢eperlerdeki birim konut alani
gelistirme potansiyelini azaltip, merkez bolgelerindeki yapilasmis ve fiziksel ¢evre
kalitesi diisiik yerlesim birimlerinin yeniden gelistirilmesi potansiyelini arttirmalari
ile dogru orantilidir. Ortaya konan {i¢ senaryodan sagaklanma ile miicadelede en
etkilisini ticlincii senaryo, yani ‘yeni gelisme alanlar1 yerine yapilagmis alanlarin

yeniden gelistirilmesi ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi’ oldugu anlasilmistir.

Son olarak, tim stratejiler ve senaryolar sonucunda hangi tiir stratejinin
sacaklanmanin kontrol edilmesinde ne kadar etkili oldugu hesaplanmaya
calisilmigtir. Bir bagka deyisle stratejiler senaryolardan bagimsiz olarak ele

alindiginda etki dereceleri Ol¢lilmeye caligilmistir. Buna gore,

Mekansal Stratejiler bashigr altindaki Arazi Kullannomin ve Kentsel Biiyliimenin
kontrolii ve sehirsel biiyiimenin sinirlandirilmasi stratejilerinin (¢eperde yogunluk
sinirlandirmast  ve merkezde maksimum KAKS kullanimi) birlikte ayni1 anda
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uygulanmasinin sagaklanmanin azaltilmasina %87 etki yapacag (2.83 / 1.51 -1)

gorilmiistiir.

Stireg Odakli Stratejilerden, ¢evresel etki harci (altyap1 maliyetinin gelistirme yapan
tarafindan karsilanmasi olarak uygulanmistir) uygulamasinin sagaklanmanin

azaltilmasina %17 etki yapacagi goriilmiistiir.

Stireg¢ Odakli Stratejilerden Vergi ve Mali Tesvikler veya Bolge- Zon Tesvigi
Uygulamasinin  (profesyoneller hizmetlerin ve altyapinin  kamu tarafindan
karsilanmasi olarak uygulanmistir) sagaklanmanin azaltilmasina %106 etki yapacagi

gorilmistir.

Tim bu stratejilerin hepsinin ayni anda uygulanmasimin ise sacaklanmanin

azaltilmasina % 157 etki yapacag: tespit edilmistir.

Boylece mekansal biiylime egilimlerinin ¢eperlerden merkezlere dogru yonelmesi

saglanabilmistir.
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6. SONUCLAR

Bu tez calismasi, sehirsel sagaklanmayi tanimlamak, karakteristik 6zelliklerini ortaya
koymak ve bu tir gelismeyi siirdiriilebilirlik acisindan degerlendirmeyi;
sacaklanmaya kars1 gelistirilen stratejileri ve bu stratejilerin diinyadan o6rneklerle
degerlendirilmesini; sagcaklanmanin kantitatif yontemlerle Olc¢lilmesine yonelik bir
yontemin denenmesi ve Istanbul orneginde ne tiir stratejilerin kullanilmasinm
sacaklanmanin kontrol edilmesi adina uygun olabilecegini ortaya koymay1

amaclamaktadir.

Sagaklanma ve kompakt biiylimenin tek bir tanimimin olmadigi ve birgok
arastirmacinin farkli parametreler, 6lglimler ve yaklasimlar kullanarak farkli tanimlar
yaptiklar1 goriilmektedir. Her ne kadar ortak bir tanimlama gelistirmenin zor oldugu
ifade edilse de, her arastirmacinin tizerinde hemfikir oldugu belirli karakteristik
ozelliklerden soz etmek miimkiindiir. Buna gore, sehirsel sagaklanmayi plansiz,
kontrolsiiz ve koordinasyonsuz ve tek tip arazi kullaniminin egemen oldugu; diisiik
yogunluklu, lineer, daginik, sigrayarak biiyiime veya cevresinden yalitilmis ve belirli
mekansal diizenlemelerden bagimsiz bir gelisme tlirli olarak tanimlamak
mimkiindiir. Buna karsilik kompakt bliylimenin ise mevcut kentsel alanin
yogunlastirilarak mevcut yapilasmis alanlarin yeniden kullanildigi, karma arazi
kullanimli, etkin toplu tasima sistemine sahip yerlesmeler olarak tanimlandig

gorilmiistiir.

Daha mekansal oriintiiye ve kentsel forma bagli tanimlamalar yapabilmek adina
sacaklanarak biiylimenin dl¢iilmesi i¢in yapilan arastirmalarin biiylik bir boliimiinde
yogunluk, siireklilik, yogunlagsma, merkezlik, erisilebilirlik, cesitlilik, mesafe
parametrelerinin  farkli kombinasyonlarinin  kullanildigi  goriilmiistiir. Ancak
kullanilan parametrelerde toplumun sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve politik 6zellikleri
goz ardi edilmigstir. Oysa toplumsal Ozelliklerin ve yasam tarzlarinin konut
alanlarinin gelisimine etkisinin oldugu ¢ok aciktir. Nitekim planlama sistemine
miidahaleci yaklasimlarin oldugu iilkelerde kentlerin daha kompakt bir goriinlimde

