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KENTSEL DONUSUM PROJELERI VE KUZEY ANKARA KENT GIRiSi
PROJESI

OZET

Son giinlerin sik duyulan kavramlarindan biri kentsel doniisiim projeleridir. Bu
projelerin kapsami biiylik, sonuglar1 ise sadece sektorel etkilerin yani sira, toplumsal
etkiler yaratarak makro ekonomiye ciddi katkilar yapacak projelerdir. Projeler sehirlerin
cehresini degistirecek ve yeni cazibe merkezleri yaratacaktir. Bu sayede projeler
bolgenin emlak piyasasini hareketlendirmekle beraber sehrinde emlak piyasasinda bir
etkiye sahip olacaktir. Genelde varoslarda yapilan bu doniisiim projeleri bolgede
yasayan hak sahiplerinin daha yasanabilir ortamlara kavusmasiyla bu kesimin daha
kaliteli kamu hizmeti almasina sebep olacaktir. Tim etkiler domino etkisi ile
diisiiniiliince baslanilan projeler iilkenin sosyo- ekonomik durumuna pozitif yonde katki
saglayacaktir. Konunun finans ve hukuk boyutuda karmasiktir. Hak sahipleri ile
girisimci  diye tanimladigimiz belediye veya kamu iligkisi, anlagma sartlar1 ve
anlasmazlik noktalar1 irdelenmistir. Tez igerisinde finans modelleri ve hukuki
prosediirleride bulacaksiniz. Bu calismanin konuya ilgi duyanlara, miihendis ve

mimarlara, sehir yonetici ve adaylarina faydali olacagini umut ediyorum.
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URBAN REGENERATION PROJECT AND PROJECT OF ENTERING NORTH
ANKARA

SUMMARY

One of the concepts being heard mostly in recent days are urban regeneration projects.
The ranges of these projects are big and the results of them are the ones creating also
social effects beside the sectoral effects seriously contributing to macro economies. The
projects will change the face of the cities and create new charming centers. So the
projects are going to activate the retail market though have a big role on the retail
market. These transformation projects usually being done in suburbs together with the
right owners obtaining the more “able to live” environments will cause this region of
people to get public services having more quality. By thinking all effects together with
domino effect between the projects being started are going to contribute to the social
economic situation of the country positively. Also financial and law extensions of the
issue are complicated. The relation between the municipality and public that we define
as right owners and entrepreneur and the points of the agreements and conflicts are
studied carefully. Also you will able to find the financial models and law procedures in
the thesus. I hope my study will be useful for engineers, architecs, people interesting the

matter, city administrators and candidates.



1. GIRIS

Kentsel doniisiim kavrami iilkemizde yeni bir kavram degildir. Ancak kentleri
dontistiirecek yenileyecek projelerin hayata gecirilmesi son yillarda karsilastigimiz bir
uygulamadir. Bu uygulamalar ile kentlerde yeni cazibe merkezleri olugsmakta gecekondu

bolgeleri rehabilite edilmektedir.

Kavramlar, iilkemizde konunun tarihgesi, 6zel sektoriin konumu, doniisiimii tetikleyen
faktorler, bir ilde bu projenin nasil yiiriitiilecegi irdelenmistir. Yapilan bu ¢alismada bu
projelerin karar ve yapim asamalarinda nelerin yapilabilecegi Avrupa ve Amerika
deneyimleri de aktarilarak bulunmaya calisiimistir. Ulkemizde ulusal temel stratejiler
neler olmalidir diye tartistik. Ozelde ise Kuzey Ankara girisi kentsel doniisiim projesini
ele alarak Tiirkiye’nin bu noktada en biiylik faal projesinin detaylarini ve uygulama
metodunu anlattik. Haksahipleri ve kamunun iligkisinin nasil oldugu ve nasil olmasi
gerektigini arastirdik. Sik sik dneriler boliimleriyle yapilan ¢alismalara pratiklik katmaya

calistik.



2. KENTSEL DONUSUM VE KAVRAMLAR

Kentsel doniisiim, kentsel sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalici bir ¢oziim saglamaya
calisan kapsamli bir vizyon ve eylem planidir. Kentsel doniisiimiin hedefi, siirdiiriilebilir

yasanabilir saglikli ve cagdas kentlerin yaratilmasidir.

Kentler yasayan degisen ve doniisen yapidadirlar. Kentler ¢cok cesitli sebeplerden dolay1
degisme ve donlisme baskist altindadir. Bu dogal bir siiregtir. Ancak degisim ve
doniisiim siireglerini planlamaz ve profesyonel politikalar gelistirmezsek bu siireg
gelisigiizel ve arzu edilmeyen durumlarla sonuglanabilir ki iilkemizde yillardir boyle
gergeklesmektedir. Donilistim kavrami degisim kavramindan farklidir ve yapisal bir
degisimi kasteder. Kentin parcalarinin nitelik degistirmesi veya parcalarin nitelik

degistirmesi ile kentin evrim gec¢irmesi doniisiimii ifade eder.[1]

Kentlerin doniisiimiinii saglayan etkenlerin basinda kent niifusunun siirekli artmas1 gelir.
Bunun sonucunda kent yeni alanlara dogru biiyiiyecek yeni konut ihtiyaglariyla beraber

yeni aligveris mekanlar1 ve yeni rekreasyon alanlarina da ihtiya¢ duyulacaktir.

Ikinci en énemli etken ise kentin ekonomisinin gelismesi ve diinya ile entegre olmasidir.
Kentin gelismesi, artan refah, tiiketim kaliplarinin de§ismesi, artan 6zel araba sahipligi
ve bu talepleri karsilamak i¢in yapilan yollari, gelistirilen altyapilar ¢ok yonlii degisme
talepleri yaratmaktadir. Ornegin bir kentte yapilan metro gibi ekspres yollar gibi, biiyiik
hizmet ve egitim kampiisleri gibi gelismeler kentteki havayr degistirmekte ve kent
mekaninda dontlistimler baslatan tetikleyiciler olarak calismaktadir. Kentte yasanan
gelismeler veya krizler, kentte yasayan toplumun yapisini degistirir. Bu da kent
mekanindaki konut alanlarinin prestij siralamasini degistirir. Konut mekanlarinin prestij
siralamasindaki degisimler, hizmet sektoriiniin kent mekanindaki yer segimlerini ve

konut sektdriiniin kent mekaninda hangi noktada ne tiirde bir sunum yapacagini belirler.



Kentin doniisiimiine etki eden {iglincii bir faktor olarak yapilarin eskimesi ya da dogal
afetler sonucu islevlerini yitirmesi veya yitirecek olma riskidir. Bu faktorler

cesitlendirilebilir.

Kentsel dontisiimiin, kentsel yenileme ve kentsel canlandirma tiirleri mevcuttur. En
radikal ve en kapsamli kentsel doniisiim sistemi var olam1 yikip yerine yenisini
yapmaktir. Bu tarz yenilemenin rasyonel olmasi i¢in bélgenin bir ¢okiintii alan1 olmasi
rantlarin ¢ok diismesi gerekir. Bu noktada yapilacak olan kentsel doniisiim projesi ¢ok

karl1 bir yatirimda olur.

Yikip yeniden yapmak bolge sartlarinda her zaman s6z konusu olmayabilir. Bu durumda
sagliklastirma, imar 1slah ya da yeniden canlandirma denilen, mevcut yapilar1 koruyarak
gerceklestirilen dontisiimlerdir[1]. Bolge imar bakimindan mesru degilse o alanin mesru
hale getirilmesi, o yerlerde yasayanlara gilivence verilmesi ve yasam performansinin
yiikseltilmesi s6z konusuysa, bu tiir donlisiim imar islah olarak adlandirilir. Alandaki
fiziksel yapinin sagliklastirllmast ve yasal mesruiyetinin gergeklestirilmesiyle
yetinilmiyor ayrica o alandaki ekonomik yasamin ve ekonomik faaliyetlerin de
canlandirilmas1 s6z konusu ise gerceklesecek doniisiim yeniden canlandirma diye

adlandirilir.

Tim bunlarin disinda baska cesitli dontisiim tipleride vardir. Korunmasi gereken
alanlarda yapilan doniistim( tarihi alanlar vs.), bir bolgeye yeni bir islev vermek ( laleli
ornegi), kirsal topraklarin kent kullanimina agilmasi ile olusturulan yeni alanlar ( uydu

kentler vs.) doniistim projelerine verilecek 6rneklerdir.



3. ULKEMIZDE KENTSEL DONUSUMUN KISA TARIHCESI

Cumhuriyetle birlikte Osmanlidan kalan iki biiyiik kentimiz vardi: Istanbul ve izmir. Bu
iki sehir sakinlerinin ¢ogu levanterler ve azinliklardan olusuyordu. Istanbul ve Izmir
limanlar1 {ilkemizin disa agilan pencereleriydi. Ticaret ve finansin baskenti bu iki
sehirdi. iki ilimiz iilkemizde iiretilen mallar1 dis iilkelere gdndermek ve ihtiya¢ duyulan
hammadelerin alimmnin yapildig1 yerlerdi. Diger illerimizde yasayanlar ticaretten ve
iretimden ¢ok el sanatlari, gida maddeleri iiretimi, tarim, hali mobilya {iretimi gibi
islerle yasamini siirdiirmekteydi. Anadolu kentleriyle iki biiyiik ilimiz arasindaki iletisim

ve bagda ulasim imkanlarinin kisith olmasindan dolay1 gelismemisti.

Cumbhuriyetle beraber Ankara baskent olunca, devlet biirokrasisi, el¢ilikler Ankara’ya
tasind1 ve yeni bir cazibe merkezi olarak Ankara iigiincii bilyiik ilimiz oldu. Imar
faaliyetleri artti. Kentin biiyimesiyle kentin ihtiya¢c duydugu sanayi olusmaya basladi.
Sanayide alt yap1 ¢alismalarini getirdi. Ankara Orta Anadoluda ekonomik gelismenin

biliylime merkezi olarak, ¢evresinde yeni sanayi kentlerinin olugsmasini tesvik etti.

1950 1i yillarda bu ¢ ilimizin diger illerle biitiinlesmesi icin yollar ve ulastirma
olanaklarinin gelistirilmesi yoluna gidildi. Daha sonra da koylerin kentlere baglanmasi
izledi bu siireci. Bu ulasim imkanlar1 sayesinde tarim iriinlerinin biiylik kentlere ve
biliyliik kentlerden de sanayi lriinlerinin Anadolu illerine taginmasi sayesinde diger
illerimizin biiyiime siireci hizlandi. Makinelesmenin artmasi ile ozellikle ii¢ biiytlik
ilimizde istthdam gereksinimi dogmus bunun sonucunda Anadoludan bu ¢ ilimize
gelen aileler hem kisith imkanlarindan dolayr hem de aligkanliklarindan vazgegememe

gibi sebeplerle gecekondu mahalleleri olusturdular.

Ulkemizde kentlerin gelisiminde, KIiT lerin Anadoluda yatirrm yapmasi bu bélgelerde
yatirimin ardindan altyapiy1 getirmesi ve kalifiye insan yetistirme sonucu toplumsal
kaliteyi arttirmasinin katkis1 biiyiiktiir. Bugiin Eregli, Karabiik, Iskenderun bagh
bulundugu illerden ¢ok daha biiyiik mega kasabalardir[4]



Basta Istanbulda olmak iizere, biiyiikk kentlerin dolaylarma yerlesen sanayi cesitli
nedenlerle kentlerin disina, Anadolu ve Trakya’ya sicradi. Ozellikle iiretimi iilkemizde
yapilip Avrupaya gonderilen iirlinlerin gidis maliyetlerini diisiirmek i¢in bazi fabrikalar
Trakya ya dogru kaydi. Buna en iyi 6rnek Cerkezkdydiir. Bu sonucun bir sebebi de sehir
merkezlerinde artan arsa maliyetleridir. Bu sebeple Bursa Kocaeli Tekirdag gelisim

gostermistir[4]

1980 li yillarda Anadolu’nun kiigiik illerinde sermaye birikimini, iilke ¢capinda girisimci
sayisinin artmastyla bir¢cok kentte biiyiik kentlerden bagimsiz sanayilesme hareketleri
basladi. Artan egitim olanaklar1 ve teknoloji transferleri bu siireci hizlandirdi. Eskisehir

bunlardan biridir.

Iran Irak savasi, SSCB nin dagilmasi ile smir ticareti ve dis pazarlar gelisti. AB ile
entegre olma istegi, ihracat artig beklentisini getirdi ve Gaziantep’ten Corum’a
Eskisehir’den Kayseri’ye uzanan bir alanda sanayilesme ve varolan kentlerin
biliylimesine yeni imkanlar getirdi. GAP projesi bolgede bulunan illerin biiyiimesinde
yatirimlarin bu bolgelere ¢ekilmesinde faydali olmus 6zellikle Sanlurfa bu yolla gelisim
gostermistir. Yine kiiclik sanayi ve el sanatlar1 gelenegi olan Denizli bir tekstil kenti

haline gelmistir.

Yaz ve kis turizmi de kentlerimizin gelisiminde énemli role sahiptir. 1970’li yillardan
sonra Mugla Aydin izmir ve Antalya yaz turizmi 1990’11 yillardan sonra da Kayseri kig

turizmi etkisiyle gelisim gdstermistir.

Yapilan baz1 yurtdist kaynakli arastirmalar sonucunda diinyamizda genel bir iklim
degisimi sonucu ortalama sicakliklarin elli ve yiiz y1l sonra bugiinkii degerlerinden daha
diisiik olacagi, niifus yogunlagsmasinin ekvatora yakin noktalara dogru yada iliman sicak
bolgelere dogru artacagi, Akdeniz havzasinin 6nem kazanacagi ve iilkemizde de kiyi
kentlerinin biiylik gelisim gosterecegi vurgulanmistir. Elli-yliz yillik bir siiregte
iilkemizin en kalabalik sehrinin Istanbul degil Antalya olacag bu siiregte Mersin in

yeniden yapilanacagi ve en 6nemli ticaret sehri haline gelecegi belirtilmektedir.



4. KENTSEL DONUSUM PROJELERINE ISIK TUTACAK BAZI iIFADELER

II. diinya savas1 sonrasinda yasanan kirdan kente goc, sanayilesme ve kentlesme stireci
basta biiyiik illerimiz olmak iizere tiim kentlerimizin ekonomik, demografik, sosyal ve
kiiltiirel yapisin1 kokten degistirmistir. Bu siire¢ sonunda kentlerde farkli 6zelliklerde ve

kategorilerde yap1 stoklar1 meydana gelmistir.

Dogal ve Kkiiltiirel ¢evreye biiyiikk zararlar vererek olusan bu yapi stoku kalite ve
standartlar acisindan oldugu kadar yangin deprem dogal afetlere kars1 da ciddi risklerle

kars1 karsiyadir.

Kalkinma politikalarinin gelistirilmesiyle, kentsel mekanlarin doniistiiriilmesine dncelik
verilecek ve bu kalitesiz yap1 stokunun nasil ve ne sekilde eritilecegi en 6nemli konu

olacaktir.

Arz ve talep kategorilerinin dengesiz gelismesi, karsilanmamis talep alanlar1 yarattig
gibi ( en yoksul kesimlerin konut ve kentsel talepleri) kimi alanlarda 6nemli dl¢iide arz

fazlas1 konut ve yap1 stoklar1 ortaya ¢ikarmistir.
Tiirkiye’de yapilasmanin 6zelliklede konut iiretiminin %50’si kagak olusmustur.

Ruhsatli yapr {iretiminde yeterince ve kurallara uygun olarak denetlenmedigi ve

standartlarin diisiik oldugu bilinmektedir.

Ozelde Istanbul’u ele alirsak; Marmara Denizi ve Istanbul i¢in ulusal ve uluslar arasi
aragtirmalarin ortaya koydugu 30 yil i¢inde 7 siddetindeki bir depremin % 65 olasilikla

olacagi, kapsamli bir kentsel doniisiime zorlamaktir[6]

1950 de bir milyonu asan Istanbul niifusu bugiin on milyonu agmustir. Iki milyonu asan

konutun yaris1 kagak ve ruhsatsizdir.

1950-1975 yillar1 arasinda yapilan bes yiiz bin konutun ruhsatli olan yaklasik yarisi

betonarme olarak, diger yaris1 kagak gecekondu olarak olarak insa edilmistir[6].



1975-1998 aras1 yapilan 1.2 milyon konutun ruhsatli olan yarisi Istanbulu ikinci derece
deprem bolgesi kabul eden yonetmelige gore yapilmistir. Ruhsatsiz yapilan betonarme
konutlarda ise teknik kurallara uyulmadigr kullanilan betonun kalitesizligi ve bunu

sonucunda ciirliyen donatilar bilinen gerceklerdir.

1985-1995 yillart arasinda toplu konut fonundan desteklenen kooperatifler eli ile ger¢ek
talebin ¢ok lstlinde konut iiretilmistir. On binlerce konut yar1 yariya bos durmaktadir.

Bu stok iyilestirme programlarinda gegici yerlesme alanlari olarak kullanilabilir.
Istanbul’da niifus artis hiz1 durmus ve tersine gd¢ hareketi kismen olsa da baslanustir.

1998 yilinda deprem ydnetmeligi degismis ve Istanbul 1. derece deprem bdlgesi kabul

edilmistir.

Deprem arastirmalarinda olas1 7 siddetindeki depremin Istanbul’da 40 bin konutu tam
hasara (yass1 kadayif hali), 300 bin konutu agir ve orta hasara ugratacagi, can kaybinin

en az kirk bin mal kaybini ise en az 50 milyar dolar olacagini ortaya koymaktadir[6]

Istanbul Tiirkiyenin en biiyiik ve en kozmopolit sehri oldugu i¢in Istanbul’un durumu

genel bir kentsel doniisiim projesi i¢in gegerli verileri ortaya koyabilir.[7]



5. OZEL SEKTOR ACISINDAN KENTSEL DONUSUM PROJELERI

Gectigimiz yiizyillin son c¢eyregine damgasint vuran 'Toplu Konut' ya da 'Yeni
Yerlesme' kavramlari yerini, yeni ylizyilin ilk ¢eyreginde 'Kentsel Doniisiim' kavramina
birakacaga benzemektedir. Kentsel Donlisiim yenileme, saglamlastirma, iyilestirme vb
gibi birtakim kavramlart da kapsamis goriinmektedir. Bu kavramsal karmasa, ancak,
siire¢ i¢inde uygulamali orneklerle ortadan kalkacaktir. Kentsel Doniisiim kavramini

yeniden ele alirken birtakim tespitleri dogru yapmakta yarar bulunmaktadir.

"Birinci tespit, kentlerimizin biiyiik bir ¢ogunlugunun, son 30 yil iginde hizli bir
doniisiim siireci yasamis olmasidir. Mevcut yap1 stokumuzun % 70 inin son 30 y1l i¢inde

gergeklestigini dikkate alirsak bunun ne kadar hizli oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Ikinci tespit ise bu siire¢ iginde kentlerimizin gayrimenkul ve rant odakli biiyiime
icersinde olmasidir. Bu durum, parsel bazinda dikey yapilasma yani apartmanlagma
dokusunu ortaya ¢ikarmistir. Bu biiylime siireci i¢inde toplumsal ve ¢evresel gelisme hep

yetersiz kalmustir.
Ugiincii ise hizli ve karmasik bir kentlesmede yapilarimizin gok iyi olmadigidir.

Bunun en Onemli gostergesi ise Marmara depreminde 100 yapinin 33 adedinin
depremden hasarl1 olarak etkilenmesidir. Bu tespitleri dikkate alarak, yeni donemin
glindemini dogru belirlememiz gerekmektedir. Eger kentlerimiz yeni bir doniisiim
siireci yasayacak ise mevcut sorunlart dogru saptayarak yeni gereklerin ne

oldugunu ortaya koymamizda yarar vardir.