oldugu ortaya konmustur. Miidahaleci olmayan, yani serbest piyasa sartlarinda ise,
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konut alanlar1 gelisim siirecinin ve bu siirecin sonuglarinin ve ¢iktilarinin tamamen
piyasa sartlarina terk edilmesi sonucunda piyasa mekanizmasinin bagarisiz
olabilecegi (market failure) ifade edilmektedir. Bir baska deyisle, arazi ve konut
piyasasinin, firmalarin ve bireylerin karlarin1 ve faydalarini maksimum yapmak
tizere rekabet halinde olmalar1 bircok sorunun ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
Bu sorunlar uyumsuz arazi kullanim tiirlerinin bir arada yer se¢mesi, diisiik fiziksel
kosullardaki konut alanlarinin iyilestirilememesi, flora ve faunanin yapilasmadan
zarar gormesi, cevre kirliginin onlenememesi ve dolayisiyla siirdiiriilebilir bir

gelismenin saglanamamasidir.

Planlamanin amac1 ortaya koydugu arazi kullanim kararlarinin doguracagi sonuglarin
ekonomik getirisinin yaninda, sosyal faydalarimin da olmasidir. Toplumsal hedefler,
bireylerin 6zel hedeflerinden daha onceliklidir. Ancak, aym1 zamanda bazen
toplumsal hedeflerin bireysel hedeflerle cakisabilecegini ve bazi eylemlerin bazi
cevrelerin refahini arttirirken, bazilarminkini azaltabilecegi de kabul edilmelidir.
Ancak bireysel ¢ikarlardan ¢ok kamusal ¢ikarlara yonelik eylemlerin denge acisindan
daha kabul edilebilir oldugu belirtilmektedir. Bu amagla, sacaklanarak biiyiimenin
gayrimenkul gelistiriciler ve bireyler agisindan faydalari olsa da toplumsal acgidan
neden oldugu zararlarin hafifletilmesi amaciyla degisik yaklagimlar ve stratejiler
gelistirilmistir. Bu nedenle siirdiiriilebilir olmayan sagaklanarak biiylimenin neden
oldugu olumsuzluklari hafifletmek amaciyla ortaya konan ‘Yeni Sehircilik’, ‘Kentsel
Ronesans’ ve ‘Akilci Biiylime’ yaklagimlarinin ortak bir amagta, yani ‘yerlesmelerin
daha siirdiiriilebilir ve kompakt olarak planlanmasinin gerekliligi’ amacinda

birlesmektedir.

Daha siirdiiriilebilir bir gelisme gergeklestirmek amaciyla Ingiltere basta olmak iizere
Bat1 Avrupa iilkelerinde planlama sistemi, kompakt sehir politikalar1 dogrultusunda
revize edilmistir. Bu politikalar ¢ogunlukla kentsel yenileme (urban regeneration),
kent merkezlerinin yeniden canlandirilmast (urban revitilization), kirsal alanlarda
gelismenin  sinirlandirilmasi, yiiksek yogunluklu ve karma arazi kullanimh
yerlesmeler olusturulmasi, toplu tagimanin yayginlastirilmasi eylemlerini tesvik
etmeyi amagclamaktadir. Ozellikle Ingiltere’de, 6zel otomobil sahipliliginin
kisitlanmas1 ve kent c¢eperlerinde 6zellikle de kirsal alanlarda gelismenin kontrol

edilmesi (containment policies) yaklasimlar1 serbest piyasa kosullar1 ve ideolojisi
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karsisinda oldukca radikal kararlar olmasina ragmen, siirdiiriilebilirlik saglanmasi

acisindan kompakt biiylime politikalarinin kaginilmaz oldugu ifade edilmektedir.

Sacaklanmanin kontrol edilmesi ve kompakt biiylimenin tesvik edilmesi ile ilgili tim
stratejilerin uygulanabilirliginde iki onemli unsurdan s6z etmek yararli olacaktir.

Bunlar kabul edilebilirlik ve ekonomik uygulanabilirliktir.

Bu noktada, hanehalklarinin daha diisiik yogunluklu ve kentten uzak bolgeleri tercih
etmeleri agisindan ‘kabul edilebilirlik’, gayrimenkul gelistiricilerin daha kolay ve
karl1 olmasi nedeniyle bos kirsal alanlarda yeni konut alanlar1 gelistirme tercihleri

nedeniyle ‘ekonomik uygulanabilirlik’ konusu piyasa agisindan sorgulanmalidir.

Sagaklanmanin kontrol edilmesi amaciyla uygulanan stratejileri Mekansal Stratejiler
ve Siire¢ odakli stratejiler olarak iki grupta toplamak miimkiindiir. Sagaklanma ile
miicadelede her grup stratejinin farkli etkinlik derecelerinin oldugu ortaya
konmustur. Bu stratejilerden en fazla etkili olanlar ‘Ozel Kullanim Alanlarinda
Gayrimenkul Gelistirmenin Smirlandirilmas:’, ‘Toplu Tasima’, ‘Onceden Yapilagmis
Bolgeler Icerisinde Kalan Bos veya Islevsiz Alanlarin Kullanilmas1®’, ‘Arazi
Kullanimi ve Sehirsel Biiyiimenin Kontrolii’, ‘Sehirsel Biiylimenin Sinirlandirilmast®
(Sehirsel Biiyiime Sinirinin Belirlenmesi (UGB) ve Yesil Kusak Uygulamasi), ‘Vergi
ve Mali Tegvikler’, ‘Bolge-Zon Tesvigi ve ‘Cevresel Etki Harci’ ve ‘Yogunluk
Tesvigi’dir.

Tez calismasinin alan arastirmasi boliimiinden elde edilen sonuglar1 4 baslik altinda
toplanmaktadir. Bunlar, mekansal biiyiime egilimlerine iliskin sonuglar, schirsel
biiyiime bicimine iliskin sonuclar, Istanbul’da kompakt biiyiimenin ekonomik
uygulanabilirligi ve yenileme potansiyeline yonelik sonuclar ve kompakt gelisme

stratejilerinin etkinligine dair sonuglardir.

= Mekansal Bilyiime Egilimleri

Istanbul’da konut alanlarnin gegmisten giiniimiize kadar nasil gelistigi ‘sehirsel
bliylime bi¢imi’ baglaminda analiz edilmistir. Hem briit yogunluklarin hem de arazi

degerlerinin mekansal dagiliminin zamana bagh analizlerinden elde edilen sonuglar

su sekilde genellenebilir. Buna gore,

. 1980 yilindan 2005 yilina dogru gidildikce istanbul’un giderek yayildigini ve

bu yayillmanin baglangicta az sayida mahallelerle ve diisiik yogunluklu olarak
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gerceklestigi daha sonralart bu alanlarin giderek yeni yerlesimlerle biiyiidiigi

sOylenebilir.

. Istanbul’da sagaklanmanin kompakt biiyiimeyi tetikledigi ve bunun dongiisel

olarak zaman i¢inde devam ettigidir.

" Arazi degerlerinin ise, zaman igerisinde 1994, 2002 ve 2006 yillarinda,
merkezden uzaklastikga arazi degerlerinin ortalamasinin azaldigi, buna karsilik

zaman igerisinde 5 km aralifinda arazi degerlerinin arttig1 goriilmistiir.

. Zaman ic¢inde arazi degerlerindeki en biiylik degisim ise ¢eperlerde

gorilmiistiir.

Yapilan tanimlayict (descriptive) analizler sonucunda ortaya konan ii¢ hipotezin -

yani,

" ‘Istanbul’da  konut alanlarmin gelisimi zaman icinde sacaklanarak
gerceklesmistir’,

. ‘Baslangicta sagaklanma 6zelligi gdsteren konut alanlari, sonraki donemlerde

kompakt yerlesim alanlarina doniismektedir’ reddedilemedigi anlagilmistir.

= ‘Istanbul’da zaman igerisinde ¢eperlerdeki arazi degerlerindeki degisim,

merkez bolgelerindekilere oranla daha fazla olmustur’.
= Mekénsal Biiyiime Bicimi
Sehirsel biiylime bigiminin 0Olgiilmesi amaciyla bu tez c¢alismasinda kullanilan

‘sagaklanma indeksi’ ile Istanbul’un giiniimiizde sagaklanmushik ozelligi gosterdigi

tespit edilmistir. Buna gore,

. Istanbul’daki tiim yapilasmis alanlar igerisinde kompakt 6zellik gdsteren
alanlarin oran1 %9 iken, bu alanlarda yasayan niifus tiim Istanbul niifusunun

%22 sidir.

. Istanbul’daki tiim yapilasmis alanlar icerisinde sagaklanmis bdlgelerin orani

%S35S5 iken, bu alanlarda yasayan niifus %28’dir.
Boylece, ortaya konan dordiincii hipotezde, yani

. ‘Istanbul’daki konut alanlarinin gelisim karakteristigi incelendiginde bugiin

gelinen noktada kent sagaklanmig olma 6zelligi gostermektedir’ kabul edilmistir.
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Sacaklanma indeksi soncunda Istanbul 5 alt bdlgeye ayrilmustir. Ik ve en merkezi
olan Cekirdek bolgesinin ¢ogunun tarihi bolge olmasi nedeniyle konut alam
gelistirme agisindan alt bolgelerin karsilastirllmasinda kapsam dis1 birakilmustir.
Merkez ve Gegis bolgeleri Istanbul’un yapilasmis ve daha merkezi bolgelerini temsil
ederken (kompakt bolgeler), Ceper ve Uzak Ceper bolgeleri ise Istanbul’un yeni
gelisme alanlarmi (sagaklanmis bolgeler) temsil etmektedir. Merkez ve Gegis
Bolgeleri’de kendi icinde doymus alanlar ve doymamis alanlar olarak ikiye
ayrilmastir.

. Istanbul’da Kompakt Biiyiimenin Ekonomik Uygulanabilirligi ve
Yenileme Potansiyeli

Sagaklanma indeksinden elde edilen alt bolgelerin birbirleriyle konut getirisi

acisindan yapilan karsilastirmalardan su sonuclar elde edilmistir.

. Istanbul’'un hem birinci el, hem de ikinci el konut fiyatlarin, ve arsa
degerlerinin en yiliksek oldugu yerin sirastyla Merkez ve Gegis Bolgelerinin

doymamis alanlaridir.