Avrupa Birligi siirdiirebilir kalkinma i¢in belirledigi ekonomi, ekoloji ve esitlik (3E)
temel kavramlarini dikkate alarak yeni giindemimizi belirlemek durumundayiz.
Ancak, bu temel ilkeleri dikkate alirken de kentlerimize 6zgii sorunlar1 da dikkatlice
degerlendirerek kendimize 06zgii model ve yoOntemleri ortaya koymamiz

gerekmektedir.



Kentsel donilisiimiin onlinde bulunan ve ¢oziim getirilmesi gereken sorunlar yada
konulari; miilkiyet yapisinin karmasikligi, hisselerin fazla olmasi, yap1 yogunlugunun
yiiksek olmasi, kurumlar arasi yetki karmasasi, yasal diizenlemelerin yetersizligi, proje

finansman1 yaratamama vb gibi siralayabiliriz.



6. KENTSEL DONUSUMUN GEREKLERI

Kentsel Doniisiimiin yeni bir anlayis icinde gergeklesmesini saglamak i¢in ilk etapta
kentlerimizin bir stratejik plana ihtiyact bulunmaktadir. Stratejik planda kurumsal,

finans ve yasal olmak iizere ii¢ temel konuda 6neriler gelistirilmelidir.

Yerel
Kalkinma

Yerel
Planiama
Yerel
Orgutienme

Stratejik planin temel hedefi ise 3Y olarak adlandirabileceg§imiz yerel kalkinma, yerel

- Kurumsal
Didzenleme

"

Kentsel Donlsim

Finansal
-1 Dizenleme

» Yasal
Dazenleme

Stratejik Planlama

Sekil 6.1: Kentsel Doniisiimiin Akis Semasi

planlama ve yerel 6rgiitlenme olmalidir. Yani, asagidan-yukar1 ve yukaridan-asagi karar

siireclerinin de ele alinacagi bir yaklasim ortaya konulmalidir.

Kentsel Doniisiimiin bir biitiinliik i¢inde ele alinmasi i¢in ise ulusal, kent ve mahalle
Ol¢eginde birbirleri ile iligkili stratejik planlarin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu planh

biliylimenin zorunlu temel tas1 olmalidir(3]

Ulusal ol¢ekte hazirlanacak olan stratejik planda, Kentsel Doniisiim Birimi ve Kentsel
Doniisiim Fonu'nun (KDF) olusturulmasi ve Kentsel Doniisiim Yasasinin konulari
arasinda yer almalidir. Ayrica, planda, iilke capinda genel stratejiler ve uygulama

politikalar1 belirlenmelidir.

Kent 6l¢eginde hazirlanacak stratejik planda ise 6zellikle fiziksel ve toplumsal projelerin
gerceklestirilmesi ve kamu, Ozel sektor ile sivil oOrgiitlerin de katilabilecekleri bir

ortaklik yapis1 yer almalidir.
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Ortaklik, 'Proje Gelistirme', 'Proje Yatirimi' ve 'Mahalle Doniisiimii konularinda

olmalidur.

a)'Proje Gelistirme Ortakhgi'min (PGO) amaci, 0Ozellikle proje yatirimlarinin
belirlenmesi, projelerin gelistirilmesi, projeler arasi esgiidiim saglanmasi, ortak
altyapimin gelistirilmesi ve proje finansmaninin yaratilmas: konularindaki stratejik

kararlarin kamu ve 6zel sektor isbirligi icin de alinmasina yardimcei olmaktir.

b)'Proje Yatirim Ortakhgl' (PYO), kamu 6zel sektor igbirligi iginde gergeklestirilmesi
diistiniilen projelerin uygulanmasina yonelik bir ortakliktir. Bu ortaklik, kamu 6zel sektor
isbirligi cercevesinde projenin uygulanmasina yonelik altyapi, {ist yap1 ve finans yaratma

ve pazarlama konularindaki igbirligini kapsamaktadir.

c¢)'Mahalle Déniisiim Ortakhg:' ise (MDO), mahalle dlceginde gelistirilecek toplumsal
ve ekonomik doniisiimii dikkate alan mahalleler arasi sosyal esitsizligi azaltan ve
ekonomik gelismeyi tesvik eden projelerin gelistirilmesinde kamu, 6zel sektor ve yerel

halkin aktif katilimini1 saglamaktr.

Mabhalle dlgeginde ise Ozellikle yerel halkin ozellikle toplumsal ve ekonomik proje
gelistirme konularinda kapasitelerinin artirilmasi ve halkin proje kara siireclerine aktif
katillminin saglanmasina yonelik bir stratejik planin hazirlanmasinda biiyiik yarar

bulunmaktadir.

Ayrica, kamu ve 6zel sektor ile yerel halk arasinda olusturulacak, mahalle forumlari, proje
karar kurullar1 ve proje liderleri gibi kurumsal olmayan birtakim mekanizmalarin, katilim

ve proje demokrasisi agisindan 6nemi olacaktir.
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Sekil 6.2: Hiikiimet — Metropol ve Mahalle Yonetimi

Kentsel Doniisiimiin yeni giindeminin ana konusu 'gayrimenkul sektorii' ile 'finans
sektorii'niin proje bazinda bulugsmalar1 olacaktir. Bu bulusma beraberinde, planlama,
orgilitlenme, proje ve arazi gelistirme, yenilik¢i yontemler ve proje finansmani olmak

tizere bes konu iizerinde yeni giindem maddeleri olusturacaktir.
-Klasik imar plan1 anlayis1 yerine stratejik ve eylem plani anlayisi,
- Kamu, 6zel sektor ve sivil toplum Orgiitleri arasindaki isbirlikleri ve ortakliklar,

- Proje ve arazi gelistirmenin bir uzlasma sonucunda olusacagi ve bunun 6n kosulunun
ise taraflar arasi giivenin olmas1 gerekliligi ile tiim paydaslarin katilacagi proje

senaryosunun gerekliligi,

- Proje bazinda imar haklarinin toplulastirilmasi (projeler arasi imar haklarinin
transferi (IHTr) ve imar haklarinin menkullestirmesi (IHM) ydntemlerinin yaygin olarak

kullanilmasi,
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- Enflasyon ve kredi faizlerinin diismesi sonucu ipotekli kredi, proje kredisi vb gibi
finansal enstriimanlarin ortaya ¢ikmasi, alt konularini Kentsel Doniisiim'iin kaginilmaz

gerekleri haline getirecektir.
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7. KENTSEL DONUSUMDE YENi EGIiLIMLER

Tablo 7.1: Kentsel Doniisiimde Yeni Donem

PLANLAMA | ORGUTLENME | PROJE VE YENILIKCI PROJE
ARAZI YONTEMLER | FINANSMANI
GELISTIRME

Stratejik plan | Ortakliklar Senaryo Toplulagtirma Ipotekli kredi

Eylem planmi Isbirlikleri Uzlagsma Transfer Proje kredisi
Giiven Menkullestirme | Sertifika

Yeni glindemin en belirleyici konusunu orgilitlenme olusturacaktir. Proje bazindaki
ortaklik ve isbirlikleri, doniisiim siirecinin en belirgin gelismeleri olacaktir. Ozel sektor
acisindan oOzellikle kamu yonetimi ile yapacagi isbirlikleri ve ortakliklar, kentsel
dokularin parsel bazinda yapilagsmasinin disinda, proje ve mahalle bazinda yapilasma

diizeninin olugmasina biiylik katki saglayacaktir.

Bu isbirligi icinde temel Ol¢ii ise bireysel cikar ile toplumsal ya da kamu cikari
arasindaki dengenin iyi kurulmasi olmalidir. Kamu ve 6zel sektor ortakligi bu dengeyi
saglama temeli iizerine kurulmalidir. Yeni giindem, birtakim egilimleri de beraberinde

getirecektir.

Bunlardan birincisi ve belki de en Onemlisi imar hakki, yerine yaratilan degerin
paylasimi olacaktir[4] Ozel sektdr-kamu ve miilk sahiplerinin proje bazinda bir araya
gelmeleri bu yaklasimm benimsenmesini saglayacaktir. Ikincisi ise artik gayrimenkul
odakli proje gelistirme yerine insan odakli proje gelistirme yaklagimidir. Bu yaklasim

projelerde yasamsal degerlerin 6n plana ¢ikmasini saglayacaktir.

Uciinciisii, yap-sat, sat-yap vb gibi parsel bazinda yapilan bireysel yatirimlar yerine

proje bazinda kurumsal yatirimlar 6n plana gikacag: egilimdir.

Dordiincii egilim ise tek basina kamu ya da 6zel sektr bazli proje gelistirme yani tek
aktor yerine proje bazinda ortakliklar ve igbirliklerinin gergeklesecegi cok aktorlii yapi

olacaktir.
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Yeni Egilimler
Imar Hakki

v

Deger Paylagimi

Insan Odakl

v

Gayrimenkul Odakl

Kurumsal Yatirim

v

Bireysel Yatirim

Tek Aktorli Cok Aktorlii

v

Proje Odakli Yogunlasma » Proje ve Cevresi

Son olarak ise yalnizca yatirimi yapilan proje iizerinde odaklasma yerine yatirimi

proje alanin ¢evresinin toplumsal ve ekonomik gelisiminin de dikkate alinmasidir.

Bu egilimler, dikkatlice izlendiginde ve gerekleri yerine getirildiginde cok farkli
boyutlarda projeler ve isbirlikleri giindeme gelecektir. Ulkemizde, varolan
uygulamalar1 ve deneyimleri de dikkate aldigimizda bu siire¢ c¢ok iyi

degerlendirilecektir.

7.1 Proje Ortakhk Ornekleri

Kamu. 6zel sektor ve miilk sahiplerinin proje bazinda biraraya geldikleri ortakliklara
iliskin en Onemli Orneklerden 1989-1994 doneminde, Ankara'da gerceklestirilen

Portakal Cigegi Vadisi Projesi ile Dikmen Vadisi Projesi 6rnekleridir[4]

Portakal Cicegi Vadisi uygulamasi, belediye, girisimci ve miilk sahiplerinin bir sirket
catis1 altinda bir araya gelmeleri imar hakki yerine projede yaratilan degerin paylasilmasi

acisindan 6nemi olan bir projedir.

Proje Kapsaminda, miilk sahipleri ile uzlasma sonucunda, imar hakkinin diisiirtilerek
yaratilan degerin miilk sahipleri arasinda paylasilmasi ve proje finansmaninin piyasa

kosullar1 i¢inde yaratilmasi yenilik¢i yaklasimlar-

Dikmen Vadisi Projesi ise Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve ilge belediyelerinin bir
araya gelerek olusturduklar1 bir proje gelistirme sirketi tarafindan gergeklestirilmistir.
Sirketin, gecekondu sahiplerini kooperatif catisi altinda oOrgiitlemesi ve paydaslarin,
proje karar kurulu araciligi ile proje kararlarina katilmalari katilimeilik agisindan 6nem-

lidir. Ayrica, proje finansmaninin yurtdisina proje tahvili satilarak saglanmasi da
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iilkemizde ilk kez gerceklestirilmistir. Ozetle, kamu ve miilk sahiplerinin temel ilkeler
cercevesinde uzlasmalari ve proje finansmanmin uluslararasit finans kuruluslar

tarafindan saglanmasi dnemli bir yenilikdir.

Zafer Plaza Projesi ise kamu, 6zel sektor ve miilk sahiplerinin proje bazinda bir araya
gelerek 1994-2000 doneminde Bursa'da gerceklestirilen dnemli uygulamadir. Proje,
imar haklarinin proje bazinda toplulastirilmasi ve yaratilan degerin bir uzlasma icinde

belediye, miilk sahipleri ve yatirimc tarafindan paylasimi agisindan 6rnek olmaktadir.

Kentsel Dontigiim, kamu yonetimi i¢in oldugu kadar 6zel sektor ve sivil orgiitler i¢in de
giindemlerinde olan 6nemli bir kavramdir. Bu kavrami, yalnizca fiziksel boyutu ile
degil, ekonomik ve toplumsal boyutu ile de ele almak ve sektorler arasi ortaklik ve

isbirlikleri kurmak istiyorsak yeni bir yaklagimlar1 glindeme getirmeliyiz.
Yeni yaklagim i¢inde asagidaki konular her {i¢ sektor icinde 6nem kazanmaktadir.
* Proje ortakliklarinin olusturulmasi ve tesvik edilmesi

* Proje ortaklarinin ve projeden etkilenen gruplarin katiliminin saglanacagi esnek ve

katilimci1 planlama anlayisi,

* Paylasimin, proje degeri lizerinden yapilmasi, yani kamunun proje ortaklik payr almasi

(POP),

 Kentsel doniisiim alanlarinda, uzlasma saglanmasi i¢in oybirligi yerine oy ¢oklugunun,

kamu yarar1 kabul edilmesi,

* Kentsel Doniisiim Fonu ve fonun kullanim sekli,

* Menkul kiymet sertifikalarinin ¢ikarilmast,

« IHT ve IHTr. ydntemleri icin yasal diizenleme yapilmast,

* Doniisiim projelerinde vergi tesviki ve birtakim kolayliklarin proje ortakliklarina

saglanmasi,

Bu konularin gelistirilmesi i¢in &rnek projelerin uygulamaya sokulmasinda yarar
bulunmaktadir. Bunun 6nciiliiglinii ise kamu ve 6zel sektor proje bazindaki isbirlikleri

ile yapacaktir.

16



Sonug olarak, 6zel sektor agisindan kentsel doniisiim kaginilmaz ve oncelikli giindem
maddesidir. Ozel sektoriin esnek ve dinamik yapisi ile kamu sektdriiniin liderlik ve
yonlendirici yonil ile sivil orgiitlerin katilimer ve yenilik¢i yonleri bir araya geldiginde
kentlerimizde yasanan olumsuzluklart bir siire¢ icinde ortadan kaldirarak insan odakl

yeni yasam bi¢imlerini ortaya koyan projeler gerceklestirilebilir.

Yeni donemin Ozelligi ve firsatlar1 buna imkan saglayacaktir. Bunun i¢in her

sektoriin bu siireg i¢in hazirlikli olmasi gerekmektedir.
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8. KONUT ALANLARINDA BOZULMA VE KONUT ALANLARI YENIiLEME
STRATEJILERINDE AVRUPA VE AMERIKA DENEYIMLERI

Avrupa'daki cogu hiikiimet kentsel yenileme ve konut alanlarinda sagliklagtirma
stireclerinin siibvanse edilmesi ve gerekli yasal altyapinin olusturulmasi geregini kabul
etmis ve birgok iilke kentlerin sosyal ve ekonomik agidan ¢dokiintii icerisindeki

mahallelerine yonelik 6zel yenileme programlarini uygulamaya koymustur.

Ancak konut alanlarinda yenileme konusundaki Avrupa deneyimine iliskin
karsilastirmali  bir ¢alismada, Avrupa {ilkelerinde benimsenen konut alanlar
sagliklastirma eylemleri ve kentsel yenileme politikalarinin birbirlerinden hayli
farklilagtigi sonucuna varilmistir. Her {ilke benimsedigi politikaya ve bu politikalarin
yoneldigi sorun alanlarina iligkin kendine 6zgii bir anlayis bi¢imine sahiptir. Diger

taraftan, ABD'deki politikalar da Avrupa yaklasimlarindan ¢ok farklidir.[1]

Bu alandaki politika ve uygulamalar konusunda Bat1 {ilkeleri arasinda neden bdyle
biliyiik bir farklilik bulunmaktadir? Bunun ardindaki temel nedenlerden biri kentsel
yenileme ve konut alani sagliklastirma eylemlerinin aslinda ¢ok sayida farkli, ancak
birbirleriyle baglantili sorun ve faaliyeti etkiliyor olmasidir. Ulkelerin bu konuya
bakisinda farkliliklar oldugu i¢in, daha baslangic asamasinda ilgili programlarin ve

mevzuatin olusturulmasina yonelik biiytik farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel ¢okiintii ile ilgili sorunlarin ve bu sorunlara yonelik ¢6ziim kosullarinin iilkeden
iilkeye bliylik degisiklik gosterdigi agiktir. Kentsel sorunlar, her iilkede belirli cografi,
ekonomik ve politik baglamlar igerisinde ortaya c¢ikar ve s6z konusu sorunlarin
cozlimiine yonelik olasi araclar da genellikle kamu yonetim ve politikalarinin ulusal
yapist ile baglantilidir. Genel konut politikalar1 ve konut piyasalarinin 6zellikleri son
derece onemlidir. Sonugta, kentsel yenileme icin ayricalik ve hedeflerin farkli olmasi

farkl1 politik uygulamalari1 da beraberinde getirmistir.
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Bununla birlikte, iilkeler arasindaki farklilagmalarin ardinda yatan dnemli bir neden de,
Avrupa'daki politika tireticiler (ve arastirmacilar) arasinda kentsel ¢okiintii sorunlarinin
temel nedenlerinin ve kamunun bu sorunlarin ¢6ziimiinde oynamasi gereken rol
konusunda genel bir belirsizligin bulunmasidir. Piyasa giiclerinin konut alanlarinda ve
kentsel alanlarda gerekli yenilemeyi neden her zaman saglayamadiklar1 ve yenileme
eyleminin gerceklestirilebilmesi icin merkezi yonetimlerin piyasa isleyisini etkin bir
sekilde nasil diizenleyebilecekleri tiiriinde temel sorulara yonelik net yanitlar formiile
edilememistir. Sonu¢ olarak, kentsel yenileme kimi zaman izole edilmis bir kamu
gorevi olarak kurgulanmis, planlanmis ve kamu kuruluslar1 tarafindan neredeyse piyasa
giicleri hi¢ ortada yokmus gibi uygulanmaya konmustur. Her ne kadar biitiin tilkeler
kentsel yenileme ve konut alanlarmin sagliklastirilmasina iliskin 6zel slibvansiyon
programlarmin ve yasal diizenlemelerin olusturulmasmin gerekliligini kabul etmisse
de, bir¢ok {iilkenin bu politikalarin amacina ve uygulanma kapsamina iliskin net bir

anlayistan yoksun olduklari izlenimi edinilebilmektedir.

8.1 Bati Ulkelerinde Kentsel Cokiintii ve Yoksulluk

Kentler farkli 6zelliklere sahip olan ve farkli toplumsal gruplarin yasadigr mahallelere
boliinmiuslerdir. Kentlerdeki bu ¢esitlilik ve farklilasma normalde olumlu bir 6zellik
olarak kabul edilir. Farkl1 gereksinimlere ve ekonomik kaynaklara sahip kisiler, kentsel
mekanin sundugu 6zellikleri ekonomik olarak karsilayabilme becerileri, isteklilikleri ve
tercihleri dogrultusunda kentsel peyzajin farkli boélgelerinde yerlesebilmektedirler.
Dolayisiyla farkli gruplar tarafindan tercih edilen c¢evresel nitelik ve konumlar
arasindaki esitsizlik 6zel bir sorun olarak degil, toplumlar arasinda varolan genel

ekonomik ve sosyal esitsizliklerin bir sonucu olarak goriilmektedir.

Ancak, bazen kentsel mekan tizerindeki bu farklilasmalar ¢cok oteye gidebilmekte ve
kentlerin belirli bolgeleri tarafindan sergilenen kosullar kabul edilemez hale
gelmektedir. Bu sorun alanlari, kentsel ¢okiintii alanlar1 ya da sosyal ve ekonomik
acidan ¢oOkiintii igerisindeki mahalleler olarak adlandirilmaktadirlar. S6z konusu
mahallelerin 6zellikleri yaygin bir fiziksel bozulma sergilemeleri, binalara ve
hizmetlere iliskin gerekli yatirimlardan yoksun olmalar1 ve alan sakinlerinin goriiliir

olan ve olmayan sosyal sorunlari ¢ok yogun olarak yasamalar seklinde tarif edilebilir.

19



En fazla zarar gérmiis alanlarda bir terkedis siireci baglamig, geriye bos apartman
daireleri ve yar1 harabe yapilar kalmistir. Bu tiir giivensiz ¢evreler toplum igerisinde
sadece en marjinal gruplarin - Ornegin suglular ve uyusturucu kullananlarin-

yasayabildikleri alanlardir.