. Yenileme agisindan Merkez ve Gegis Bolgelerinin doymamis alanlar1 en
avantajli bolgelerdir. Buna karsilik konut fiyatinin arsa fiyatina oraninda ise Uzak
Ceper ve Ceper bolgelerinin konut alan1 gelistirmek agisindan en avantajli bolgeler

oldugu ortaya konmustur.

= Merkez ve Gegis Bolgelerinin doymus alanlarmin konut alani gelistirme

(yenileme) acisindan en riskli bolgeler oldugu belirlenmistir.

. Merkezi ve Ceper bolgelerinin grafiklerinin (konut alami gelistirme esik
degerleri) karsilastirilmalar1 sonucunda Merkez ve Gegis bolgelerinde yenileme ile
konut alani gelistirmenin, KAKS’m 0.70’den sonraki her degeri i¢in ve miilk
sahiplerine sahip olduklar1 kadar konut alani vermek ve bu bdlgede kalmalari
sarttyla, Ceperlerde bos bir arazide konut alan1 gelistirmekten daha fazla getirisinin
oldugu ortaya konmustur. Bu durum kompakt biiyiime modelinin, piyasa

kosullarinda hayata gegirilebilmesi agisindan ¢ok 6nem tagimaktadir.

. Hal boyleyken, Merkez ve Gegis bolgelerinin doymus alanlarinda ise
yenileme faaliyeti kar yerine zarar getirmektedir. Bu durum ise ¢eperlerde konut

alan1 gelistirilmesini ve sagaklanmay1 tesvik etmektedir.

207



Merkez ve Gegis bolgelerinin doymus alanlarinda yenilenme kosullar1 ‘kentsel
gelismenin dinamik grafiginden’ elde edilen esik degerlere gore dort sekilde

olabilmektedir. Bunlar sirasiyla,

. Bu alanlarda yapilan yenileme faaliyetlerinde miilk sahiplerine sahip
olduklar1 alan kadar konut vermek yerine, yenileme sonrasinda ortaya ¢ikan deger

artis1 nispetinde konut alani verilmesi,

. Ayni ingaat miktar1 verilecekse, miilk sahibinin belirli bir miktar 6deme

yapmast (sahip oldugu konutun degerinden daha fazla),
. Kamu destegiyle bu bolgelerin yenilenmesi,

. Ve son olarak, bu bolgelerde yenileme sonrasi tiretilen konutlarin, mevcut
piyasa degerinin ¢ok iizerinde (yaklasik 3 kat1) satilmasi halinde yenilemenin piyasa
kosullarindan gergeklesebilecegini gostermektedir. Bu da riskli oldugu kadar

Odenebilir konut liretim sorununu ortaya ¢ikarmaktadir.

Her ne kadar doymus alanlarda yenileme riskli goriinse de, doymamis alanlarda
yenilemenin 6zel girisimcilerin tesebbiisleriyle olanakli oldugu goriilmiistiir. Ancak
her durumda, bu tir alanlarin yenilenmesinde kamunun gerek mevzuat
diizenlemeleri, gerekse planlama eylemi ile destegine ihtiyac vardir. Ayrica yenileme
eylemlerinin tek tek bina bazinda olmaktan ¢ok, her bolge icin hazirlanan kentsel
tasarim projeleri dahilinde bir biitlinliik icerisinde yapilmasi gerekmektedir. Bina
bazinda tek tek yapilan yenileme eylemleri, saglikli bir ¢evrenin saglanmasinda ve
yenileme faaliyetlerinin biitiinciil olarak yapilmasi karsisindaki en biiyiik engellerden
biridir.

. Kompakt Gelisme Stratejilerinin Etkinligi

Piyasa kosullarinda kompakt biiyiimenin biiyiikk oranda olabilirliginin ortaya
konmasindan sonra sacaklanmanin kontrol edilebilmesi amaciyla literatiirden elde
edilen stratejilerin senaryolar cercevesinde degerlendirilmesiyle su bulgular elde

edilmistir.

. Mekansal Stratejiler baglig1 altindaki Arazi Kullanimi ve Sehirsel Biiyiimenin

Kontrolii ve Sehirsel biliylimenin siirlandirilmast — stratejilerinin - (yogunluk
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simirlandirmast  ve  yogunlasgtirma)  birlikte uygulanmasinin  sagaklanmanin

azaltilmasina %87 etki yapacagi,

. Stire¢ Odakl1 Stratejilerden Cevresel Etki Harci (bu tez calismasinda altyapi
maliyetinin gelistirme yapan tarafindan karsilanmasi1 olarak uygulanmistir)

uygulamasinin sagaklanmanin azaltilmasina %17 etki yapacagi,

. Stire¢ Odaklr Stratejilerden Vergi ve Mali Tegvikler veya Bolge- Zon Tegvigi

Uygulamasinin sagaklanmanin azaltilmasina %106 etki yapacagi

. Tiim bu stratejilerin hepsinin ayni anda uygulanmasinin ise sagcaklanmanin

azaltilmasia % 157 etki yapacagi ortaya konmustur.
Bu durumda son iki hipotez de kabul edilmistir.

. Merkezi boélgelerdeki yapilasmis alanlarin piyasa kosullarinda yenilenmesi

kamu destegiyle biiyiik oranda olasidir.

. Konut piyasasina belirli mekansal stratejilerle yapilacak miidahalelerle

sacaklanarak biiylime en az %50 oranina kadar azaltilabilir.