8.2 A.B.D.’deki Cokiintii Alanlari

Kotlii kosullar altindaki en sorunlu alanlar bazi Amerikan kentlerinin merkez

bolgelerinde -merkezi is alanlarinin hemen ¢eperinde- bulunurlar.

Amerikan konut stogunda yasanan c¢okiintii sorunlar1 biiylik Slgiide belirli kentsel
alanlarda yogunlasmistir. Ekonomik biiylimeye ve birka¢ kentsel yenileme programi
olusturulmasina ragmen, biiylik kentlerde kentsel ¢okiintii sorunu giderek yayilmistir.
Bazi1 mahalleler siireklilik iceren bir ¢okiis sergilerken, yapilar bozulmus ve konutlarin

cogunlugu terk edilmeye baslamistir.

Bu siirecler, kismen Amerikan kentlerindeki konut piyasasina hakim olan birtakim
kosullar ile aciklanabilir. Hem Bat1 Avrupa'da, hem de ABD.'de, 1950'li yillardan beri
kentlerin ekonomik kosullarinda c¢ok ciddi degisimler yasanmistir. Bu degisim iki
egilimden kaynaklanmistir. Bu egilimlerden ilki, mavi yakali is¢iler arasinda issizligin
artmasi ile sanayi faaliyetlerindeki azalmadir, ikincisi ise banliyo alanlarina tasinmak
tizere orta-sinif kent sakinlerinin kentten ayrilmalaridir. Bu iki egilimin etkisi ¢ogu Bati
Avrupa kentine kiyasla A.B.D.'de ¢ok daha giiclii olmustur. Ayrica Avrupa'da diistik
gelir gruplarina banliyd alanlarinda ¢ok sayida yeni sosyal konut insa edilmistir.
A.B.D.'de ise bu gruplar Amerikan kentlerinin eski bolgelerinde birakilmistir. Zencilere
ve diger renklerden olan insanlara yonelik rk ayrimciligi da kentsel ayrismay: (kentsel
segregasyon) artirmis ve yoksul gruplar yogun olarak belirli alanlarda yasamaya

baslamiglardir.

A.B.D.'de gelir, ¢ogu Bati Avrupa iilkesinden daha esitsiz bir bicimde dagilim
gostermekte olup. Sosyal yardim sistemi de daha dar kapsamlidir. Bu kosullar altinda,
niifusun ¢ok daha biiylik bir boliimii modern konutlarda oturma maliyetlerini
kargilayamamaktadir. Konut 6denekleri diisiiktiir ve konut stogunun sadece kiiclik bir

oran1 kira degerlerinin siibvanse edildigi sosyal konut olarak diisiiniilebilir.
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Amerikan deneyimi hem kentsel ¢Okiintli sorununun, hem de kentsel yenileme
eyleminin zaman icerisinde ve bir kentten digerine biiyiik Olclide degisiklik
gosterdigini ortaya koymaktadir. Ortalama hane halki geliri, gelir dagilimi ve kentsel
yenileme programlarinin amag¢ ve kapsami gibi faktorlerin belirleyici 6neme sahip
olmalar1 beklenebilir. Ancak, Amerikan niifus sayimi verilerinin ortaya koyduguna
gore benzer gelir dagilimina sahip kent ve mahalleler igerisinde ¢ok ¢esitli diisiik-
kaliteli konut alanlar1 ve ¢okiintii alanlar1 bulunmaktadir. Reel gelir degerlerinin arttig,
siibvansiyer programlarinin yayginlastigi ve standardin altindaki konut alanlari
sorununun asildig1 kosullar altinda bile kentsel ¢okiintii alanlarinin yaygin hale geldigi
goriilmektedir. Amerikan kentlerinde kentlerin terkedilisleri ile diger faktorler
arasindaki iligkiyi irdeleyen istatistiksel bir calismada (Bartelt, 1986), kentsel
¢cOkiintiiniin en ¢ok nerelerde ortaya ciktig1 belirtilmektedir: ekonomik gerileme
icerisindeki kentlerde ve 6zellikle de eski sanayi kentlerinde. Beklenebilecegi gibi, bu
durum bir kentte gelir durumlarinda goreceli ya da mutlak bir diislis veya issizlikte artig
olmasinin kentsel cokiintii riskini artiracagi gercegini desteklemektedir. Caligmada
genel niifus artisiyla kentsel alanin terki arasinda higbir iliski bulunmadigi o6ne

sturilmektedir.

Diger taraftan, ABD.'de kentsel alanin terki ve kentsel ¢okiintii vakalar1 yiiksek
ekonomik biiyiimenin gergeklestigi ve gelirlerin arttigi donemlere -6zellikle 1960
yillara karsilik gelmistir. Bu durum, artan gelirlerin bdyle donemlerde banliy
alanlarinda konut sahibi olunmasi yoniindeki talebi artirmasi ve banliyé alanlarina
gociin de kentin daha merkezi bolgelerindeki konut alanlarina yonelik talebi azaltmasi
seklinde aciklanabilir. Bir bagka agiklama da Saskia Sassen (Sassen 1991) ve digerleri
tarafindan One siirlilen kuramlarda yer alir: bu kuramlarda kentlerin kiiresellesmesi ve
ekonomik gelisiminin sonugta ekonomik biiyiimeyi saglarken sosyal esitsizligin
artmasina neden oldugu oOne siiriilmektedir. Bu, disiik gelire sahip kisilerin iyi
kosullardaki konut alanlarina erisim maliyetlerini karsilamalarinin ¢ok daha zorlagmasi

anlamina gelebilir.
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Biitiin bunlara karsin, Amerikan deneyiminden, kentsel ¢okiintii sorununun daha ¢ok
farklilasma diizeyinin arttig1 kentlerde ortaya ¢iktigi sonucu ¢ikarilabilir. Buna gore,
istikrarsiz ve dalgalanan ekonomiye sahip kentler kentsel ¢okiintii anlaminda daha
risklidirler. Bu risk, niifusun bir bolimi islerini kaybederken ve gelir diizeyleri
diiserken, baska niifus gruplarinin gelirlerinin artmasi ile kent merkezlerinden baska

yerlere tasinmalar1 nedeniyle ortaya akmaktadir.

8.3 Kentsel Cokiintii ve Yoksulluk i¢cindeki Mahallelere iliskin Avrupa Deneyimi

Amerikan konut piyasasindaki kosullar temelde ¢ogu Bat1 Avrupa iilkesi kosullarindan
farklidir. Avrupa kentleri kentsel ¢okiintli sorunu ve hayli gii¢ kosullar altindaki ¢okiintii
bolgelerinin olugsmasi agisindan daha az riskli olmus, sosyal yardim sistemlerinin daha iyi
durumda olmas1 ve konut ddeneklerinin de daha yliksek oranlarda ger¢eklesmesiyle bu
kentlerde daha ¢ok sayida insanin, bakimli konutlarda yasama maliyetlerini

karsilayabilmeleri miimkiin olabilmistir.

II. Diinya Savasi'ndan beri Bati Avrupa'da kamu sektoriinlin iist-6lgekli 6zel kentsel
yenileme programlar1 {izerinden konut meselesine kapsamli bir sekilde katilmasi,
Avrupa’nin biiylik kentsel alanlarda benzer derecede ciddi bir ¢okiintii deneyimine
sahip olmadigi ve bu alanlarin sanal bir bozulma sorunu yasamadigi anlamina
gelmektedir. Ancak Avrupa da, eski konut alanlarinda ve 1960'l1 ve 1970'li yillarda insa
edilmis biiyilk sosyal konut alanlarinda birtakim ¢okiintii sorunlart yasamistir. Hig
kuskusuz istikrarsiz Amerikan konut piyasasinda gozlendigi sekliyle ¢okiintii sorununu
olusturan genel nedenler Bati Avrupa i¢inde soz konusudur ancak Avrupa'da yasanan

sorunlar konut piyasasina kamunun kapsamli bir sekilde katilimi ile sinirlandirilmistir| 1]

Cesitli Avrupa kentlerinde yasanan kentsel sorunlarin kapsami kismen her tilkenin sahip
oldugu sosyal esitsizlik, farklilik ve ayrimcilik diizeyine baglidir (Skifter Andersen ve
Leather 1999). Diisiik gelir grubunun yogunlukta oldugu ve belirli kentsel alanlarda
sosyal problemlerin yasandigi olduk¢a ayrigsmis bir konut piyasasi, kentsel ¢okiintii

anlaminda daha biiylik sorunlara yol agar.

Bu iilkelerde konutlarin 6zel bakim ve iyilestirilmelerine yonelik genel ekonomik ve

yasal kosullar da belirleyici 6neme sahiptirler.
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Temel ekonomik kosullar farkli miilkiyetler i¢in ayn1 degildir ve ayrica lilkeden iilkeye
degisim gosterir. Dolayisiyla, iilkelerdeki konut piyasasi kompozisyonundaki

farkliliklar ve miilkiyete iliskin yasal diizenlemeler de ayrica 6nemli rol oynar.

Birgok tilkede, kentlerin eski bolgelerindeki en sorunlu miilkiyet bigimi kiralik konut
alanlar1 olmustur. Bu durum kismen sézii edilen miilkiyet bi¢ciminin igerdigi bazi temel
sorunlar ev sahipleri ile sakinler arasindaki potansiyel ¢atigmalar kaynaklidir; ancak
aynt zamanda ev sahiplerini konutlarmmin bakim ve sagliklastirilmasina yonelik
tesviklerden yoksun birakan kira denetim sistemlerinin benimsenen amaca ters diisen

yapist da sorunlarin ortaya ¢ikmasma neden olmustur.

Sosyal konut sorunlari ¢ok cesitlidir. Cogu iilkede, diisiik gelirli kent sakinlerinin
cogunlukta olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan fiziksel yap1 sorunlar1 ve sosyal sorunlar,
1960’11 ve 1970'i yillardan baglayarak cok-katli konut sitelerinde de birtakim sorunlar
yasanmasina neden olmustur. Daha eski tarihli sitelerdeki sorunlar, konut birliklerinde

bakim masraflari i¢in para toplanmasi konusundaki idari kurallara baglidir.

Miilk sahiplerinin oturdugu konut alanlarinin sagliklastirilma kosullar1 daha onceki
donemlerde oldukg¢a iyi olmustur. Ancak, talebin azaldigi alanlarda, 6rnegin, kentin
sacaklanarak biiylidiigii, ya da diisiik gelirli kent sakinlerinin yogun olarak bulundugu
alanlarda, birtakim bozulmalar da gdézlenmistir (Ingiltere). Bazi iilkelerde, miilk
sahiplerinin ikamet ettigi bakimsiz konutlarda, 6zellikle dis mekanin da bakimsiz oldugu
alanlarda, bazi sorunlar ortaya ¢ikmistir. Kimi zaman da, kent sakinleri binalarin bakimli
olmasin saglayacak yeterli tesviklere sahip degildir ya da c¢aligmalari uygulamaya

koyacak etkin bir 6rgilitlenmeden yoksundur.

Kismen konut stogunun niteligine bagl olarak, kentsel sorunlara farkli ulusal oncelikler
verilmistir. Ornegin, bazi iilkelerde -Danimarka, Fransa ve Ingiltere- 1945 dncesinde
insa edilen eski konut sayis1 ¢ok daha biiyilk oranlardadir. Ozellikle Fransa ve
Ingiltere'de 6nemli bir eski konut stogu bulunurken, isveg, Norveg ve Hollanda gibi

iilkelerdeki konutlar goreli olarak yenidir. [1]
Bat1 Avrupa'da yaganan kentsel ¢okiintii sorunlarindan bazilar asagidaki gibidir:

1. Agirlikli olarak eski kent-i¢i (‘inner city') alanlarda bulunan mahallelerin ve tarihi

yapilarin yikilma riski. Bu bolgelerde yasanan sorunlar genellikle bu alanlardaki sanayi
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ve ticari gelisimle yakindan baglantili olmustur. Birgok iilkede, tarihi yapilarin
korunmasi i¢in 19601 ve 1970'li yillarda ¢ok biiyiik ¢aba harcandig: i¢in, korumaya
yonelik gereksim ¢ok yaygin degildir.

2.Gegmis ylizylldan ve bu ylizyilin basindan kalan fiziksel olarak eskimis konut

alanlarinin 1slah edilememesi.

3.1920 oncesine tarihlenen konutlarin bulundugu daha eski birtakim kentsel alanlarda
ciddi boyutlarda yasanan sosyal ve fiziksel ¢Okiintli sorunlari: diisiik gelirli gruplarin
yogun olarak bu alanlarda konumlanmasi ve konut stogunun yetersiz bakim nedeniyle

bozulmast ile iliskili sosyal sorunlar.

Bu sorunlar esas olarak agik alandan yoksun yiiksek yogunluklu konut bloklar1 ya da
teras evler, ve standart-alt1 saglik kosullarina sahip konutlarla ilgilidir. Cogunlukla bu

miilklerin durumu ciddi bigimde kotiidiir veya kotliye gitmektedir.

Bu sorunlar, degisen diizeylerde de olsa, Avrupa'nin belli bashi kentsel alanlarinin
tiimiinde yasanmustir, Isve¢'te, 1970 yili dncesinde ¢okiintii alanlarinda uygulanan
biiyiik capli temizleme eylemleri ile sorunlarin birgogu ¢dziilmiistiir, Isve¢ gibi az
sorunlu olan Isvicre'de eski kentsel doku diger iilkelerde oldugundan daha kiigiik bir
alanda bulunmaktadir. Avusturya, Danimarka, Ingiltere, Fransa ve Hollanda ise 1980
sonrasindaki donemde hala biiyiik ¢apta yenileme uygulamalarina ihtiya¢g duymaktaydi.
Diger taraftan bu iilkelerdeki durum, savas sirasinda kentsel alanlarinin biiyiik
cogunlugunun yikildigi Almanya ile kentlerin goreli olarak daha kiigiik oldugu
Norveg'te oldugu kadar gerekli degildi.

4.1920'den 1950'ye kadar olan dénemde konut alanlarinda daha basit sosyal ve fiziksel
cokilintii sorunlari. So6zii edilen konut alanlart cogunlukla nitelikli yapilardan
olugsmaktadir, ancak bazi temel hizmet alanlarindan yoksun kalmislardir ya da mutfak
veya sthhi donanim gibi standart donatilarin modernize edilmesi ya da degistirilmesine
ihtiya¢ duymaktadirlar. Sakinlerin bircogunun konutlarmni ve konut alanlarin1 6zellikle
agir yipranma ve eskimeye maruz biraktigi durumlar fazlasiyla arti gdstermisse de,
bozulmadan pek s6z edilmemektedir. Bu tiir sorunlar her iilke tarafindan yasanmamistir

(Isvigre, Isvec).
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5. Kentler igerisinde yeniden yapilandirilmis ekonomik faaliyete ve arazinin kullaniminin
yeniden organize edilmesine duyulan gereksinim. Bu, konut alan1 olarak ya da ticaret
hizmetlerinde kullanilmak iizere doniistiiriilmiis eski sanayi alanlarin1 da kapsar. Kent
icerisinde giirtiltii, kirlilik, trafik vb. sorunlarin artmasi da onemli konulardir. Bu
sorunlar Almanya, Ingiltere ve Hollanda’da ve bir dereceye kadar da Fransa, Avusturya
ve Isvicre'de oldukca yiiksek niifusu barindiran ve sanayilesmis kentsel alanlarda ortaya

cikmistir. Kuzey iilkelerinde bu sorunlar fazla ciddi bir boyut sergilememektedir.

6. Kirsal sacaklanma alanlarindaki tek ailelik konutlarda yada diisiik gelirli hane
halklarinin oturdugu konutlarda bozulma. Gerileme igerisindeki bolgelerde bulunan en
yoksul konutlara yonelik talep, tatil konutlar1 gibi bir ¢ekicilige sahip olmadiklari
takdirde, genelde hep disiiktiir. Kentsel alanlarda kendi miilklerinde oturan, ancak
konutlarinin bakim masraflarin1 geregince karsilamaya giicii yetmeyen diistik gelirli

gruplarin konutlarinda da bozulma gozlenmektedir.

Sacaklanma bolgelerindeki konut alanlarinda bozulma, Norveg, Fransa ve Isvigre'nin
daglik alanlarinda &zel bir sorun olusturmustur, ingiltere'de &nceleri 6zel miilkiyette,
diisiik nitelikli kiralik konut alanlarinin biiyiik bir boliimii, binalarin bakimli olmasin
saglayamayan diisiik gelirli hane halklarina satilmistir. Norve¢ ve Danimarka'da da bazi

miilk sahiplerinin konutlarinda bakimsizlik sorunlar1 yasanmaktadir.

7. 1960’11 ve 1970'li yillarda biiyiik 6lcekli, ¢ok-katli konut siteleri olarak insa edilen
sosyal konutlardaki 6zel sosyal ve fiziksel sorunlar. Genellikle yiiksek standartta
donanimli, ancak mimari olarak kotii goriinlime sahip olan konut birimlerinin géreli
olarak yiiksek yatirimli onarim gerektiren biiyiik striiktiirel sorunlar1 olmustur. Ustelik,
binalarin ileri diizeyde yipranma ve eskimeleri alan sakinlerinin ciddi boyuttaki sosyal

sorunlari ile baglantili olarak giindeme gelmistir.

Biitiin iilkelerin bu tiirden sorunlart olmustur; ancak sorunlar yiiksek oranlarda
gdgmenlerin yerlesmesiyle en ¢ok Fransa, Hollanda ve Ingiltere'de kayda deger
diizeylere erismistir (Skifter Andersen ve Leather 1969). Norveg, savas sonrasinda
genellikle kooperatif tipi Orgiitlenmelerle insa edilen konut sitelerinde bazi Gnemsiz
sorunlar yasarken, Avusturya'nin sorunlart Norvecg'te yasananlardan ¢ok daha az sayida

olmustur,

25



Isvigre'de ise daha yeni tarihli kiralik konut alanlar1 ile miilk sahiplerinin ikamet ettigi

konut alanlarinda birtakim sorunlar ortaya ¢ikmistir

Avrupa'nin yoksunluk ve ¢okiintli konularinda en kétii kosullarin gézlendigi alanlarda

yasanan ve direkt olarak gozlenebilir 5Snemdeki sorunlar sdyledir

1. Kalitesiz insaat, hizli asinma ve miilkiyetin terki ve acgik alanlarin c¢oplerle giderek

daha ¢ok kirletilmesinden kaynaklanan fiziksel bozulma,
2. Konut birimlere yonelik talebin diismesi ve terk edilmeleri,

3. Kiracilarin vadesi gegmis 6demelerinden kaynaklanan ekonomik sorunlar, ya da bos

apartman daireleri,

4. Gozlemlenebilir anti-sosyal davranis: sug, isyan, vandalizm, uyusturucu kullanimi,

alkol, giiriiltd,

5. Sakinler arasinda sosyal ve irk¢iliktan kaynaklanan gerilim ve catigma,
6. Yiiksek hareketlilik siklig1 ve uzantisi

7. Normal sosyal iligkilerin kismen bozulmasi1

8. Konut alanlar1 hizmet ve yonetiminin kotliye gitmesi

9. Yereldeki 6zel ve bazen de kamu hizmetlerinin kotiiye gitmesi,

10. Yoksul ya da etnik gruplarin ¢ocuklarinin ¢ogunlukla olmasindan kaynaklanan

egitim sorunlari,
11. Olumsuz yonde degisimlere ve istikrarsiz kosullara iliskin net gostergeler,

Bu sorunlarin ortaya cikisinin direkt bir sonucu, bu sitelerde yasayan kisilerin
konutlarinin kalitesinde ve ¢evresel kalitede goriilen bozulma olmustur. Dolayl bir etki
de bu alanlarin kétiisiine sahip olmasidir. Ornegin, kisilerin baska bir segenekleri
olmadigi i¢in o alanda yasamalar1 bu alanlarda yasamak zorunda olanlar i¢in bu durum
kimliklerine bir saldir1 ve kendilerine duyduklar1 saygida arama anlamina gelebilir.
Taylor'in (1998) ifadesiyle: "Yerlesim alanlarinda yasayan ¢ogu sakin igin, igerisinde
yasanilan toplum bir tercih ve gurur duymayi degil bir korku ve sug¢lama alanini ifade

eder. Kimi zaman bir mahallenin k&tii imaj1 o alanda yasayanlara ithaf edilir ve bu da
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alan sakinlerinin is ve banka kredisi bulma olanaklarin1 daha da azaltan bir ayrimciliga

yol acar.