Bu calismada sehirsel biiylimenin zaman igerisinde izlenmesi, siirdiiriilebilirlik
acisindan degerlendirilerek problemlerinin tespit edilmesi ve bu problemlerin
¢Oziimiiniin bir sistematik ¢ercevesinde ele alinmasinin gerekliligi vurgulanmistir. Bu
nedenle bu tez calismasinda, Istanbul igin yakin gelecekte daha siirdiiriilebilir
gelisme kosullarinin olusturulmasi i¢in sehirsel biiyiimenin belirli bir planlama rejimi
kapsaminda ve belirli mekéansal gelisme stratejileriyle degerlendirilmesine duyulan

ihtiyac ortaya konmustur.

Bu ¢aligmanin asagidaki konularda gayrimenkul gelistirme, sehir planlama ve konut

ve kent politikalar1 literatiiriine ve pratigine katki yapmasi beklenmektedir.

Oncelikle bu galismada bir yerlesmenin bilyiimesinin zaman igerisinde ve mekansal
olarak nasil izlenebilecegi, sehirsel biiyiime bi¢iminin karakteristik 6zelliklerinin
nasil tayin edilebilecegi ortaya konmustur. Bu, bir yerlesmenin gelecege doniik
planlama caligmasinda yerlesmenin mekansal biiyiime egilimlerinin anlagilmasi

acisindan énemlidir.
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Bu calismanin bir bagka katkisi, siirdiiriilebilir bir sehirsel gelisme i¢in gerekli olan
stratejilerin nasil tespit edilebilecegi ve bu stratejilerin etkinliklerinin nasil
sinanabilecegi konularinda olmasi beklenmektedir. Nitekim bir yerlesmenin
mekansal biiyliimesinde etkili olan mevcut egilimlerin hangi stratejilerle daha
sirdiiriilebilir ~ kosullara  ¢evrilebilecegi ve  bunun  hangi  stratejilerle

saglanabileceginin bilinmesi 6nemlidir.

Ayrica bu ¢alismanin, kentsel gelisme ve uygulama planlarinda bir bolge i¢in verilen
yogunluk kararinin uygulanabilir olup olmadiginin, arazi degerleri, konut satis
fiyatlar1 ve KAKS degerleriyle nasil belirlenebilecegi acisindan yararli olacagi
diisiiniilmektedir. Bunun yaninda bir planda, bir bdlge i¢in yenileme alani1 ve/veya
kentsel doniisiim alan1 olarak karar alindigi vakit, bu kararin mevcut piyasa
sartlarinda uygulanabilir olup olmadiginin nasil sinanabilecegi; sayet ekonomik
uygulanabilirligi yoksa bunun hangi stratejilerle desteklenerek hayata gegirilebilecegi

konusunda da katki yapmasi beklenmektedir.

Bu calismadan beklenen bir diger katki ise sudur. Bir bolgede yenileme sartlarinin
olusabilmesi i¢in konut maliyeti, konutun birinci el ve ikinci el satig degerleri ve
arazi degerlerinin hangi esik degerlerde olmasi1 gerektigi ortaya konmustur. Buda,

gayrimenkul gelistiriciler, plancilar ve yerel yoneticilere fayda saglayacaktir.

Bu tez calismasi, kentsel modelleme ve simiilasyon teknikleri ile ve daha fazla
parametre kullanilarak daha da zenginlestirilebilir. Ornegin kompakt gelisme
stratejilerinin  doguracagi birgok sosyal, ekonomik, kiiltiirel sonuglar olacaktir.
Ornegin, sehirsel bilyiimenin siirlandirildigs durumlarda merkez bolgelerde konut
fiyatlarinin artmasi; merkezde yenilme g¢alismalariin yapilmasi sonucunda belirli
sosyal simiflarin siiziilmesi; gentrification; yapilasmis merkezi bir konut alaninin
gelistirilmesinde miilkiyet haklarina yonelik problemler; merkez bolgelerde
gelistirilen projelerde mevcut kullanicilarin proje bitimine kadar nerede nasil
barindirilacagi; ayrica ulasim politikalar1 gibi faktorler bunlarda bazilaridir.
Dolayisiyla parametre sayisinin arttirilmasiyla ve kentsel modelleme-simiilasyon
teknikleri (6rnegin hiicresel 6zisleme-cellular automata) ile gelecege yonelik 10’ar
yillik tahminler, kompakt gelisme stratejileriyle sehirsel bicimlenmenin nasil olacagi

kestirilebilir.
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EK A: Mekansal ve Istatistiksel Analiz Sonugclari
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Cizelge A.1 : Briit yogunluklarin ortalamalarinin zamana bagh degisimi.

Merkezden 1080 1995 2005 Dl?.89'20095
Uzaklik (Km) cgisim (%)
05 342.24 397.00 277.48 18.92
5-10 214.18 367.55 259.19 21.02
10-15 106.75 206.14 257.03 140.78
15-20 106.57 169.36 133.45 25.22
20-25 57.04 11157 85.89 50.58
25-30 55.68 8526 89.24 60.27
30-35 3063 9137 75.07 89.43
35-40 3063 4576 51.96 31.11
40 ve Uzeri 30.63 4228 37.64 -17.49
Genel Ortalama 89.20 129.65 109.05 -5.02

Cizelge A.2 : Arazi degerlerinin ortalamalarinin zaman i¢inde mesafelere bagl

degisimleri (1994 Yil1 Sabit Fiyatlariyla).

Merkezden Degisim
Uzaklik (Km) 1994 2002 2006 (1994-2006)
0-5 2.54 3.65 4.42 74.02
5-10 1.51 2.48 2.82 86.75
10-15 0.94 1.43 1.95 107.45
15-20 0.80 1.00 1.25 56.25
20-25 0.47 0.56 0.68 44.68
25-30 0.19 0.48 0.59 210.53
30-35 0.14 0.36 0.44 214.29
35-40 0.23 0.32 0.4 73.91
40 ve Uzeri 0.32 0.30 0.39 21.88
Cizelge A.3 : Faktor analizi sonuglari.
Faktorler Gostergeler Bilesen
Yogunluk Briit Yogunluk 0,855
1 Hektar Briit Konut Alanina KMO: 0.746
Diisen Kisi Sayisi
Konut Yogunlugu 0,813 Df=10,
1 Hektar Konut Alanina
Diisen Toplam Konut Sayisi Sig.=0.00
TAKS 0,819
KAKS 0,829 Aciklanan
Bina Yogunlugu 0,801 Varyans:%67.81
1Hektara Diisen Toplam
Bina Sayisi
Karma Arazi Konut Fonksiyonlu -0,972 KMO: 0.571
Kullanim Binalarin Oram Df=3,
Donati1 Fonksiyonlu 0,441 Sig.=0.00
Binalarin Orani Aciklanan
Ticaret Fonksiyonlu 0,941 Varyans:%67.47

Binalarin Orani
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Cizelge A.4 : Erisilebilirlik faktorii ve degiskenleri.

3. Faktor Degiskenler Anadolu Avrupa
Y akasi- Yakasi
Agirlik Agirlik

Erisilebilirlik Mahalle Merkezinin MiA’ya Uzakligi  0.64 0.60

(Beyoglu, Sisli, Eminénii ve Besiktas
ilgelerinin agirlik merkezi)

Mahalle Merkezinin 1. Derece 0.19 0.26
Merkeze

Uzaklig1 (Bakirkody, Kadikdy)

Mahalle Merkezinin 2. Derece 0.09-0.08 0.14
Merkeze

Uzaklig1 (Anadolu Yakasi i¢in
Kartal,Uskiidar, Avrupa Yakas1 I¢in
Yenibosna)

Cizelge A.S :Aligveris merkezlerinin kiralanabilir alanlar1 ve merkezlerin agirliklar
(Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi, 2008).

Avrupa Yakast Toplam Kiralanabilir % Agirlik
Alan Derecesi

MIA 335659 0.60 0.60
1. Derece Merkez 143114 0.26 0.26
2. Derece Merkez 75724 0.14 0.14
Total 554497 1.00 1.00
Anadolu Yakast Toplam Kiralanabilir % Aglrhk_
Alan Derecesi

MiA 335659 0.64 0.64
1. Derece Merkez 99026 0.19 0.19
2. Derece Merkez-1 41000 0.08 0.08
2. Derece Merkez-2 44500 0.09 0.09
Toplam 520185 1.00 1.00

Cizelge A.6 :Sacaklanmis ve kompakt mahallelerin niifuslari, yogunluklari ve

toplam igerisindeki oranlari.

Kompakt Sagaklanmis Gegis Genel
Bolgeler Bolgeler Bolgeler Bolgeleri Toplam
Toplam Niifus (Ki) 2.243.796  2.803.892 5.053.121 10.100.809
Ortalama Yogunluk (Ki/Ha) 351,41 79,23 207,85 206,12
Yapilagsmis Alan (Ha) 7.423,90 48.228,28 31.522,29 87.174,47
Genel Yapilagmis Alan
I¢indeki Oran1 % 9 55 36 1
Genel Niifus Icindeki Oran1 % 22 28 50 1
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Cizelge A.7 : Doymus mahallelerdeki KAKS degerleri*

Bolge Ilige Mahalle KAKS
Cekirdek Beyoglu Cukur 2.27
Cekirdek Beyoglu Kalyoncukullugu  2.33
Cekirdek Beyoglu Kocatepe 2.45
Cekirdek  Fatih Kegecikarabas 1.96
Merkez ~ Bagcilar Yenigiin 1.84
Merkez ~ Bahgelievler  Hiirriyet 1.79
Merkez Bahgelievler  Siyavuspasa 1.79
Merkez Besiktas Muradiye 1.80
Merkez ~ Beyoglu Kulaksiz 1.83
Merkez ~ Esenler Fatih 1.79
Merkez Esenler Davutpasa 1.84
Merkez  Esenler Nene hatun 1.85
Merkez Fatih Uzunyusuf 1.82
Merkez Fatih Dervisali 1.91
Merkez Fatih Miifttali 2.15
Merkez  Giingdren Akincilar 2.02
Merkez  Giingdren M. Cakmak 2.11
Merkez ~ Uskiidar Tabaklar 1.78
Merkez  Uskiidar Solak sinan 2.08
Merkez ~ Zeytinburnu  Cirpict 1.85
Merkez ~ Zeytinburnu  Yesiltepe 1.96