Baska calismalarda ise kisilerin igerisinde yasadiklar1 mahallenin gelecek olasiliklari ile
cok yakindan ilgilendikleri ortaya konmaktadir. Simdiki durum ¢ok kotii olmasa bile,
alan sakinleri durumun kotiiye gittigine iliskin yorumlarla endiselenmektedir.

Dolayisiyla bir mahalledeki istikrarsiz kosullar sakinleri tedirgin etmektedir.

8.3.1 Kentsel Konut Piyasasinda Cékiintii Sorununa Iliskin Aciklamalar

Kentsel ¢okiintii ve konut alanlarinda bozulma sorunlarinin temel ekonomik nedenleri
nelerdir? Birgok ekonomist konut alanlarinda bozulmanin tamamiyla ya diisiik kaliteli
konut alanlariin talep edilmesi ile ya da konut piyasasi iizerindeki kamu miidahalesinin
piyasanin etkinligini ortadan kaldirarak yarattigi olumsuz etkilerle agiklanabilecegine
inanmaktadir. Buradaki tartigma, eger konut piyasasi genel ekonomik kuramin
varsayimlarina gore hareket ediyorsa, kotii ve yetersiz nitelikte konut alanlarina iliskin
sorunlarin, sadece yetersiz gelir diizeyindeki niifus gruplarindan kaynaklanan talebin
yaratilmadigi kosullarda ortaya c¢ikabilecegi konusundadir. Genellikle tiim Bati
Avrupa'da merkezi yonetimlerin 6zellikle kiralik konut piyasasi iizerindeki miidahalesi
onemli diizeylerde olmus ve merkezi yonetim, Ornegin kira denetim islevini
iistlenmistir. Cok sayida ekonomist kotii isleyen bir piyasanin ardindaki temel nedenin ve
dolayli da olsa konut alanlar1 1slah1 ve bakiminin basarisizligina neden olan 6nemli
unsurun bu miidahale oldugunu diisiinmektedir. Konut piyasasi iizerindeki kamu
miidahalesi konusundaki bu giiclii gelenek, konut piyasasinin ekonomisi konusundaki
temel arastirmalarin Avrupa'da neden goreli olarak az sayida oldugunu da agikliga
kavusturabilir. Piyasa gii¢lerinin yarattig1 etkileri kamu diizenlemelerinin yarattig1
etkilerden ayirt etmek zordur. Bu dogrultuda, Avrupa'daki kentsel alanlarin ve konut
stogunun sagliklastirilamamasi ya da bozulmanin onlenememesinin ardindaki temel

nedenlerin belirlenmesine yonelik yapilmis ¢ok az arastirma bulunmaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri'nde ¢ok daha denetimsiz bir piyasa vardir. Dolayisiyla
Avrupa tilkelerinde kullanildig: gibi kira denetimi ve diger kamu miidahalelerinden daha

az etkilenen ¢okiintii ve yenileme siireclerinin irdelenmesi miimkiin olabilecektir.
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A.B.D.'deki konut piyasasi ve kentlerdeki ¢okiintli ve yenileme siiregleri konusunda
cok kapsamli arastirmalar yapilmistir. Dolayisiyla Amerikan arastirmalart genel olarak
piyasa basarisizliginin s6z konusu oldugu, bunun ¢okiintii alanlar1 yaratacag: ve ¢okiintii

sorununu ilerletecegi olasiligini tartismaya olanak tanimaktadir.

Cogu Amerikali sosyal bilimci, kentsel ¢okiintiiniin temel nedeni olarak, bir mahallede
hali vakti yerinde olan sakinlerin yerini diisiik gelirli hane halklarinin aldig: siirece
isaret etmektedir. Bu, iyiden kotiilye dogru giden bir 'el degistirme' (‘downward
succession') siireci olarak adlandirilmaktadir. Bu siire¢ kentin baz1 merkezi alanlarinda
kalan insanlarin  yiikksek  nitelikli  konut alanlarinda  oturma  maliyetini
karsilayamamalarina, uzantisinda konut stogunun hem 1slah1 hem de bakimini
saglayacak yatirnmlarin azalmasina neden olmustur. Bununla birlikte mahallelerdeki
cokiintlinlin (ve yenilemenin) agiklanmasinda, konut degerinin igerisinde bulundugu
cevre tarafindan etkilendiginin de kabul edilmesi son derece 6nemlidir. Konuta yapilan
yatirimlar bu nedenle, mahallede bulunan diger yapilara yapilan yatirimlara baghidir.
Bir miilk sahibi veya ev sahibi konutuna yatirim yaparken, komsular1 yapmaz ise, ev
sahibi para kaybedecektir, ¢iinkii mahalledeki genel ¢cokiintii durumu miilkiiniin degerini
diisiirecek ve yaptig yatirimlarin kazang getirmemesine neden olacaktir. Eger komsular
yatirim yapar, ancak konut sahibi yapmaz ise, elde edecegi kazan¢ daha fazla olacaktir.
Eger yatirimlarin azalacagina dair beklentiler s6z konusuysa, komsularinkinden daha az
yatirim yapmak optimal bir yatirim stratejisidir. A.B.D.'deki ampirik arastirmalar
konutlarin sagliklastirmasinin kentsel ¢okiintii igerisindeki mahallelerde ¢cok daha az
gortldiigiinii agik¢a ortaya koymaktadir. Bu durum ozellikle kiralik konutlar igin
gecerlidir. Miilk sahiplerinin oturdugu konut alanlarindaki alan sakinleri genellikle
tasinmaktansa evlerini 1slah etmeyi istemekte, dolayisiyla aslinda karli olmayan

yatirimlar yapmaktadirlar.

Kentsel cokiintii ve konut alanlarinda yenileme konusundaki Amerikan deneyimine
dayali aragtirmanin bir bagka sonucu da 6zel miilk sahiplerinin davranig bigimlerinin

konut alanlarinda bozulmaya neden olma anlaminda son derece 6nemli oldugudur.

8.3.2 Cokiintii Siirecleri

Cogu durumda,mahallelerdeki ¢okiintii ve el degistirme birbirini destekler.
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Gortldigi gibi burada ti¢ ana faktor arasindaki etkilesim s6z konusudur:
1. Mahallede yasayan sakinlerin profili

2.Miilklere ait ekonomik kosullar

3. Binalarin ve biitiin olarak mahallelerin fiziksel kosullari

Faktorlerin iigii de es zamanli olarak degisim gosterir, ¢linkii birbirlerini etkilerler.
Onceki alan sakinlerinin yerine daha diisiik gelirli gruplarin yerlesmesi, yiiksek kira
degerlerini 6deyemeyecek durumda olan yeni sakinlerin konut alanlar1 {izerindeki
talebinin daha diisiik olmasi anlamima gelir. Bu durum miilklerin ekonomik kosullarini
etkiler ve fiziksel bakim ve 1slah yatirnmlarinin yapilmasini daha az karli hale getirir.
Dolayisiyla, binalarin fiziksel kosullar1 kotiilesir ya da konut birimleri eskimeye maruz
kalirlar. Bunun anlami biitlin mahallenin ¢ekiciliginin azalmas: ve el degistirmelerin
artmasidir. Sonugta, Sekil 8.1.'de goriildiigii gibi yeni ve giiglii bir faktor siireci
hizlandirir. El degistirmeler, alanda yasayanlarin karsilastirmali olarak biiyiik bir oranini
sosyal acidan sorunlu kisilerin olusturdugu bir noktaya erigince, miilklerin ekonomik
durumu da kira gelirlerindeki kayiplardan etkilenirler; ¢iinkii alan sakinleri bazen kira
O0demeyi birakirlar, cilinkii alan sakinlerinin hareketliligi artar ve ¢iinkii baz1 konut
birimleri uzun ya da kisa donemler icin bos kalabilirler. Ayni zamanda, alan
sakinlerinin konutlarin bakimini saglamaya daha az egilimli olmalar1 nedeniyle
miilklerin yipranma ve eskime diizeyi artar. Bu noktada siireci tersine g¢evirme

olasiliklar1 ¢ok diisiik oldugundan, miilkleri terk siireci baslayacaktir.
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Sekil 8.1: El Degistirme ve Cokiintii

Konut uzun-vadeli bir yatinmdir ve gelecek beklentileri belirleyici 6neme sahiptir.
Amerika'da yapilan calismalar bir mahallede ¢okiinti konusunda beklentiler ortaya
ciktiginda, durdurulmasinin ¢ok zor oldugunu ve geri dondiiriilemez goériinen bir siirecin
basladigini ortaya koymaktadir. Baslangi¢ noktasini, az sayida yoksul insanin genellikle
zencilerin mahalleye taginmasi ya da mahalledeki az sayida yapinin bozulma sinyalleri
vermesi gibi kiiglik degisimler olusturabilir. Yakin zamanli arastirmalara gore hane
halklari, mahalle se¢iminde, 1rk¢i bilesimler ve genel durumdan ¢ok okullarin kalitesi,
miilk degerleri ve su¢ durumu gibi gelecege iliskin beklentilere daha fazla 6nem
vermektedirler. Bununla birlikte, arastirma, A.B.D.'de yasayan insanlarin, biiyiiyen bir
azinhigm varligin yapisal bir gerileme ile 6zdeslestirme egiliminde olduklarimi ortaya

koymaktadir.

Kimi zaman ¢okiintii siireci ¢esitli nedenlerden 6tiirii rastlantisal olarak baslamis olabilir;
clinkii az sayida miilk sahibi evlerinin gerektigi sekliyle bakimini ekonomik olarak
karsilayamamaktadir. Bu, alandaki arsa fiyatlar1 ve talebin gelecekte diisecegine ve
uzantisinda konut miilk degerleri ve yatirimlarinda da bir diisiis yasanacagma dair
beklentilere yol acabilir. Bir neden de bankalarin alanda herhangi bir kredi verme
konusunda fazla tereddiit etmeye baslamasidir ('kara liste'ye alinma durumu). Sonugta
mahallede bozulma yasanmakta ve bunu ortasimif sakinlerinin gogii izlemektedir.
Uzantisinda daha diisiik gelirli gruplar alana tasinmakta ve siire¢ hizlanmaktadir.

Kaginilmaz olarak su¢ ve vandalizm oranlar1 artmakta ve yapabilenler kagmaktadir.

Giderek daha ¢ok sayida konut terk edilmekte, ancak mahallenin karakteri geregi terk

30



edilen binalar yeni binalara yer agmak adina her zaman yikilmamaktadir.

Yatirimcilarin mahallenin gelecek gelisimi konusundaki hatali beklentileri de ¢okiintii
ve terkleri artirabilir. Buradaki sorun, yatirimcilarin kentin hangi bolgelerinin gerileyip,
hangilerinin ilerleme kaydedecegi konusunda her zaman kolay Ongoriide
bulunamamalaridir. Diger yatirimeilarin beklentileri ve eylemleri de dahil olmak {iizere
birgok faktdr devreye girmektedir. Dolayisiyla, kimi miilk sahipleri miilkleri i¢in gok
fazla para 6demekte ya da miilklerinin yenilenmesine ¢ok fazla yatirnm yapmakta, ve
boylelikle mahallede yasanan ¢okiintiiden kaynaklanan ekonomik kayiplara karsi daha
duyarli olmaktadirlar. Bu yatinmecilar bakim yapmaktan ilk vazgegen ve sonrasinda

konutlarini terk eden kisilerdir.

Miilkiin ¢ok diisiik diizeyde el degistirdigi, ya da hi¢ el degistirmenin olmadig1
mahallelerde de konut alanlarimin bozuldugu goézlenmektedir. Bunun nedeni arsa
fiyatlarini etkileyen yapisal degisimlerin -ulagim sistemlerindeki, kamu yatirimlarindaki,
sanayi ve diger ticaret faaliyetlerinin yer se¢im dokusundaki vs. degisimlerin- bazi
mabhallelere yonelik beklentileri de degistirmesi ve kentin cesitli bolgelerindeki ¢okiintii
sorununun dolayli bir nedenini olusturmasidir. Arsa fiyatlarindaki bu degisimler alanin
bugiinkii kullanimu ile elde edilen kar ve optimal kullanimi ile kazanilan potansiyel kar
arasindaki farkin daha fazla artmasma yol acabilir. Bu durum, halihazirda alanda
bulunan binalarin daha kisa 6dmiirlii olmas1 yoniinde beklentiler dogurur ve boylelikle
ekonomik olarak optimal olan bakim faaliyet azalmis olur. Ampirik bir arastirmada,
temel donatilardan yoksun alanlardaki yapilarda gergeklestirilen bakim faaliyetlerinin
diger yapilardakinden daha diisiik diizeyde oldugu ortaya konmaktadir. Kuramsal bir
model kullanarak optimal bakim cabalarinin arsa fiyatlarinin artmasi ile azaldigin 6ne

surmektedirler.

8.3.3 Yenileme Siirecleri — Gentrifikasyon (Soylulastirma)

Amerikan kentlerindeki bir¢ok mahalle gerileme igerisinde iken, 1970'i yillardan bu
yana ¢okiintli sorununun giderildigi ve birkag¢ y1l sonrasinda yeni yatirimlarin yapilmaya
baslandigr mahalle ornekleri de olmustur. Bu siire¢ 'gentrifikasyon' (soylulastirma)
olarak adlandirilmakta olup, el degistirmenin aksine, daha yiiksek gelirli hane-

halklarinin mahalleye tasinmasi ve diistik gelirli gruplarin yerini almasimi igermektedir.
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Bu siire¢ Sekilde tarif edilmektedir.

Yukarida tarif edildigi sekliyle, ¢okiintiiniin gii¢lii ve kendi kendine uygulanabilen
stirecleri agisindan  bakildiginda soylulastrmanin  Amerikan kentlerinde nasil
gerceklesebildigini anlamak zordur. Bir ¢okiintii siireci nasil olup da aniden bir

yenileme siirecine doniisebilir? Gerileme igerisindeki mahallelerde yatirim yapmak karlh

olabilir?

- Alon R
= =abinler ey

Frziksel
durm

Sekil 8.2: Soylulastirma ve Yenileme Siireci

Soylulastirma ardindaki O6nemli bir neden 1960’lardan beri kent merkezlerindeki
isttihdam yapisinin degismesi ve Ornegin 'yupiler' olarak adlandirilan gruplara (geng
profesyoneller) ¢ok sayida yeni is olanagi sunmasidir. So6zii edilen yupilerin ¢ogu
banliyd alanlarina tasinmaktansa kent merkezine yakin alanlarda yasamayi tercih eden
geng bekdr ya da g¢ocuksuz ciftlerdir. Cografyacilar arasinda o6zellikle popiiler bir
aciklama da c¢okiintii icerisindeki mahallelerdeki miilk fiyatlariin disiik olmasi
nedeniyle, alan kullanim1 degistirilebildigi takdirde karli yatirimlar temelinin
olusturulabilecegi yoniindedir ('rant farki kurami'/rent gap theory'). Ancak bu,

soylulastirmanin neden bazi alanlarda goriiliip, bazilarinda goriilmedigini otomatik
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olarak aciklamamaktadir; ¢linkii ¢okiintli icinde bulunan mahallelerdeki ¢cogu miilkiin
degeri yatirimcilarin alan kullaniminin degismesini dngérmemeleri nedeniyle diistiktiir.

Ongorebilselerdi, miilk fiyatlar: artardu.

Boylelikle soylulastirma igin 6nemli bir kosul, mahallenin gelecek beklentilerindeki
degisimdir. Bir mahalleye tasman ve bazi konutlar1 yenileyen birkag genc iyimser
(optimist) yada birka¢ miilkiin sahibi olan bir iki yatirimci, alandaki beklentiler lizerinde
etkileyici olabilmekte, boylelikle daha ¢ok sayida insan yenilemeye ve fiyatlarin
artacagina inanmaya baslamaktadir. Kuskusuz bu ancak yeterince yiiksek gelire sahip
hane halklarinin konut alanlar lizerinde potansiyel bir talebe sahip olmalar1 durumunda

gergeklesmektedir.

8.4 Avrupa’da Konut Alanlar1 Yenileme Politikalarinin Tarihsel Gelisimi

Konut alanlar1 ve kentsel yenileme politikalar1 tilkeden iilkeye hayli farklilik gosterse de,
II. Diinya Savasi'ndan beri bir¢ok iilkede genel birtakim egilimler oldugu agiktir. 1970'i
yillarin basina kadar olan birinci dénemde, eski yapilarin yikilmasi ve yenilerinin
ingasini igceren ¢okiintii alan1 temizleme siirecleri bir¢ok iilke giindemini olusturmustur.
Bunu mevcut yapilarin ve kentsel alanlarin korunmasina yonelen kentsel yenileme
programlar1 izlemis, alan sakinlerinin yenileme sonrasinda da ayni yerde kalmalari
miimkiin olabilmistir. Kentsel yeniden canlandirma ve yeniden yapilanmaya iliskin daha
genel programlar da baslatilmigtir. Ayn1 zamanda bir¢ok iilkede secili alanlarin i¢inde
veya disinda konumlanan tekil miilklerde sagliklastirmay1 destekleyici konut alanlar

programlar1 da devreye sokulmustur.

1980'li yillarda yeni ve beklenmeyen bir kentsel yenileme alani1 savas sonrasi sosyal
konut sitelerinde ortaya ¢ikmistir. Bu alanlarda teknik eksiklikler ve sosyal huzursuzluk
nedenleriyle giderek artis gosteren sorunlar kamu otoritelerinin siirece miidahil
olmalarmi gerektirmistir. Bazi iilkelerde bu konudaki deneyim, kentsel yenileme
anlayisimin artik sinirli bir eylem olarak, yani eski ve eskimeye maruz kalmis konut
alanlarinin ortadan kaldirilma ya da yenilenmesine iliskin bir eylem olarak degil,
savunmasiz mahallelerdeki sosyal ve fiziksel ¢cokiintli sorunlarinin ¢6ziimiinii amaclayan

siirekli bir ¢caba olarak goriilmeye baslanmasini saglamistir. Buna ek olarak birgok iilkede
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kentsel ¢okiintiiniin temelini olusturan sosyal siireclere yonelik daha gii¢lii bir bilincin
olugsmas1 saglanmistir. Yenileme ile iliskili fiziksel ve sosyal giindemler arasindaki
etkilesim {izerine giderek daha fazla odaklanilmis ve biitiinclil bir yaklagimin

gelistirilmesi yoniinde ¢caba harcayan yeni politikalar uygulamaya konmustur.

Avrupa'da konut alanlar1 politikalarindaki genel egilimler devletin konut alanindan geri
cekilmesi ile son yillarda bu politika alanina da niifuz etmistir. Ulkelerin farkli baslangic
noktalar1 olsa da, genel egilimlerin bazilar1 aynen ortadadir. Daha eski tarihli stoktaki
tiim konutlarinin yenilenmesi, yiizy1l basindan oncesine tarihlenen en kotli kosullardaki
¢okiintli alanlar1 ortadan kaldirildik¢a, 6nemini kaybetmeye baslamistir. Bunun yerine,
tekil miilkiyetlere yonelen programlar baskin durumdadir. Diger taraftan, savas sonrasi
sosyal konut alanlarmin yer aldii semtlerin biitiin olarak yenilenmeleri giderek daha
yaygin hale gelmistir. Bu durum, konut alanlari sagliklastirma politikalarinin yon
degistirerek, eski konutlardaki fiziksel sorunlara degil, artik savas sonrast konut
alanlarmin sosyal sorunlarina odaklanmaya baslamasini yansitmaktadir. Cogu iilkede
bunu desantralizasyon siireci izlemekte, boylelikle yerel otoritelere etki alanlarin1 daha
fazla genisletme olanagi verilmis olmaktadir. Ayrica 6nleme almaya politikalarin giderek
daha fazla onemsenmesi yoniinde de bir egilim s6z konusudur. Miilkiyete iliskin
diizenlemeler, 6zel sektor aktorlerinin yenileme siireclerinde yatirim yapmalarini tesvik
etmek tlizere degistirilmektedir. Programlar giderek daha fazla secici hale gelmekte ve
para ve mal varligi sorusturmalar1 daha yayginlik kazanmaktadir. Siibvansiyonlarin
diizeyi daha da azalmakta ve yenileme sonrasinda alan sakinlerinin konutlarinda

oturmaya devam etmelerini saglamak giderek daha zorlagsmaktadir.