*Kisi basma 25 m? ingaat alan1 esas alinarak net yogunluk degerlerinden hesaplanmigtir
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Cizelge A.8 : Birim arsa fiyatlarinin goodness of fit test sonuclari

Yontem Cekirdek Merkez Gegis Ceper Uzak Ceper

Normal

dagilim

egrisi ve

histogram

(Gergek l] Il l] l]

degerler) bett e i‘\

Normal
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histogram
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Box-Plot g
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Box-Plot o i
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doniisiim) g

Normal

Q-Q Plot

(Gergek

degerler)

Normal :

Q-Q Plot /

(Logaritmik .

doniisiim) . )
Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov
Smirnov Smirnov: Smirnov: Smirnov: Smirnov:

C Df:6 Df:58 Df:152 Df: 156 Df: 29

gtajlstllkl Sig:0.20 Sig:0.00 Sig:0.00 Sig:0.00 Sig:0.00

cgericr

(Gegrgek Medyan:2201 Medyan:2180 Medyan:1481 Medyan:571 Medyan:293

degerler)  AritOrt2778  AritOrt2957  AritOrt:2081  Arit.Ort650 Arit.Ort:290
Std.Sap:1709 Std.Sap:2189 Std.Sap:1676 Std.Sap:362 Std.Sap:148
Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov
Smirnov: Smirnov: Smirnov: Smirnov: Smirnov:

istatistiki Df.6 Df:58 Df:152 Df: 156 Df: 29

Degerler Sig:0.20 Sig:0.20 Sig:0.02 Sig:0.09 Sig:0.03

(Logaritmik Medyan:3.34 Medyan:3.34 Medyan:3.12 Medyan:2.72 Medyan:2.41

dondstim) — “alior339  AitOrt344  AtOrt:3.29  AritOrt:2.78 Arit.Ort:2.43
Std.Sap:0.28 Std.Sap:0.35 Std.Sap:0.32 Std.Sap:0.26 Std.Sap:0.21
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Cizelge A.9 : Birim konut fiyatlarinin goodness of fit test sonuglari

Yontem Cekirdek Merkez Gegis Ceper Uzak Ceper

Normal

dagilim

egrisi ve

histogram

(Gergek /

degerler) *

Normal

dagilim

egrisi ve

histogram

(Logaritmik

doniisiim)

Box-Plot .

(Kutu " t

¢izimi) 8 i

(Gergek * l

degerler) %

Box-Plot :

(Kutu

¢izimi)

(Logaritmik

doniigiim) . .

P - ] L

Normal g

Q-Q Plot

(Gergek

degerler)

Normal

Q-Q Plot

(Logaritmik

doniigiim)
Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov
Smirnov Smirnov Smirnov Smirnov Smirnov

istatistiki Df:146; Df:4570; Df:11825; Df:7091; Df:329;

Degerler Sig:0.00 Sig:0.00 Sig:0.0 Sig:0.0 Sig:0.00

(Gergek Medyan: 2400  Medyan: 1546  Medyan: 1667 Medyan: 1250  Medyan: 1046

degerl

cBerlen) T AltOrt2698  AitOM:1761  ArtOrt1979  AritOrt: 1582  AritOrt1092
Std.Sap:1148 Std.Sap:835 Std.Sap:1091 Std.Sap:835 Std.Sap:333
Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov Kolmogrov
Smirnov Smirnov Smirnov Smirnov Smirnov

istatistiki Df:146 ; Df:4570; Df:11825; Df:7091; Df:329;

Degerler Sig:0.200 Sig:0.00 Sig:0.00 Sig:0.00 Sig:0.01

(Logaritmik Medyan: 3,38  Medyan: 3.19  Medyan: 3.22  Medyan: 3.09  Medyan: 3.02

donlisim)  “Avitort:339 AritOrt: 321 AritOrt:3.24  AnitOrt:313  AritOrt: 3.01
Std.Sap: 0,18 Std.Sap: 0.18 Std.Sap:0.21 Std.Sap: 0.20 Std.Sap: 0.12
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Sekil A.1 :istanbul’da briit yogunluklarin zamana bagl degisimi
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Sekil A.2 :Istanbul’da arazi degerlerinin zamana bagl degisimi
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Sekil A.3 :Briit yogunluklarin ortalamalarinin zaman i¢cinde mesafelere bagl
degisimleri.

5.00
4.50

4.00 \
3.50 \‘
3.00 \\
2.50

/

Ortalama Arazi Degerleri (YTL)

N
2.00 \\
1.50 N

\
1.00 T~
0.50 — —
0.00 l i i l

05 510 10-15 1520 20-25 25-30 30-35 35-40 40 ve +
| —— 1994 —— 2002 =—— 2006 | MiA'ya Olan Mesafe (Km)

Sekil A.4 :Arazi degerlerinin ortalamalarinin zaman i¢inde mesafelere bagl
degerleri (1994 yili sabit fiyatlariyla).
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Sekil A.5 :Arazi degerlerinin 1994 ve 1996 yillari arasindaki degisimi (1994 yil1
sabit fiyatlariyla).
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Sekil A.6 :Getiri oranlarinin alt bolgelere dagilimi (y ekseni getiri miktar1 TL, x
ekseni getiri orani).