8.4.1 Politikalardaki Farkhiliklarin Ac¢iklanmasi

Farkli ulusal politikalar1 karakterize eden ve aciklayan bes 6zel faktér vardir. Bu

faktorler soyledir:

1.Sorunlarin ¢oziilmesini saglayacak fiziksel diizeye temel bakis: kent/semt/miilkiyet

diizeyi

2.Politikalarin islevi: ¢okiintiiyli 6nlemek yada iyilestirmek
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3.Kamu miidahalesi tiirii: dolayli yada dolaysiz miidahale veya miilkiyete iliskin

kosullarin diizenlenmesi
4.Yerel otoritelerin rolii: merkezi / desantralize denetim

5.Genel ya da secici programlar: belirli cografi alanlarin, yapilarin, miilklerin, insaat
calismalarinin ya da alan sakinlerinin 6nceligi (para ve mal varli§i sorusturmalari).
Genel olarak konut alanlarinda bozulma ve eskime sorunlarma kiyasla kapsamli kentsel
sorunlara verilmesi, {ilkelerde politikalarin olusturulmasi ve araglarin secilmesi
bakimmdan 6nemli olmustur. Bu konut sorunlarmin cografi olarak tanimli kentsel
alanlardaki genel sosyal ve ekonomik siireclerin bir pargasi olarak goriilmesi de ayrica
onemlidir. Temel sorulardan biri yapilari tekil olarak yenilemenin akilci olup olmadigina
ya da kentsel alanlarda eszamanli olarak ¢oziilmesi gereken fiziksel, sosyal ve ekonomik
sorunlar biitiinliniin varolup olmadigma iliskindir. So6zii edilen bu ikinci durumda,
kentsel yenileme projeleri tiim kentsel alanlar1 kapsamali ve konut alanlar sagliklagtirma
siiregleri tiim mahalle sinirlarini igeren fiziksel, sosyal ve ekonomik Olciitleri bir araya
getirmelidir. ilkesel olarak, segilen politikalarin islevi, énleyici yada iyilestirici olabilir.
Onleyici politikalar, 6zel sektdr aktorleri tarafindan olusturulan konutlarin ve kentsel
yapilarin bakim, 1slah ve yenilenmelerine yonelik piyasa kosullarini desteklemeyi
hedefler, iyilestirici politikalar ise Onleyici politikalarin basarisiz olmasi, ve konutlarda
ya da kentsel alanlarda sorun yaratan bozulma ve eskime kosullarinin ortaya ¢ikmasi
durumunda devreye sokulurlar. Onleyici politikalarin konut alanlarinda bozulma
sorununa kars1 liretilen politikalarin bir pargasi olarak goriilmesinin ¢ok ender olmasi ve
genellikle biitiiniiyle bu politikalardan yoksun olunmasi da hayli carpicidir. Ulkelerde
uygulamaya konulan asli diizenleme ve programlarda, farkli miilklerdeki piyasa
kosullarna iligkin bakim ve 1slah ¢alismalarini dogrudan kolaylastirma amacini tagiyan
birka¢ politikadan s6z edilebilirse de, esas olarak konut alanlarinda bozulma ve

eskimeye iliskin 6zel sorunlarin ¢6ziilmesi amaglanmistir.

Sozii edilen ilk iki faktor, Uglincii faktor {izerinde, yani piyasada yenilemeyi
gergeklestirmek icin se¢ilen miidahale tiirtinde biiyiik 6l¢lide belirleyici olmaktadir. Bu
durum, miidahalenin dogrudan gii¢lii bir kamu katilimimi ifade ettigi, dolayl olarak 6zel

girisimleri desteklemeye agirlik verdigi veya sadece piyasa siireglerinde kolaylastirici

35



olmak {izere miilkiyet kosullarii diizenlemeye g¢alistig1 takdirde gegerlidir. Dogrudan
miidahale, esas olarak ¢6ziim getirilmesi gereken ¢ok dnemli sorunlarin yasandigi ve es
zamanli 1slahmim Onem kazandigi kentsel alanlarm biitiin olarak yenilenmesini
saglayacak olan planlarla baglantili olarak kullanilmaktadir. Bununla birlikte, tekil
miilkler i¢in dogrudan miidahalenin uygulandig1 6rnekler de vardir. Dolayli diizenleme
ise esas olarak tekil miilklerin yenilenmesini saglamak iizere kullanilmaktadir. Onleyici
bir amaca sahip olabilir, ancak her zaman en agir ve karmasik ¢Okiintlii sorunlarina
yonelik olmasa da, esas olarak acil olan veya aciliyet kazanabilecek sorunlarin
coziilmesinde kullanilmaktadir. Miilkiyete iliskin kosullarin diizenlenmesi esasen
Onleyici bir amag igermektedir. Farkli miilk sahibi tipleri arasinda yatirimlara iligkin
engellerin ve gerekcelerin bilinmesi konut alanlar politikalarinin olusturulmasinda ve
ozellikle sagliklastirma programlarinda 6nemli bir temel noktadir. Bu bilgi iki farkl

politika tiirine temel olusturabilir:
1.Miilk sahipligine iliskin genel diizenlemeler
2.Farkli miilk sahiplerine yonelik farklilagtirilmig politikalar

Ik tiirdeki politikalar, iyi, ucuz ve bakimli konut alanlarinin olusturulmasi i¢in en
uygun miilk sahibi tiplerinin dagilimin1 gergeklestirmek ve istenmeyen hareket ve
davranis icerisindeki miilk sahiplerinin sayismi smirlamakla ilgilidir.Ozel kiralama
faaliyetlerinden baska temel ekonomik faaliyetlerde bulunan finansal sirket ve miilk
sahipleri, 6zellikle ¢ekici bulunan miilk sahibi tiplerini temsil etmektedir. Danimarka'da
bu tip bir politika 6rnegi emeklilik fonlar ile insa edilen konut alanlar1 yatirimlarina
yonelik 6zel vergi indirimlerini icermektedir. En istenmeyen gruplar, spekiilatif amag
gliden miilk sahipleri ve bir dereceye kada' da kii¢iik yatirimcilar olmalidir. Burada yeni
miilk sahiplerinin profesyonel olarak bir kira miilkiinii isletebilmelerini saglayacak
sertifika veya ruhsat taleplerinin, sermaye kazanglarinin ya da vergilerin birer ara¢ olarak

kullanilmas1 uygun olabilir.

Ikinci tiirdeki politikalar, farkl1 tesvikler veren ve miilk sahipleri arasinda farkli hareket
ve davranislara isaret edecek bigimde farkli miilk sahipleri ile olan iligkileri diizenleyen
programlari kapsar. Programlar nakit akisina ve 6zellikle kiigiik 6l¢ekli miilk sahiplerine

ve kamu hizmetindeki miilk sahipleri arasinda yasanan mali sorunlara dikkat edecek
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bigimde uygulanmalidir. ikinci gruba daha yiiksek diizeyde siibvansiyon saglanmasi
yerinde bir eylem olabilir. Aktif olarak kiiciik 6lcekli ve diger pasif ve profesyonel
olmayan miilk sahiplerine ulagmak ve onlara tavsiyelerde bulunmak da gerekli olabilir.
Son olarak, miilk sahiplerinin daha iyi bakim kosullar1 elde etme yoniindeki taleplerini
desteklemek ve bunun i¢in onlara orgiitlenme ve etkili olma konularinda saglanan

olanaklar1 artirmak bir bagka strateji olabilir.

Dordiincli nokta yerel otoritelerin roliine iligkindir. Bazi iilkelerde kentsel yenilemeye
yonelik sorumluluklar ve {izerindeki etkiler yerel diizeyde desantralize edilmistir. Bunun
anlami yerel yonetimlerin hangi konutlarin yenilenmesi ve bunun nasil yapilmasi
gerektigine karar vermede daha 6zgiir olmalaridir; ancak genellikle masraflarin biiytik bir
oraninin yonetimler tarafindan 6denmesi gerektigi anlamina da gelmektedir. Baska
iilkelerde merkezi yonetimler daha giiclii bir denetim giicline sahiptir. Bu tiir durumlarda
sagliklagtirmanin nasil ylriitilecegi konusundaki ayrintili kurallar devlet tarafindan
degerlendirilirken, yerel otoriteler devletten gelecek olan paraya ¢ok daha fazla

bagimlidirlar.

Alternatif olarak, programlar genel olabilir, yani stokta yer alan konutlarin bliyiik bir
oranin1 kapsayabilir, ya da daha secici olabilirler. Daha segici olduklar1 kosulda,
programlar belirli cografi alanlarla, ya da konut stogunun belirli kisimlari ile, 6rnegin
belirli tip ya da yastaki yapilar ile sinirh olabilirler. Farkli miilk kategorilerinde ekonomik
kosullarin farklilasacagi goz Oniinde bulunduruldugunda, bu miilkler i¢in ayri
programlar da s6z konusu olabilir. Dahasi, programlar desteklenmesi gereken insaat
calismasinin tiirinii de belirleyebilir; ya da farkli ¢alismalara farkli tiirlerde destek
verebilir. Son olarak, programlar desteklenen kisiler s6z konusu oldugunda segici
olabilir. Cogu {ilkede, siibvanse edilen konut alani sagliklagtirma siireclerinde para ve
mal varlig1 sorusturmasi yapilmasi gerekmekte, boylelikle sadece diisiik gelir sahibi

olanlar ya da son derece ihtiyag icinde olanlar desteklenmektedir.
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9. KENTSEL YENILEMEDE ULUSAL TEMEL STRATEJILER

Yukarida tarif edilen kriterler temelinde Avrupa iilkeleri tarafindan izlenen ti¢ farkli

strateji belirlenebilir.

9.1.Genel Konut Alanlar1 Yenileme Calismasi

[lk strateji genel konut alanlar1 yenileme stratejisi olarak adlandiriimaktadir. Avusturya,
Danimarka ve Isvec gibi iilkeler bu stratejiyi izlemistir. Genellikle bu iilkelerde konut
alanlarindaki sagliklagtirma programlar1 c¢ok geneldir. Neredeyse tiim konutlar az
sayidaki genel programlar kapsamina alinmis ve ¢ok az sayida mal ve para varligi
sorugturmast gerekli gorlilmistiir. Konut alanlarinin yenilenmesi ve bunun nasil
gerceklestirilebilecegi konusunda merkezi olarak tayin edilen az sayida kural
bulunmaktadir. Danimarka ve Avusturya'da bu konu esas olarak yerel yonetimlerin
Isveg'te ise miilk sahiplerinin inisiyatifine birakilmistir. Avusturya ve Danimarka'da
alansal yenileme 6nemli bir rol oynamistir ve bu programlar dogrudan miidahale yoluyla
gerceklestirilmislerdir, Isve¢'te programlar dolaylidir ve sadece tekil miilkiyetleri
icerirler. Bu tiir programlara Danimarka ve Avusturya'da da rastlanabilir. Her {i¢ tlilkede
de kiracilarin haklar1 ve gilivenlikleri 6nemlidir ve bu, kirac1 katilimima ve yiiksek
siibvansiyonlara iliskin kurallarin alan sakinlerinin yenileme sonrasinda da konutlarinda

kalmalarmi garantileyebilecegi anlamina gelmektedir.

Esas olarak, bu ii¢ iilke tarafindan segilen stratejiler benimsedikleri genel konut
politikalar ile ortiismektedir. Her ii¢ iilkede de konut meselesi bir kamu yarar1 olarak
goriiliir ve devlet konut sektoriinde agirlikli olarak miidahil durumdadir. Danimarka ve
Avusturya'nin bazi kentlerinin belirli bolgelerinde 1920 oncesinden kalan konut
alanlarinda hala ciddi birtakim sorunlar bulunmaktadir. Bu durum her iki iilkenin neden
alansal yenileme ve dogrudan miidahaleye gerek duymus oldugunu agiklamaktadir,

Isve¢ 1970'i yillarm basina degin bu sorunlarin birgogunu ¢dzmiistiir. Bunun nedeni
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kismen sorunlarin daha dar kapsamli olmasi, ancak ayni zamanda savas sonrasinda
¢okiintii alanlarmin yogun olarak temizlenmis olmasidir. Ulkelerin hepsi de giiclii yerel

yonetimlere ve etki alanlarini desantralize etme gelenegine sahiptirler.

Her ii¢ lilkede de siibvansiyon diizeyleri oldukga yiiksek olmustur. Buna ragmen,
karsilastirildiklar1 {ilkeler igerisinde Danimarka ve Avusturya konut alanlarinda
sagliklastirma konusunda yasanan en biiyiik sorunlardan bazilarma hala sahiptir. Bunun
bir nedeni 6zel yatirimlara ozellikle 6zel miilkiyetteki kiralik konut alanlarma yonelik
kosullarin pek uygun olmamasidir. Her ne kadar kiraciliga iliskin yasal diizenlemeler
konut alanlarinda sagliklastirma eylemini tesvik eden hedeflere temellendirilmis olmasa
da, Danimarka i¢in bu kismen kiralik konut yatirimlarina yonelik genel ekonomik
kosullarin uygun olmamasindan kaynaklanmaktadir. Onleyici politikalarin yetersiz
kaldig1 da sdylenebilir. Bir baska neden de direkt diizenlemelerin ve sakinler i¢in yiiksek
ekonomik giivenligin konut basina maliyeti ¢cok artirmasidir. Dolayisiyla sinirl bir kamu

biitcesi ile sadece sinirl sayida konut yenilenebilmistir.

9.2.Giiclii Merkezi Oncelikler Stratejisi

Ikinci temel strateji giigli merkezi oOncelikler stratejisi olarak adlandirilmistir. Bu
stratejiyi Ozellikle Ingiltere ve Fransa izlemistir, ancak esasinda ilk grupla birtakim

benzerlikler icermelerine ragmen, Norveg ve Hollanda da, bu gruba dahil edilmistir.

Biitiin bu {ilkeler konut stogunun secili kisimlaria yonelik ¢ok sayida farkli programlarin
icerdigi karmasik sistemler gelistirmislerdir. ingiltere, Fransa ve Norveg'te para ve mal
varlig1r sorusturmalari ¢ok yaygin olarak kullanilmaktadir. Yerel yonetimler biitiin
iilkelerde kentsel yeniden yapilanma veya alansal yenileme programlarina katilmislar,
ancak etkileri Norve¢ hari¢ devlet tarafindan tayin edilen ayrintili kurallarla
siirlandirdmistir. Hakim olan ydntem alansal yenileme programlarinda bile dolayli
miidahaledir. Norveg'te birtakim dogrudan miidahalelere de rastlanmaktadir. Kiraci
etkisi ilk grup iilkeye kiyasla daha az &nemli kabul edilmekle birlikte Ingiltere ve
Norveg'te bir miktar ilgi ¢ekmistir. Daha 6nce Hollanda alan sakinlerinin konutlarinda
oturmaya devam etme hakkini vurgulamistir; ancak bu son yillarda pek fazla

onemsenmemektedir. Bazi iilkelerde se¢ilmis olan stratejiye iliskin 6nemli bir agiklama
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da zayif yerel yonetim ve giiclii merkezi denetim geleneginin bulunmasidir. Bu gelenek
ozellikle Fransa, Ingiltere ve bir dereceye kadar da Hollanda i¢in s6z konusudur. Ancak
son yillarda bu {ilkelerden bazilarinda desantralizasyona dogru bir egilim
gozlenmektedir. Ozellikle Norveg ve Ingiltere'de konut daha ¢ok bir kamu yarar1 olarak
goriilmektedir. Sonug¢ olarak, bu {iilkeler konut alanlarinin sagliklastirmasinda kamu
katilimin1 en acil sorunlarla simmirlamaya ve diisikk gelirli gruplar icin rezerv

siibvansiyonlar bulmaya calismislardir.

Kimi iilkeler 6zellikle ingiltere ve Fransa - hala eski konut stoku ile ilgili 5Snemli fiziksel
sorunlara sahiptirler. Norveg ve Ingiltere'de sorunlar sadece kiyaslanabilir derecede az
kaynagin kullanilmis olmasi nedeniyle yasanmaktadir-saglanan siibvansiyon diizeyi
goreli olarak diisiik olmustur. Hollanda'da ve Fransamin bazi bdlgelerindeki kira
piyasasinda, siki kira denetimi sagliklastirma siireclerinde ozel sektorii engelleyici
olmustur. Dolayl1 miidahale, se¢ici programlar ile para ve mal varligi sorusturmalarinin
kullanim1 bircok acidan bu iilkelerdeki siibvansiyonlar1 daha verimli kilmustir.
Siibvansiyonlar yoluyla daha 6zel yatirimlar gergeklestirilebilmistir. Ayrica konut bagina
yapilan harcanama daha diisiik olmustur. Merkezi sistemlerin dezavantajlari, 6zellikle
Fransa ve Ingiltere'de yerel otoritelerin kentsel alanlari tutarli bir sekilde yenileme
stirecinde daha ¢ok zorlukla karsilasmis olmalaridir. En fazla ihtiyag igerisindeki
konutlara ve alanlara yerel 6l¢ekte oncelik tanimak zor olmus, bu da programlarin daha
etkisiz kalmasina yol agmistir. Bu iilkelerdeki bir baska sorun da diisiik gelirli gruplarin
genellikle diisiik slibvansiyon degerlerinden otiirii yenilenmis konut alanlarindan

¢ikarilmalar1 olmustur.

9.3.S1mirh Kamu Katilim Stratejisi

Baslica 1ii¢c strateji arasindan sonuncusu smirli kamu katilimi stratejisi olarak
adlandirilmistir. Tasarlanan programlar 6zellikle isvigre'de, ancak yani sira Almanya'da
(Bat1) oldukga sinirlt olmustur. Konut alanlarinda sagliklastirmadan ¢ok kentsel yeniden
yapilanmay1 hedefleyen Alman kentsel yenileme programi harig, dolayli miidahale temel
kural olmustur. Yerel otoritelerin bu siirecte ¢cok biiyiik etkisi olmustur. Almanya konut
yatirimlarin1  destekleyici ve dolayli diizenleme gereksinimini azaltici ozel vergi

stibvansiyonlarini (indirimleri) uygulayan tek iilkedir.
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Kiracilarin higbir 6zel hakk: yoktur ve dogrudan siibvansiyonlarin miktari azdur.

Geleneksel olarak her iki lilkede de devletin rolii kiyaslanan diger iilkelerde oldugundan
daha azaltilmig durumdadir ve bir¢ok iilkeye kiyasla daha liberal bir konut politikasi
uygulanmaktadir. Ancak, her iki ililkede de konut yatirimlarina ait genel kosullarin hayli
uygun oldugu, ¢iinkii kar oranlariin oldukea diisiik tutuldugu dikkate deger bir konudur.
Bu durum piyasa gii¢lerinin isleyisini daha kolaylagtirmis ve kamu konut destegini
azaltmistir. Sonugta, konut alanlarinda yasanan sagliklastirma sorunlari da azaltilmis ve
eski konut stogunun biiyiilk miktar1 siibvansiyon kullanilmadan yenilenmistir. Bunlar
liberal kira denetim sistemleri ile de desteklenmistir. Yasanan bir dezavantaj ise yoksul
insanlarin ¢ogunlukla yenilenmis konut alanlarindan ihra¢ edilmeleri ve genel olarak

ozellikle Isvigre'de konut alanlarinin oldukga pahalilasmas1 olmustur.