233



234



OZGECMIS

Ad Soyad: Fatih Terzi
Dogum Yeri ve Tarihi: Of, 1979

Adres: ITU Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlamas1 Boliimii, 34437 Taskisla,
Taksim/Istanbul

Lisans Universite: Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge
Planlama Bolimii

Yiiksek Lisans: 1.T.U- Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir Planlama Programi1
Yayn Listesi:

Uluslararasi Bildiriler

» Turkoglu, H., Baran, P.K., Marans, W.B., Bolen, F., Terzi, F. (2009). Measuring
Urban Quality of Life in Istanbul Metropolitan Area, IAPS-CSBE Culture&Space in
the Built Environment Network and the IAPS - Housing Network: Revitalising Built
Environments: Requalifying Old Places for New Uses, 12-16 October, 2009. ITU-
Taskisla-Istanbul, Turkey.

»  Terzi, F. ve Dokmeci, V. (2008). Shopping Mall Development Potential of
Districts of Istanbul. 48th Congress of the European Regional Science Association
(ERSA), 27- 31 Agustos, 2008, Liverpool, ingiltere.

= Terzi, F. ve Bolen, F. (2008). An Analysis of the Relationship between Housing
and Economic Development. 48th Congress of the European Regional Science
Association (ERSA), 27- 31 Agustos, 2008, Liverpool, Ingiltere.

» Tirkoglu, H., Terzi, F., Bolen, F., Baran, P.K., Marans, R. W. (2008). Using GIS
to analyse spatial patterns of subjective evaluations of quality of life in Istanbul.
European Network for Housing Conference (ENHR), 5-9 Temmuz 2008, Dublin.

» Terzi, F. ve Bolen, F. (2008). An Analysis of the Relationship Between Sprawling
and Compact Development in Istanbul. New Approaches in Urban and Regional
Planning, Prof.Dr. Vedia Dokmeci Onuruna Diizenlenen Konferans, 28-29 Nisan
2008, ITU Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlamas1 Boliimii & ITU Sehircilik
ve Cevre Uygulama ve Arastirma Merkezi.

235



= Bolen, F., Tiirkoglu, H., Ergun, N., Yirmibesoglu, F., Terzi, F., Kaya, S. ve
Kundak, S. (2007). Quality of Residential Environment in a City Facing
Unsustainable Growth Problems: Istanbul. Joint Congress of the European Regional
Science Association (ERSA 47th Congress), August 29th- Sep. 2nd, 2007, Paris.

. Terzi, F. ve Bolen, F., (2007). The Impacts of Housing on Economic
Development, Real Estate in the Changing World, 14th Annual Real Estate European
Society Conference, Book of Abstracts, pp. 117, June 27-30, ERES Conference,
London.

= Giritlioglu, C., Kilingaslan, T., Yiizer, M.A., Ayatag, H., Alkay, H., Keskin, B.,
Terzi, F., (2005). The Process of Freshmen Design Studio in The Revised Planning

Curriculum, UIA 2005 World Congress of Architecture, 3-7 July 2005, Istanbul.
Book of Abstracts, p.175.

= Terzi, F. ve Bolen, B. (2005). Does the Upgrading Plan Help to Improve Squatter
Settlements? Case Study: Kagithane, Istanbul, The Dream of a Greater Europe,
AESOP Congress, Vienna.

Ulusal Bildiriler
» Kaya, H.S., Terzi, F., Bolen, F., 2009. Kentsel Doku ile Sehirsel Biiylime Bigimi

Arasindaki iligkinin Mekansal Analizi:Istanbul Ornegi, 3. Ulusal Cografi Bilgi
Sistemleri Sempozyumu, 9 Eyliil Universitesi, 10.12.2009 - 11.12.2009, izmir.

Ingilizce Makaleler
= Terzi, F., Bolen, F. (2009). Urban sprawl measurement of Istanbul, European
Planning Studies, 10 (17), 1559-1570.

= Terzi, F., Mutlu, H. ve Dokmeci, V. (2006). Retail potential of districts of
Istanbul, Journal of Retail and Leisure Property, 5 (4), 314-325.

Tiirkce Makaleler
» Terzi, F. ve Dékmeci, V., (2007). istanbul Metropoliten Alaninda Niifus ve Is

Giliciiniin Mekansal Dagilimmin Analizi, Planlama Dergisi, TMMOB, Sehir
Plancilar1 Odas1 Yayini, 39 (1), 29 -37.

= Terzi, F., ve Dokmeci V., (2007). Alisveris Merkezleri: Tamam mi, Devam mi1?,
Istanbul’un Alisveris Potansiyeli, Platin Aylik Is ve Ekonomi Dergisi, Subat, 2007
Sayis1, sayfa 52-56, Istanbul.

» Dokmeci V., Terzi F., (2003). Turizm ve Sehirlesme, Prof. Dr. Yiicel Unal’a
Armagan, 1.T.U Mimarlik Fakiiltesi, Taskisla, Istanbul.

Kitap

»  Dokmeci, V. ve Terzi, F., (2008). Istanbul'da Gayrimenkul Pazari, Istanbul:
Istanbul Ticaret Odast.

236