9.4.Secilen Stratejilere iliskin Bazi Aciklamalar

Kentsel yenileme ve konut sagliklagtirma politikalar1 alaninda iilke pratiklerinin
karsilastirilmasindan, kentlesme ve konut stokuna iligskin farkli baslangic noktalarina
sahip olmalarina ragmen uygulanan politikalar ile genel konut ve sosyal yardim
politikalar1 arasinda bir baglant1 oldugu goriilebilir. Konutun kismen bir kamu yarar1
olarak goriildiigii Danimarka ve Isve¢ gibi iilkeler konut alanlari sagliklastirma
eylemlerine de ayni sekilde yaklagmakta ve bu iilkelerde giivenlige ve oturan sakinlerin
olusturacag etkiye biiylik 6nem verilmektedir. Konut politikalarinin niifusun daha yoksul
kesimlerince yasanan konut sorunlarmi ¢dzmenin bir araci olarak goriildiigii Ingiltere,
Norveg ve Fransa gibi iilkelerde, yenileme eyleminin piyasa kosullarinda kamu destegi
ile gerceklestirildigi durumlarda, konut sagliklastirma politikalar1 insanlarin  ve
konutlarin segilmesi konusunu daha fazla énemser. Bu {ilkelerde giiglii devlet denetimi
ile karmagik ve secici programlara yonelinmis olmasi da etkili olma konusunda yerel

yonetimlerin aslinda geleneksel olarak daha zayif kalmalarinin sonucudur.

Ayrica kentsel ¢okiintii ve konut alanlarinda bozulma sorunlarinin, dolayisiyla yenileme
siirecinde kamu destegine duyulan gereksinimin biiyiik 6l¢iide iilkelerdeki genel konut

piyasast kosullar1 tarafindan etkilendigi ortadadir.
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Almanya ve Isvigre gibi iilkelerdeki genel ekonomi politikalart kar oranlarimin diisiik
tutulmasim garantileyerek konut yatirimlari {izerinde olumlu etki yaratmustir. Ozellikle
Almanya'da kira konusunda 6zel sektdriin bagli bulundugu yasal diizenlemeler liberal
bir yaklasima dayanirken, kiralik konut yatirimlarini desteklemek tlizere genel vergi
tesvikleri verilmistir. Kiiclik devlet siibvansiyonlar1 olsun olmasin, bu kosullar hep
birlikte kapsamli bir konut yenileme uygulamasini olanakl kilmistir. Diger iilkelerde,
yiiksek kar oranlar1 ve miilkiyetlerin amaca uygun diismeyen diizenlemelere maruz
kalmas1 piyasa kosullarinin yenilenmesine farkli bir dereceye kadar engel olmus,

boylelikle kamu katilimina duyulan gereksinimi artirmustir.

Ulkeler tarafindan uygulanan farkli stratejilerin hepsi belirli avantajlar1 ve sakincalar
bulunmaktadir. Genel konut alanlar1 yenileme stratejisi, alan sakinlerinin mali agidan
giivenli ve kayda deger bir etkiye sahip olduklar1 kosullarda oldukga tedbirlidir. Bunun
yanisira strateji, secilmis kentsel alanlarda birbirleriyle iligkili sosyal, ekonomik ve
fiziksel sorunlarin ¢oOziilmesi i¢in tutarli bir yenilemenin gerceklestirilmesini
kolaylastirmaktadir. Stratejinin negatif sonuglar1 ise daha az sayida 6zel sektor yatirimi
ile daha yiiksek siibvansiyonlara gerek duyulmasidir. Siirli kamu biitgelerinin s6z
konusu oldugu kosullarda bunun anlami konut stogunun en ¢ok gereksinim gosteren
kisminin yenilenmesinin ¢ok zaman alacagi, dolayisiyla bu iilkelerden bazilarinin hala
yenilemeye oldukc¢a fazla gereksinim duydugudur. Merkezi 6ncelikler stratejisi, en ¢ok
gereksinim igerisinde olanlarin desteklendigi ve daha fazla 6zel sermayenin devreye
girdigi bir strateji olarak sonug itibariyle siibvansiyonlarin daha etkili kullanimim
saglamaktadir. Bunun bedeli se¢ilmis kentsel alanlar1 tutarli bir sekilde yenilemenin ¢ok
daha zor olmasi ve bu yiizden savunmasiz mahallelerdeki ¢okiintii siireglerinin kendi
kendisini giiglendirmesinin 6niine gegilememesidir. Ustelik kiracilar ¢ogunlukla mali
olarak giivende degildirler. S6z konusu sorun genel olarak Almanya ve Isvigre'de kira
degerlerinin yiikselmesine neden olan sinirli kamu katilimi stratejisinde daha da belirgin

hale gelmektedir.
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10. AVRUPADA COKUNTU ICERISINDEKi YENi KONUT ALANLARINA
YONELIK SON POLITIKALAR

Avrupa'daki cogu merkezi yonetim yoksullugun yogun olarak yasandigi banliydlerdeki
yeni kentsel alanlarin sorunlarina kars1 miicadele etmek icin alana 6zel tesvikleri igeren
programlar baslatmislardir. Bu alandaki ve esas olarak Ingiliz deneyimine dayanan
literatlir kismen irdelendiginde uygulanmis tesvik tiirlerinin asagidaki gibi oldugu
ortaya ¢cikmaktadir:

- Fiziksel yenileme ve donatilma
- Alan sakinleri i¢in iyilestirilmis yonetim ve konut hizmetleri

- Aktif pazarlama ve olumsuz basin haberleri ile kotii iin getirecek unsurlarit 6nleme

cabalar1

- Miilk degisimi ya da konutlarin siirekli elden ¢ikartiimasi

- Ozel hizmet olanaklarmin desteklenmesi

- Sug eylemlerine kars1 6zel 6nlemler polis ve diger yerel kuruluslarla isbirligi
- Sakinlerin ve topluluklarin hareketliligi ve giiclendirilmesi

- Sosyal olarak zayif gruplara dogrudan sosyal destek saglanmasi gogle gelenlere

yonelik biitiinlestirme 6nlemleri
- Mahalleye yeni 6zel firma ve isyerlerini cekme cabalari
- Egitim, is egitimi ve sakinlerin istthdamini saglayacak diger ¢abalar.

Bu programlarin yarattigi etkiler konusundaki arastirmalardan c¢ikarilabilecek genel bir
sonug fiziksel 1iyilestirmelerin tek baslarina siirdiiriilebilir olmamalaridir. Alan
sakinlerinin tekrar istthdam edilmesine calisarak sosyal dislanma ile miicadele etme
yoniindeki az sayidaki ¢abanin, alanin genel sorunlari iizerinde yalnizca sinirl bir etki

yarattigina iligkin bulgular da bulunmaktadir.
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Yoksul konut alanlarinda yasayan insanlara yonelik 6zel is yaratma tesvikleri ise
maliyetli olup, islerliklerinin saglanmasi ¢ok zordur. Eger bu konut alanlarinda yasamsal
kalitenin arttirllmasini amaclayan baska onlemler gelistirilmeden devreye sokulurlarsa,
o zaman kisilerin is bulduktan sonra bagka yerlere tasinmalarina kolaylikla yol
acabilirler. Sonugta yerlesim alan1 bos apartman daireleri ile kalmakta, ya da yeni issiz
hane halklar1 bosalan konutlara yerlesmektedir, insaat isleri yoluyla ya da alanda yeni
firmalarin yer segmesini tesvik ederek mahallede is olanaklar1 yaratma yontindeki tek tiik
cabalar boylelikle konut alanlarinin biitiinii {izerinde ¢ok fazla bir etki yaratilmadigini

gostermektedir.

Varilabilecek bir bagka genel sonug¢ da tesviklerin yarattigi etkilerin zamana bagimli
oldugudur. Basar1 i¢in gerekli olan toplum katilim1 ve ortakliklarin yaratilmasi ¢gok uzun
zaman alir. Alan sakinlerinin zamana ihtiyaci vardir ve cogunlukla siirece ¢cok ge¢ dahil
edilmektedirler. Dolayisiyla kisa vadeli tesvikler basarisiz olmaya mahkiimdurlar. Bu
tiir tesviklerin, kamunun konut alanlarinin basarisiz kaldig1 yonler iizerine odaklanmasi
ile uzantisinda daha gozlenebilir birtakim olumlu etkiler yaratilmadan, damgalanmalari

ve kotii bir {in sahibi olmalarina yol agabilecegi yoniinde bir tehlike s6z konusudur.
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11. AVRUPA VE ABD.'DE KENTSEL COKUNTU VE KONUT ALANLARINDA
YENILEME DENEYIMLERINDEN CIKARILABILECEK DERSLER

Farkli nedenlerle konut alanlarinda bozulma ve kentsel ¢okiintli sorunlarinin farkl tlke

deneyimleri arasinda ¢ok farklilastigi gozlenmektedir.

Konut alanlarinda yenileme politikalar1 da sadece miicadele edilmesi gereken
sorunlardaki farkliliklardan otiirli degil, ayn1 zamanda politik onceliklerdeki farkliliklar
kaynakli olarak c¢ok c¢esitlenmektedir. Bunun yani sira, kamu politikalarindaki
degisiklikler ve bir dereceye kadar da daha etkisiz politika araglarmnin tercih edilmesi,
kentsel ¢Okiintliyli olusturan nedenlerin ve yenileme eylemindeki piyasa siire¢lerinin

yeterince anlasilamamasi sonucudur.

Amerika'da yapilan arastirmalar kentsel c¢okiintiiniin kolaylikla agiklanamayacagini ve
0zel kosul ve mekanizmalarin konutlarin ¢okiintii siirecine girmesini hizlandirarak

yenilemeye engel oldugunu ortaya koymaktadir.

Elde edilen bulgular mahallelerde gozlenen ¢okiintiiniin, alan sakinlerinin profilinde,
miilklerin ekonomik kosullarinda ve binalarin fiziksel kosullarinda eszamanli
degisimlerin yasandig1 ve kendi kendini siirekli kilan bir siirece dikkat ¢cekmektedirler.
Bir mahalleye gocle gelen diisiik gelirli gruplar talebin ve kira sinirlamalarinin daha da
diismesine ve sonugta konut alanlarinin bakimina daha az yatirnm yapilmasina neden
olurlar. Bu uzantisinda fiziksel bozulmay1 getirirken, gelir diizeyi iyi olan gruplarin go¢
etmesi ve diislik gelirli gruplarin alana yerlesmeleri siirecini hizlandirir. Bu siire¢ birkag
olgu ile aciklanabilir ve bu olgular tarafindan etkilenir. Belirlenen onemli faktorler

asagidaki gibidir:

1. Bir konutun degeri igerisinde bulundugu mahallenin niteligine baghidir. Cokiintii
icerisindeki bir mahallede yer alan konutun yenilenmesi ya da yeniden canlandirilmasi
nadiren karli olmaktadir. Bu durum, kentlerin belirli bolgelerinde bakimsizlig artiran

giiclii ekonomik mekanizmalar olusturur.
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2. Bir mahallede sosyal a¢idan sorunlu ve diisiik gelirli hane halklarinin orani arttiginda,
konutlarin yipranma ve eskime diizeyleri de artarak miilkiin bakimli hale getirilmesi ve
islerlik kazandirilmasi daha da maliyetli hale gelir. Ayni zamanda kiralarin
O0denmemesinden kaynaklanan kayiplar da artar. Alandaki su¢ oranlarinin artmasi ise

orta gelirli sakinlerin kentin bagka semtlerine gb¢ etmelerinde tesvik edici rol oynar.

3. Konut piyasasinda, sosyal acidan sorunlu hane halklarinin belirli mahallelerde daha
fazla yogunlasmasina sebep olan ayrisma (segregasyon), c¢okiintii alanlarinin

olusmasinda énemli bir nedendir.

4. Bir mahallenin gelecek gelisimine iliskin agiklamalar konut sektdriine yatirim
yapacaklar ve yatirimi finanse edecek olan bankalar i¢in son derece dnemlidir. Cokiintii
beklentileri, ¢okiintliyii daha da hizlandiran ve daha kotii beklentilere yol agan kendi
kendini gli¢lendirici bir silire¢ yaratir. Diger taraftan, yenilemeye yonelik yeni
beklentiler, yatirimlarin ve olumlu beklentilerin olusturdugu olumlu bir sarmal

yaratabilir.

5. Farkli tip konut sahipleri ile farkli tip miilk sahipleri bir mahalle ¢okiintii ya da
yenileme siirecine girdiginde degisik bicimlerde tepki verirler. Kiigiik Olcekli arazi
sahipleri miilklerine yatirrm yapma konusunda, daha biiylikk ve profesyonel arazi

sahiplerine kiyasla daha fazla tereddiit etmektedirler.

11.1. Kentsel Yenileme ve Konut Alanlarinda Yenilemenin Tasarlanmasina

Yonelik Oneriler

Kentsel yenilemenin tamamiyla kamu otoriteleri tarafindan planlanan, yiiriitillen ve
finanse edilen bir eylem olarak gériilmemesi 6nemli bir konudur. Bu olduk¢a maliyetli ve
etkisiz bir yontemdir. Bunun yerine kentsel yenileme sozii edilen mahalledeki ¢okiintii ve
yenilemenin piyasa siiregleri lizerine ve kamu cabalarinin alanda olumlu yoénde
degisiklikler yaratabilmek amaciyla bu siiregleri nasil etkileyebilecegi iizerine
odaklanmalidir[10]. Alanda gergeklestirilmesi istenen degisikliklere uzun vadeli bir
perspektiften bakilmalidir. Mahallenin kaderini birka¢ yil icerisinde degistirmek eger

cok maliyetli bir ¢aba s6z konusu degilse miimkiin degildir.
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Dolayisiyla 6nemli bir 6neri Istanbul'daki farkli mahallelerde yasanacak kentsel
donilistim ve konut alanlarinda yenileme eylemlerinin planlanmasinin ve ilgili kamu
desteginin saglanmasinin, mahallelerde ¢okiintii ve yenilemeye iliskin piyasa siirecleri
konusundaki bilgi iizerine temellenmesi gerektigi, boylelikle kamu planlama ve
desteginin en etkin bicimde 06zel sektor yatirnmlarimi destekleyebilecegi yoniindedir.
Kamu destegi c¢okiintii siireglerinin - durdurulmasini  ve yenileme siireclerinin

desteklenmesini amaglamalidir.

Bir mahallenin yenilenmesinde bagarili bir strateji boylelikle alandaki kosullara iliskin
kapsaml1 bilgiye temellenmelidir. Cokiintii igerisindeki bir mahallenin temel sorunlarimin
belirlenmesi 6nemlidir. Alan1 yasamak ve g¢alismak i¢in daha cazibesiz hale getiren
temel sorunlar kamu veya kamu-6zel sektor ¢abalariyla ortadan kaldirilabilecek veya
azaltilabilecek sorunlar nelerdir. Cogunlukla az sayida, ancak agikca gozlenebilir olan
sorunlara dayanarak bir mahalleye yonelik kotii bir imaj yaratilmaktadir ve bu genellikle
mahalleye iligkin olumsuz bir konuya basinda yer verilmesi ile olmaktadir. Acik
alanlardaki ¢opler ve diizensizlik ile bakimsiz ve ¢irkin yapilarin bulunmasinin da biiytik
onemi olabilir. Ancak mahallenin olas1 giiglii niteliklerinin gelistirilebilecek ve alana
iliskin daha olumlu bir imaj yaratilmasi i¢in kullanilabilecek niteliklerin de takdir
edilmesi ayrica 6nemlidir. Alanda ne tiir miilk sahiplerinin bulundugu ve s6z konusu
miilk sahiplerinin yatirimlari lizerinde neyin etkili oldugu bilgisi, yenileme igin etkili bir
strateji olusturabilmek agisindan 6nemlidir. Baz1 yatirimeilar igin alanin genel anlamda
tyilestirilmesi ve donatilmasi olumlu yonde gelisim beklentilerini ve yeni yatirimlarin
karli olacagi yonilindeki beklentileri artirmak i¢in yeterlidir. Kimileri igin, konut
alanlarinda yenilemeye yonelik dogrudan ekonomik destek saglanmasi i¢in de gerekli
olacaktir. Son olarak, alan sakinleri hakkinda bilgi sahibi olunmasi 6nemlidir. Gelir
diizeyleri ve gereksinimleri nedir ekonomik anlamda ne derece erisebilirlik diizeyine
sahiptirler, ya da konut sahibi olmaya ne derece isteklidirler. Alanda ne tiir bir yenileme
stratejisi se¢ilmesi gerektigi konusunun temelini bu olusturmalidir. Yenileme planlari
olusturulmadan once goz onilinde bulundurulmasi gereken temel stratejik sorular sunlar

olabilir

—Yenileme ne dereceye kadar soylulastirma (diisiik gelir gruplarmin orta-gelir

grubundakilerle yer degistirmesi) ile birlikte diisiintilmelidir?
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Soylulastirma kamu i¢in daha ucuz olabilir, ¢iinkii mahalleye 6zel yatirimlarin
yapilmasina yol agmaktadir. Ancak bu, yerlerinden edilen sakinler i¢in baska konut
alanlarinin olusturulmas: konusunu beraberinde getirmektedir. Eger insanlar kendi
istekleri disinda yerlerinden ediliyorlarsa, bu sosyal huzursuzluga yol acgabilir. Cok
ciddi c¢okiintii igerisindeki ve cazibesi olmayan alanlarda zor olabilir. Daha
uygulanabilir olan bir baska ¢6ziim, insanlarin alan i¢i ve digina tasinma
hareketliliklerinin orta gelir grubu hane halklarinin paylarim1 arttirdigit  yumusak
soylulastirmadir. Eger alanin bazi bolgelerinde soylulastirma gergeklesmisse, yerlerinden

edilen hane halklar1 mahallenin baska bolgelerine de yeniden yerlesebilirler.

— Kamusal ¢abalar, genel alansal iyilestirmeler ile bireysel miilklerin yenilenmesinin
desteklenmesi nasil dengelenebilir? Bu, alanda ne tiir sorunlar yasandigi ve ne tiir
yatirimeilarin bulundugu gibi konularma ¢ok baglidir. Konut alanlarinda yenilemenin
dogrudan desteklenmesi, atirimcilarin alanin gelecegi konusundaki beklentilerini
etkileyen alansal iyilestirmelerin es zamanli yapildig1 kosullarda en verimli diizeye
erisir.

— Konut alanlar1 yenileme eyleminde segilecek yontem-yikip ve yeniden gelistirme
veya mevcut yapilarin iyilestirilmesi. Yenileme miilk sahipleri iizerinde zorlayict mi
olmalidir, yoksa goniilliiliikk esasina m1 dayanmalidir? Bu secenekler biiyiik 6lciide
yapilarin fiziksel kalitesine ve yenileme maliyetlerine baglhidir. Diisiik kaliteli ve
eskimeye maruz kalmis konut alanlarinin yikilmasi bir segenek olabilir -6zellikle de
mimari olarak 6zellikli degillerse Miilk sahiplerinin miilklerini yenilemeye zorlayan
zorunlu konut yenileme, ilk zamanlarda Avrupa iilkelerinde gorsel bir degisim saglama
amactyla mahallelerdeki miilklerin es zamanli 1slahin1 garantilemek tizere kullanilmistir.
— Ancak zorunlu yenileme kamu sektorii i¢in ¢ok daha fazla maliyetli olmaktadir,
clinkii miilk sahipleri kendi paralarin1 yatirmak istemediklerinde daha fazla
siibvansiyon bulmak gerekmektedir. Diger taraftan zorunlu yenileme gorsel anlamda
algilanabildigi ¢ok yiliksek olan ve tiim mahalle i¢in stratejik bir dnem tasiyan yapilarla

baglantili olarak gerekli goriilebilir.

— Konut yenilemeye yonelik olarak, en diisiik kamu maliyetleri ile 6zel sektor

yatirimlarinin olusturulmasini saglayabilecek olan siibvansiyonlar nasil bulunacaktir?
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Farkli miilk tipleri ya da miilk sahipleri i¢in farkli destek tiirleri mi olmalidir?
Siibvansiyonlar bazi 6zel yapilara ya da insaat ¢calismalarina m1 verilmelidir? Ekonomik

destek sakinlerin ddeyebilirliklerine bagli m1 olmalidir?

— Fiziksel cabalarin 6tesinde diger ¢abalar ne dereceye kadar dnemlidir? Mahalle eger
gelecekte de diisiik gelirli gruplarin yasayacagi bir alan olacaksa gdozlenebilir olan ve
alana kot bir imaj yliklemesi yapan drnegin su¢ oranlari sosyal sorunlara kars1 bir seyler
yapilmas1 Onemlidir. Bu tiir sorunlar genellikle issizlik ve genglerin bir araya

gelebilecekleri toplanma alanlarinin olmamasindan kaynaklanir.

— Avrupa’daki alansal tesviklerde, istihdam oOnlemlerini de igerecek sekilde, ¢ok

kapsamli sosyal aktiviteler uygulamaya konmustur.

Avrupa ve ABD’ nin iilkemizden kent yonetimi ve donilisim projelerinde hem daha
tecriibeli hem de daha basarili oldugunu biliyoruz. Dolayisiyla iilkemiz adma
gergeklestirecegimiz doniisiim problemlerinde onlarin deneyimlerini iyi analiz edip

iilkemize uyarlama zorunlulugu vardir.
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12. KENTSEL GELISMENIN FINANSMANI VE BAZI DUSUNCELER

Hizmetlerin sunumu ve kentsel topragin arsa niteligi kazanabilmesi i¢in gerekli
yatirim miktarint  karsilamak iizere finansman kaynaklar1 gerekmektedir.
Tiirkiye'de kentsel alanlardaki sorumluluk ve gorevler merkezi hiikiimetin tasra
orgiitleri ile belediyeler arasinda boliisiilmistiir. Bu dagilimda en onemli 6lgiit ise

hizmetlerin niteligidir.

Artan sorumluluklar ile mevcut ve yeni gelisen konut alanlarinda farkli hizmetlere
artan gereksinim yerel yonetimlere yonelik bir finansman reformu yapilmasini
gerektirmistir. 1981 yilinda yiirtirliige giren 2464 sayili Belediye Gelirleri Yasasi ile
yerel gelirler arttirilmistir. Ancak, merkezi hiikiimetten aktarilan mali kaynaklar
hala yerel yonetimlerin gelirlerindeki en yiliksek pay1 olusturmaktadir. Merkezden
gelir transferleri 2380 sayili Merkezi Hiikiimet Gelirlerinin Belediyelere ve Yerel
Yonetimlere Aktarilmasi Yasas: ve 3030 sayili Biiyliksehir Belediyeleri Kanunu'na
dayali olarak giincellestirilmistir. 2380 sayil1 yasada 1981 yilinda yiiriirlige girmis
ve belediyelere finansal destek saglamanin kosullar (biiyliksehir belediyeleri harig)
niifusa gore tanimlamistir. Biiyliksehir Belediyeleri Kanunu ise bu belediyelerin
merkezi hiikiimet tarafindan toplanan toplam vergi gelirlerinin yiizde 5 ini
alabilmelerini saglamistir. Yukaridaki yasalarla tanimlanan belediye gelirinin yani
sira 1985 yilinda emlak vergilerinin toplanmas1 gorev ve yiikiimliligli belediyelere
verilmistir. 3239 sayili yasaya gore biiyiik sehirlerdeki ilge belediyeleri toplanan
miilk vergilerinin yiizde 15'ini yerel yonetimlere (iller Ozel idaresi) ve yiizde 20'sini de
Biiyiiksehir belediyelerine aktarmak zorundadir. Yukaridaki yasalar belediyelere

yiikiimliiliiklerini yerine getirmeleri i¢in gelir yaratmak amaciyla tanimlanmistir.

Tiirk Belediyelerinin gelir kaynaklar1 ii¢ ana bashik altinda toplanabilir; vergi gelirleri
vergi dist gelirler, fonlar ve yardimlar. Ana gelir kaynag1 olan vergi iki ana baslikta

incelenebilir: Yerel vergi gelirleri ve merkezi hiikiimetten aktarilan vergi gelirleri. ikinci
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gelir tiirli olan merkezden aktarilan gelir ulusal gelir vergisi oranina gore belirlenmektedir.

Giderek artan dneme sahip bagka bir belediye geliri de vergi dis1 gelirlerdir. Bunlar, yeni
hizmetlere katilim paylari, belediye tarafindan olusturulan kuruluslarin getirileri, belediye
mallarinin kiralari, ceza paylari ve digerleridir. Son yillarda bu tiir gelirler artmis ve

onemli gelir kalemlerinin arasinda yer almaya baslamistir.

Ugiincii tiir belediye geliri fonlar ve yardimlardir. Genellikle uluslararasi kuruluslar kiigiik
belediyelere borglarin geri 6denmesi konusunda glivenemedigi i¢in bu fonlar1 Biiyiiksehir
belediyeleri kullanma sansina sahiptir. Yam sira ulusal fonlarin ve merkezi hiikiimet
yardimlarinin  kullamilmasinda Tiirkiye'deki mekanizma politik egilimlerden oldukga

etkilenmektedir.

12.1. Mevcut Kentsel Arsa Gelistirme Uygulamalari ve Altyap: Sunumuna iliskin

Sorun Alanlan

Yukarida tanimlanan diizenlemelerle sekillenmis olan kentsel arsa piyasasina yonelik ilk
tespitlerin sonucunda ortaya ¢ikan ana sorun alanlar1 asagida sunulmaktadir. Elde edilen
verilere dayali degerlendirmeler ilk asamadaki calismalara dayali olarak belirlenmis

varsayimlar1 desteklemektedir.

* Mevcut sistem, bireysel olarak gelistirilmeye uygun, piyasada kolaylikla almip

satilabilen, planli ve hizmet sunulmus arsa liretememektedir.

» Kentsel arsa piyasasinda ihtiyaca uygun arsa sunumunun yetersizligi ve buna bagli olan
yiiksek fiyatlar nedeniyle imarli arsa piyasast i¢inde kendilerine konut edinemeyenler,

yasa dis1 piyasanin olugmasina ve gelismesine yol agmaktadirlar.

* Yeni gelismeye acilan imarli alanlarin altyapi agisindan imarsiz alanlardan bir
istiinliigii olmamasi planl alanlarda gelismeyi tesvik edememektedir. Planli alanlarda da
hizmetler genellikle konut birimlerinin ingaatlariin  tamamlanmasindan  sonra
sunulmaktadir. Buna karsilik imarsiz alanlarda mevzuata aykiri sekilde gergeklesen
alanlara altyap1 gec de olsa sunulmakta ve bu hizmetler icin bir bedel 6denmemesi (veya

diisiik bir bedelle elde edilmesi) yasa dis1 yapilasmayi tesvik etmektedir.

* Son yillarda gecekondu sahiplerinin yasallastirma sonrasinda elde ettikleri yiiksek
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getiriler, yasalagtirmanin getirdigi firsatlardan yararlanmak isteyen gesitli gruplart bu

piyasaya ¢cekmeye baslamistir.
* Arsa fiyatlarinin ve fiyat artig hizinin yiiksek olmasinin nedenleri ise sunlardir.

1. Planlama ilkeleri, politikalar1 ve uygulamalar1 ile arsa gelistirmeye iliskin yasal
diizenlemeler, kentsel arsa piyasasinda satiga sunulan arsa miktariin yeterli olmasini sagla

yamamaktadir.

ii. Arsa alimi, parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve bina insaat izinlerine iligkin
islemlerin ¢ok karmagik olmasi arsa piyasasinda bina yapimina hazir uygun arsa miktarimi

azaltmaktadir.

iii. Mevcut vergi sistemi, piyasada arsa alim satiminda esitsiz kosullar olustururken

spekiilatif amaclarla arsa elde etmeyi cesaretlendirmektedir.

Talebe dayali altyapr sunumu mevcut kurallar disinda gerceklesirken altyapi yatirimlarin
verimsiz olmasina neden olmakta ve bu nedenle uygulamacilar herhangi bir sorumluluk
altina girmemektedir. Mevcut uygulamalarla altyap: hizmetleri kagak yapilasmig alanlarin
neredeyse tamamina erigmis olmakla birlikte, bu altyap1 oldukca diisiik kalitelidir. 1987'ye
kadar yapilasmis kacak alanlara yasal nitelik kazandirilmasi sonucu altyapt sunumu da
yasal hale gelmistir. Ancak 1987'den sonra da kagak konut yapimi devam etmis ve
bunlarm tiimiine yakin boliimii kentsel hizmetlerden yararlanmislardir. Izlenen politikalar
yasal olmayan alanlarda yasam kosullarini iyilestirmek c¢abasini tagimaktadir. Ancak, bu

yaklasim belirli sorunlari da ortaya ¢ikarmaktadir. Bu sorunlar asagida siralanmaktadir.
1. Alt yap1 bakim ve isletme masraflar1 oldukca ytiksektir.
ii. Mevcut sebekeler teknik yasam siiresi dolmadan yenilenmek zorunda kalmaktadir.

iii. Talebe yonelik hizmet yatirnmlarinda sermaye verimliligi diisiik olup, pahali ve diisiik
kaliteli bu tlir hizmet sunumu nedeniyle yonetimler yeni sebekeler yaratmak icin yeterli

mali kaynak bulamamaktadirlar.
v. Hizmetlerin kalitesi ve giivenilirligi azalmistir.
v. Planlanmis alanlar disinda hizmet sunumu oraninda artislar olmustur.

vi. Alt yapinin finansmanima katki saglamayan kesime altyap: sunumu, mevcut yasalara
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gore alt yap1 bedelini 6deyenlerin zarar gormesine ve kacak yapilagsmis konut alanlarinda

yasayanlarin gorece avantajli olmasina neden olmustur.

vii. Kentsel hizmetlerin kentin farkli gelisme yonlerine dagilmasi siireci baglamis ve bu

durum alt yap1 hizmetlerin sunumunda ek maliyetler getirmistir.

Kentsel gelismeye iliskin diizenlemelerle ilgili bu saptamalar bir noktayr 6zellikle
vurgulamaktadir. Bu nokta "Tiirkiye gelismenin yeni bir asamasina gegmistir ve mevcut
yasal diizenlemeler, kurumlar ve mekanizmalar kentsel gelismeye ve gelecekteki yeniden
yapilanmaya hizmet veremedigi" seklinde Ozetlenebilir. Bu genel saptamalar yani sira
Samsun, Sanlurfa, Aydin ve Bursa kentlerinde yapilan arsa muhasebesi ¢alismalarinda
bazi énemli bulgular ortaya cikmustir. Ozellikle arsa sunumuna ve planlama sistemine
yonelik tartigmalara yon verebilecek bu saptamalar ve bunlarin ortaya ¢ikardigi diizenleme

konusunda ¢oziilmesi gereken sorunlar asagida 6zetlenmektedir.

Dort kentte gergeklestirilen arsa muhasebesi ¢alismalarina gore planli kentsel alanlarda
yasa dis1 gelismenin orani oldukga yiiksektir. Bulgulara gore uygulama ve parselasyon
plan1 olan alanlar lizerindeki yasal olmayan gelismeler Bursa'da yiizde 20,5, Sanlrfa'da
yiizde 45,3, Samsun’da yiizde 28,1 oranindadir. Goreli olarak daha kiigiik bir kent olan
Aydin da bile planh arsa iizerinde kagak yapilagmay1 izlemek miimkiindiir.

Cevre Diizeni Planlar1 (1/25000 6lgekli Nazim Plani) olan alanlarda da yasa dis1 gelismeyi
gbzlemek miimkiindiir. Bu alanlarda ruhsatli (yasal) konut gelismesini saglamanin giic
oldugu kolaylikla sdylenebilir. Bu alanlarda gelisme olduk¢a genel hatlariyla
tanimlanmissa da konut yapimecilar1 veya bireyler Imar Yasasi'min getirdigi minimum alan
standartlarini saglamak amaciyla bir araya gelerek 1/5000 6l¢ekli Nazim Planin ve 1/1000
dlgekli Imar Planmin hazirlanmasini {istlenmek zorundadir. Bu nedenle de sadece orgiitlii
gruplar ozellikle de kooperatifler gerekli islemleri yerine getirebilmektedirler. Bu durum
da da Cevre Diizeni Plani i¢inde kalan alanlarin bireylere arsa sunamadigi sadece orgiitlii

gruplarin kullanimina yonelik oldugunu sdylemek miimkiin olmaktadir.

* Bulgular planlarm hazirlanmis olmasmnin planli kentsel gelismeyi saglamak icin
yeterli olmadigini gostermektedir, ilk olarak, planlarin hazirlanmasi disinda 6zellikle
miilkiyet problemlerini ¢6zmek ve planlarla tanimlanan bir kentsel gelismeyi saglamak

icin aktif bir arsa gelistirme sistemi gereklidir.
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Bu da miilkiyet diizenlemelerini saglamakta planlama sisteminin etkinliginin arttirilmasi
anlamma gelmektedir. Ikinci olarak, yasalara gére farkli konumda olan alanlarda ne tiir
planlarin gerekli oldugunun yeniden tanimlanmasi gerekmektedir. Bu da mevcut planlama

sisteminin yeniden yapilanmasi gerektigini gostermektedir.

* Caligmalar imar mevzuatina uygun sekilde gelisgmeyen konut alanlarinda diisiik gelir
gruplarinin  yan1 swra disginda 6nemli miktarlarda orta gelir gruplarindaki ailelerin
konumlandigin1 gostermistir. Dolayistyla gelir diizeyi ile yasa dis1 arsa piyasasinda bulunmak
arasinda tam bir kosutluk olmadigim sdéylemek miimkiindiir. Bu durum yasal konut ve arsa
piyasasinda yalmizca diisiik gelir gruplar i¢in degil orta gelir gruplar i¢in de erisilebilir
kentsel arsa ve konut sunumuna gereksinim oldugunu gostermektedir. Bu sunum 6zel arsa
gelistirme metodlartyla m1 yoksa planl arsa sunumunun arttirilmastyla m saglanabilir? Arsa
sunumunun arttirtlmasmin her zaman kentsel alanlarda yiiksek arsa fiyati problemini

¢ozmedigi i¢in bu soru onem kazanmaktadir.

Hemen hemen tiim kentsel alanlarda i¢gme suyu ve elektrik gibi teknik altyapmimn
saglandig1, ancak bazi alanlarda halen kanalizasyon problemleri yasandigi ¢aligmalar sonucu
ortaya ¢ikmistir. Hizmetlerin sunumu acisindan bakildiginda daha 6nce yasa dist olan
alanlardaki hizmet kalitesinin planl konut alanlarindan pek de diisiik olmadig1 goriilmiistiir
(altyapr kalitesinin ¢ok diisikk oldugu bazi gecekondu mahalleleri hari¢)Ancak kagak
yapilasmig alanlara altyapr hizmet sunumunun yasal temeli bulunmamaktadir. Bu durum
altyapr sunumu ile ilgili diizenlemelerin yeniden formiile edilmesinin gerekliligini

vurgulamaktadir.

* Yapilagmis alanlara altyapit hizmetlerinin sunumu tamamlanmis olmasina ragmen, hizmet
saglanmis ve yapilasmaya hazir bos kentsel arsa hemen hemen hi¢ bulunmamaktadir.
Altyap1r sunumu nasil Orgiitlenmelidir ki arsa fiyatlarinda herhangi bir carpiklia neden
olunmadan kentsel arsa piyasasinda yeterli miktarda altyapi1 sunulmus arsa saglanabilsin? Bu
sorunun planlama ve kentsel altyapt sunumu sistemine iliskin 6neriler yapilirken géz oniine

alinmasi1 gerekmektedir.

* Yasallastirmaya iliskin rakamlar yasallagtirma siirecinin kagak yapilagmayi gerceklestiren

bazi kesimlere yiiksek getiriler saglayan bir mekanizma olarak ¢alistigini isaret etmektedir.
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Yasal olmayan gelismeleri harekete geciren mekanizmalar 1950 ve 1960'lardaki hizli
kentlesme doneminden farkli kosullarda yasa disi uygulamalara sebep olmustur. Bu
durum yiiksek kaliteli kentsel gelismenin ve artan refahin dengesiz dagilimmin
engellenmesi amaciyla tiim kentsel alanlar1 kapsayan bir sisteme gereksinim duyuldugunu

gostermektedir.

Daort kentte yapilan ¢aligmalarin sonuglart eger uygulama planlarina gére hazirlanan detayl
yapt ve sthhi altyapt projeleri mevcutsa, ingaat ruhsatt ve yapr kullanma izinlerinin
alinabilmesi icin gerekli biirokratik islemlerin ve gereken zamanin pek cok iilkeden fazla
olmadigini isaret etmektedir. Ancak, izlenmesi gereken islemler hakkinda daha fazla bilgi
saglanmas1 ve uygulama asamasinda bir otomatik-izleme sisteminin yaratilmasi igin
kullaniciya daha fazla kolaylik saglayan bir proje degerlendirme ve kontrol sistemine gerek

vardir.

Arsa vergilerinin diigiik olmasi yan1 sira vergi toplamada da sorunlar bulunmaktadir. Bu
nedenle toplanan emlak vergilerinin belediye gelirine katkis1 oldukea diistiktiir, iyi ¢alisan
bir sistem miilk sahibini kazancindan pay vermeye ve kentsel alanlarda miilk sahibi
olmanin getirisi oraninda 6deme yapmaya yonlendirirken, arsa piyasasinin gelisimini
cesaretlendirmelidir. Diinya deneyimleri vergi oranlart ve uygulamalarinda dengenin
saglanmasinin 6nemini gostermektedir. Konut yapiminin ekonomik biiylime agisindan

onemi diisiiniiliirse yeni vergi sistemi dikkatli bir sekilde sekillendirilmelidir.

Alt yap1 uygulamalarina yonelik harcamalara iliskin rakamlar harcamalarin hala diisiik
miktarda oldugunu ve hizmet kalitesinin arttirllmas: i¢in daha fazla mali kaynaga
gereksinim oldugunu gostermektedir. Ayrica mevcut bilgiler yeni bir projelerin s6z konusu
olmadig1 durumda gelirlerin bakim ve onarim i¢in gerekli harcamalarin iizerinde oldugunu
gostermektedir. Ancak yeni gereksinimlerin slirmesi durumunda gelirler yetersiz
kalmaktadir. Mevcut sistem ig¢inde uygun kaynaklarin etkin olarak kullanilmadigi da
goriilmektedir. Alt yap1 hizmetlerinin sunumunda oldukg¢a pahaliya gelen talebe yonelik
stireglerin izlenmesi yerine yeni kurallarin konulmasi ve diizenlemelerin yapilmasi

gereklidir.
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Mevcut veriler biiyiik sehir belediyelerinde altyapi sunumu i¢in toplanan katki paylarinin
onemli hale gelmeye baslamasina karsilik, merkezi hiikiimet tarafindan yapilan kaynak
transferlerinin belediye gelirleri i¢inde hala Onemli bir yer aldigim gostermektedir.
Belediyelerin finansal kaynaklarini iyilestirmek ve bu birimleri kendine yeterli bir hale
getirmek gereklidir. Ote yandan ¢alismalar kentlilere agik olan giiclii bir damsmanlik ve bil-

gi dagilinm sistemine gereksinim duyuldugunu ortaya ¢ikarmistir.

* Son olarak elde edilen bulgulara gore yeni konut gelismeleri genellikle biiyiiksehir
belediyelerinin smirlar1 disginda yer almaktadir. Idari acidan bagimsiz olan kiigiik
belediyelerin ve bazen de koylerin ana kent etrafinda konumlanan yeni konut gelisme
alan1 olmak yolunda egilimleri oldugu gozlemlenmistir. Genellikle ana kent ile cevre
belediyeler arasinda planlama ve hizmet sunumuna iliskin koordinasyon oldukga sinirlidir.

Bu durum kentlerin olduk¢a denetimsiz sekilde yayilmasina olmasina neden olmaktadir

12.2. Kentsel Yonetim Kentsel Arsa ve Altyapu ile Tlgili Diizenleme Onerileri

Alan calismasi sonucunda ortaya ¢ikan bulgular {i¢ ana konuda diizenlemelerin
yapilmas1 gerektigini agikca gostermektedir: Kent yOnetimi, planlama ve altyapi.
Aragtirma bulgularindan yola c¢ikarak bu diizenlemelerin odaklanmasi gereken

konular belirlenmistir.

KENT YONETIMI

* Mevcut yerel yonetim birimlerinin sinirlarinin kentsel gelismenin yeni egilimleri
gdz Oniline alinarak genisletilmesi ve yeni bir yerel yonetim/kentsel yonetim
sisteminin tanimlanmasi icin belediye ve yerel yonetimlere iliskin mevcut yasalarin

yenilenmesi.

» Kentlilerin planlama ve altyap1 gelistirme kararlarina katilimini saglayacak sekilde
danigmanlik ve bilgi dagitimi sisteminin kurulmasi ve kentte yasayanlarin kentsel

kaynaklarin kullaniminda daha fazla s6z sahibi olmalarinin saglanmasi
PLANLAMA

. Mevcut imar planlama sisteminin asagidaki konular dikkate alinarak

yenilenmesi:
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- Planlarin hazirlanmasina iliskin kosullar (ne zaman, nerede ve nasil).

- Cesitli tiplerdeki planlarin ve igeriklerinin yeniden tanimlanmasi

- Miilkiyetin diizenleme siirecinin yeniden ele alinmasi

* Planlama 06lgeklerine, her dl¢egin detaylarina ve plan tipine, ne zaman ve nerede
farkli 6l¢ek ve nitelikte planlarin hazirlanmasi gerektigine iliskin kurallarin yeniden
tanimlanmas.

* Parselasyon planlar1 yoluyla miilkiyetin yeniden diizenlenmesinde kurallarin
tanimlanmas1 ve miilkiyetin diizenlenmesini hizlandiracak yasal c¢ercevenin

gelistirilerek hazirlanan planlarin uygulanmasinin kolaylastirilmasi.
ALTYAPI

* Altyap1 hizmetlerinin sunumuna yonelik diizenlemelerin gergeklestirilmesi ve
degisik kesimlerin katiliminin saglandig1 ve dnceliklerin tanimlandig1 yeni bir sistemin
gelistirilmesi

* Altyap1 sunumunda Oncelikleri ve altyapa tiirleri arasindaki esgiidiimii tanimlayan
yeni kurallarin belirlenmesi

* Kullanicilarin aktif katilimini ve degisik kesimlerin karar siirecinde yer almasini

saglayacak bir bilgi aligverisi sisteminin gelistirilmesi
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13. ARSA PIiYASASININ YENIDEN YAPILANDIRILMASI: KENTSEL
YONETIM, PLANLAMA VE KENTSEL ALTYAPI KONULARINDA
DUZENLEMELERE YONELIK ONERILER

"Konut Politikalar1 Gelistirme Calismalar1" kapsaminda yukarida belirtilen ana
noktalar géz oniine alinarak kisa donemde gergeklestirilebilecek diizenlemeler ile arsa
piyasasinin yeniden yapilandirilmasint saglayacak kentsel yonetim, planlama ve
kentsel altyap1 konularinda diizenlemeleri ve gerekli yeni kurumlari1 oneriler dizileri
hazirlanmistir. Bu bdliimde kisa donemde yapilabileceklere iliskin ¢ok ayrintili ve
somut icerikli Onerilere deginilmemekte, arsa piyasasinin yeniden yapilandirilmasi
konusunda gelistirilen Oneriler ve olusturulan yeni c¢ergeve Ozet olarak

sunulmaktadir.

13.1. Yerel Yonetim Birimlerinin Yeniden Diizenlenmesi Yerel Yonetim Birimleri

ve Yetki Alanlar:

a. Ozellikle kentsel alanlarin giderek yayillmasi gozoniine alindifinda, belediye
sinirlarinin ilge sinirlart ile ¢akistirilarak, yerel ydnetimlerin/belediyelerin etki
alanlarinin, tiim iilkeyi kapsayacak duruma getirilmesi gelecekteki yerel yonetim

konusunda yapilacak diizenlemelerin ana ilkesini olusturmalidir.

Belediye smirlarinin genisleyerek kirsal niteligi degismekte olan alanlar1 igine
almasinin saglanmasi, kirsal ve kentsel alanlarin birbirinden bagimsiz gelisen birimler
gibi ele alinmasini Onleyebilecek ve bir biitiin olarak planlanmast ve hizmet
sunulmasini saglayabilecektir. Bu amagla kentsel alanlarin hizla genisledigi ve kirsal
yerlesmelerin kentsel nitelik kazandigi alanlardan baglayarak mevcut belediyeler ve
kirsal birimler birlestirilerek (miimkiin ise) ilge sinirlar ile cakisan "Yerel Yonetim
Birimleri" nin olusturulmasi kir-kent ayrimi tizerinde kurulan yonetim diizenlemesinin

ortadan kalkmasini saglayabilecektir. Bu yeni birimler Avrupa Birliginin NUTS II1
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olarak tanimladig1 yonetsel birimleri olusturabilir.

Bu nedenle metropoliten alanlarda uygulanan Biiyiiksehir Belediyeleri modeli yani
sira toplam niifuslar1 diisiik olsa bile kentsel yerlesmelerin hizla yayginlastigi

bolgelerde yeni bir yonetim MODELININ olusturulmasi gereklidir.

Mevcut yerel yonetim sistemine Biiyliksehir Belediyeleri ve Muhtarliklar yani sira
Yerel Yonetim Birimleri (kentsel sacaklanmanin olmadigi yerlerde Belediyeler
siirecektir) eklenmesi ile kentlesmenin yeni evresinde olusan yaygin kentlesmeye

kosut olarak yeni bir yonetim modelinin tasarimi geregi vardir.

Kentsel alanlarin genislemesi ve oOzellikle yeniden olusturulacak Yerel Yonetim
Birimlerinin yayginlasmas1 merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki yetki ve
sorumluluklarin yeniden tanimlanmasini gerektirecek ve merkezi hiikiimet ile yerel
yonetimlerin ¢esitli yetki ve sorumluluklarinin alan ve sektdr bazinda ayrimina
dayanan bir orgiitlenme yerine, merkezi yonetimin esgiidiim, denetleme ve destek
gorevlerini, yerel yonetimlerin plan/strateji uygulama ve hizmet agirlikli gorevleri

iistlendigi yeni bir sistem olusturulmasi yararli olacaktir.

Yeni olusturulan "Yerel Yonetim Birim’lerinin yonetsel sistem igindeki konumunun
tanimlanmasi ve yerel yonetimlerle merkezi yonetim arasindaki yetkilerin 6l¢ek ve
konu baglaminda ki boliisiimiiniin belirlenmesi amaciyla "Yerel Yonetim Birimleri

Yasas1" ¢ikarilmalidir.

b. Tiirkiye'de metropoliten alanlarin sayis1 giderek artarken, mevcut alanlarin
tanimlanan sinirlart yeterli olmamakta ve g¢eperindeki yerlesmeler artarken
metropoliten bodlgeler olusmaktadir. Biiyliksehir Belediyelerinin  yetki  ve
gorevlerinin yeniden tanimlandig "Biiyliksehir Yonetimi Yasas1" ¢ikarilmali ve bu
yasa gercevesinde metropoliten bolgeler tanimlanirken Biiyiik sehir Belediyeleri
basta olmak iizere bdlge icinde yetkili olan belediyeler ve merkezi ydnetim

birimlerinin katilimu ile "Biiyiiksehir Bolge Birlikleri’nin kurulmasi saglanmalidir.

Biiyliksehir Bolge Birlikleri dncelikle sz konusu boélgenin ekonomik ve sosyal
gelisme plani ile stratejik mekansal kararlarin yer aldigi plan ¢alismalart ve hizmet
sunumunda es giidiimiin saglanmas1 basta olmak iizere tiim biiyiik sehir bolgesine

yonelik gorevleri yerine getiren kurumlar olarak tanimlanmalidir.
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c. Belediyeler orgiitlenmesi i¢inde muhtarlik sisteminin gili¢lendirilmesi ve bu en kiigiik

yonetim biriminde halk katiliminin etkin bir sekilde gerceklestirilmesi saglanmalidir.
Muhtarliklar,
1. Kentlinin yerel yonetimlerle olan islerinin goriilmesinde ilk adim olmalidur.

ii. Kentsel énemli karar ve projelerle ilgili bilginin kentliye aktarilacagi noktalar olarak
diizenlenmeli, belediye ve biiyiilk sehir yonetimlerinden muhtarliklara bu bilgi akisi

saglanmalidir.

iii. Muhtarliklarin yer aldigi kent parcalarina iligkin yapilan planlar ve yapilan plan
degisiklikleri muhtarliklarda sergilenmeli ve muhtarlar bu konuda mahalle halkina bilgi

vererek goriislerini alabilmelidirler.

iv. Muhtarlarin plan degisiklikleri ve diger konularda mahalle halkinin goriislerini kent

Konseylerine karar organlarina (Belediye Meclislerine) aktarmalart saglanmalidir.

d. Yerel Yonetim Birimlerinin olusmadigi yerlerle, belirli konularda ortak calismanin

gerekli oldugu yorelerde Belediye Birliklerinin olusturulmasi tesvik edilmelidir.
Yerel yonetim birimleri arasindaki esglidiim

Yerel diizlemde mevcut kurumlarin (belediyeler ve merkezi hiikiimetin tasra teskilat1 ve (il
Ozel idareleri) yetki ve sorumluluk alanlarinda karmagsanin 6nlenmesi i¢in ilge ve belediye
yonetimlerinin biitiinlestirilerek 6zerk yerinden yoOnetim birimlerinin olusturulmasi
saglanmalidir. Yeni yerel yonetim sisteminde Valilikler merkezi hiikiimeti temsil ederken

yonetim birimleri yerinden yonetim birimleri olarak devreye girmelidir.

Bu cergevede yerel yonetimlerin hizmet performanslarina iligkin bir hizmet performans
denetim mekanizmasinin kurulmas: gerekmektedir. Bu konuda bagimsiz denetim
kuruluglarinin olusturulmasi ve ortaya ¢ikan sonuglarin merkezi yonetim tarafindan

dikkate alindig1 gibi, halka agiklanmasi/duyurulmasi saglanmalidir.

13.2. Yerel Yonetimlerin Finansman Kaynaklar

Yerel yonetimlerin finansal agidan oOzerk hale getirilmesi ve kaynaklarm etkin

kullanilabilecegi bir yeni sistemin gelistirilmesi gereklidir.
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a. Degisik kentlerin burada yasayanlara sagladig: firsatlar farklidir. Bu farkli firsatlarin
saglandig1 kentlerde yasamin maliyeti farklilasabilmelidir. Yerel kaynaklarin gelistirilmesi
amaci ile yerel yonetimlere yerel vergi koyabilme veya mevcut vergilerin oranlarim belirli

miktarda/oranda degistirmek hakki verilmelidir.

Merkezi idare tarafindan toplanan bazi vergilere belirli sinirlar icinde kesir ekleme yetkisi

yerel yonetimlere taninmalidir.

Yerel yonetim birimleri tarafindan toplanan vergi, harg, resim. vb. gelir konularinda oran

ve miktarlar belirleme hakki yerel yonetimlere verilmelidir.
b. Belediyelere merkezden aktarilan paylar artirilmalidir.

c. Belediyelerin biiyiik projelerini desteklemek iizere merkezden belediyelere aktarilan
gelirlerin bir boliimii bir fonda "Biiyilik Projeleri Destekleme Fonu" gibi bir fon olusturarak

burada toplanmalidir. Bu fondan saglanan kaynaklarin geri doniisii saglanmalidir.

d.Yerel yonetimlere bor¢lanma yetkisi verilmeli ve borglanma ydnetimini kendilerinin

diizenlenmesi saglanmalidir.

e. Yerel yonetimlere ¢apraz finansman olanagi saglanmalidir.
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14. YEREL YONETIMLERDEKiI KARAR SURECLERINE YONELIK
DUZENLEMELER

Yerel yonetimlerin karar stireglerinin her agsamasinda yerel halkin katilimini saglayacak
yeni  karar verme = mekanizmasinin  olusturulmasi,  yerel  ydnetimlerinin
demokratiklesmemesinde onemli noktalardan biri olacaktir. Kisa donemli diizenlemeler
arasinda yer alan Kent Konseyleri ve Kent Komisyonlari'nin mevcut karar verme
mekanizmalart i¢inde yer almasi saglanmali ve yeniden diizenlenen planlama
mekanizmas1 i¢inde damigman olarak yer almasinin saglanmasi gerekmektedir. Ote yandan
kent konseylerinde alinan kararlarmn ve gelistirilen projelerin biitge siiregleriyle

iliskilendirilmesi yararli olacaktir. Bu kapsamda;

Kent Konseyleri: Yoredeki sivil toplum kuruluslarinin ve meslek orgiitlerinin temsilcileri
yorede halk tarafindan olusturulan kozalardan olusturulmalidir. Kent Konseyleri
tiimyoreyi ilgilendiren kararlarmmin tartismaya agildigi birimler haline getirilmeli ve
diizenli olarak toplanan ve farkli kesimlerin temsil edildigi kurumlar olarak

diizenlenmelidir.

Belirli konularda gortislerin siirekli olarak tartisildigi bir uzmanlik alaninda olusturulan ve
meslek odalar1 diger sivil toplum oOrgiitlerinin temsil edildigi Kent Komisyonlar1 gibi
danisma  kurullarinin  mevcut  karar alma  mekanizmalarina  eklemlenmesi

saglanmalidir.[10]

Kent Konseyinden secilecek temsilciler heniiz yerel yonetim birimlerinin kurulmadigi

illerde olusturulan Merkezi Yo6netim-Yerel Yonetim Ortak Kurulu'nda temsil edilmelidir.

Yerel yonetimlerin ekonomik kalkinmada etkili olabilmeleri i¢in yapilacak diizenlemeler
Giinlimiizde yerel yonetim kavrami ge¢misten farkli olarak yerel gelismeyi yonlendirme

sekline doniismektedir.

a. Yerel yonetimlerin Ozellikle yoredeki ekonomik gelisme igin Onemli yatirimlarin
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gerceklesmesi i¢in gerektiginde farkli diizlemlerde destek saglamasi s6z konusu olabilir.
Bu destek yer se¢imi, alt yap1 kolayliklari, arsa tahsisi veya belirli plan kararlarinin

esnetilmesi,

b. Yerel yonetimlerin 6zel sektorle igbirligi icinde ve ortakliklar kurarak ¢esitli ekonomik

projelere katki saglamasi,

c. Biiylik sehir Belediyeleri, Belediyeler ve Yerel Yonetim Birimlerinin yorenin
gelismesine katkida bulunmak, yerel yonetimin mali yapisin1 giiglendirmek ve yoredeki
yatirimlara finansman destegi saglamak amaci ile "Kalkinma ve Yatinm Bankalar1”

kurmalarini olanakli hale getirecek yasal diizenlemeler yapilmalidir.

Bu ¢ergeve de verilen destegin niteligi ve ortakliklarin olusturulmasinda uyulacak
kurallarin yeni tanimlanacak "Biiyiiksehir Yonetimi" ve "Yerel Yonetim Birimleri"

Yasasi'nda tanimlanmasi gereklidir.
Yerel yonetimlerin personelinin gelistirilmesi de gereklidir.

Yerel yonetimlerin basarili olabilmelerinin 6n kosullarindan biri kaliteli personele sahip

olmasidir.Bu nedenle asagida belirtilen konularda diizenlemeler gereklidir.

Yerel yonetimlerin basarili olabilmelerinin 6n kosullarindan biri kaliteli personele sahip

olmasidir.Bu nedenle asagida belirtilen konularda diizenlemeler gereklidir.
a. Yerel yonetimlerde kariyer esasina gore personel sisteminin olusturulmast,

b. Yerel yonetimlerin temin etmekte zorluk cektigi personele verecegi iicret konusunda

artirma yetkisinin taninmasi,
c. Biiyiiksehir Belediyelerinde is baginda egitimi gergeklestirecek "Insan giicii Gelistirme

Merkezleri’ kurulmasi.
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15. PLANLAMA SISTEMININ YENIDEN TANIMLANMASI VE
KURUMLASTIRILMASI

Tirkiye'deki planlama sistemi gerek diinyadaki degisen kosullar ve degisen planlama
anlayisi, gerekse degisen yerel dinamikler dolayisi ile gliniimiiz gereksinimlerine yanit
verememektedir. Bu nedenle yeni bir ¢ergevenin gelistirilmesi zorunlu olup, bu yeni

planlama yaklasiminin ana ilkelerinin tartisilmasi gerekmektedir.

Giinlimilizde tiim diinyada planlama ve planlamanin ana ilkeleri degismektedir.
Idealist planlama yaklasimmnin ardindan gelen modern kent planlama kurami
cercevesinde den farkli planlama bigimleri s6z konusu olmustur. Biitiinciil planlama,
asamali planlama, savunmaci planlama, esitlik¢i planlama ve stratejik planlama
1930'lardan bu yana diinyada giindeme gelen planlama yaklasimlaridir. Biitlinciil
planlama hala pek cok {ilkedeki planlama sisteminin temelini olusturmaktadir.
Biitlinciil fiziksel planlama ile belirli bir kent veya bolgede farkli islevlerin bir
esglidim icinde gelisebilmesi icin yapilmasi gereken diizenlemelerin ilkeleri ve
yontemi tanimlanmakta ve kentin degisik parcalarinin gelisme bigimleri teknokratik

ilkelere ve varsayilan kamusal haklara dayali olarak belirlenmektedir.

Biitiinciil planlama yar1 kapali bir sistem i¢inde arz ve talep dengesini saglamaya
calisirken farkli islevler ve farkli gelir gruplarinin konut ve ¢alisma alani talepleri
arasinda bir uyum saglanmasini amaclamaktadir. Ancak belirli bir donem i¢in yapilan
kestirimlere dayali olan bu planlama bi¢ciminin giderek Onem kazanan dissal
dinamiklere yanit verememesi nedeniyle 1970'lerden baslayarak yeni planlama arayislari
s0z konusu olmustur. Boylelikle 1960’lar da egemen planlama yaklagimi olan biitiinciil
planlama gelismis iilkelerin pek cogunda yerini stratejik planlamaya birakmustir.
Stratejik planlama tiim mekansal yapiya yonelik uzun donemli kararlarin hizla degisen
diinya kosullar1 ve yeni dinamikler g¢ergevesinde gegerli olamayacagi ve giderek

karmasiklasan yenidiinya sistemi i¢cinde mekandaki bir parcanin diinyanin bir birimi
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olarak ve diinyadaki degisen kosullarin bir uzantis1 olarak planlanmasi gerektigi
diistincesine dayanmaktadir. Mekansal yapinin degisimi konusunda genel bir strateji
saptandiktan sonra her birim i¢in ¢ok ayrintili bir saptama ve eyleme yonelik politika,
plan ve uygulama araclarinin taniminin yapilmasi stratejik planlama yaklasiminda
benimsenmektedir. Ancak giiniimiizde mekansal biitiin i¢cindeki dengenin bir sonucuna
dayali bir fiziksel gelisme kararinin Otesinde, "acik bir sistem icinde ve digsal
dinamiklerin gozetildigi mekansal birimler i¢in kararlar olusturma" seklinde

tanimlanabilecek stratejik planlamanin elestiri konusu oldugu goriilmektedir.

Bugiin yeni bir planlama yaklasiminin giindeme geldigi goriilmektedir. Bu yeni
planlama anlayisin1 "etkilesimsel planlama" olarak tanimlamak miimkiindiir,
icerikten ¢ok planlama siireclerini 6ne ¢ikaran bu yaklasimin giindeme gelmesinde
salt mevcut uygulamalardaki sorunlar ve planlamanin performans: degil,

planlamanin ana ilkelerine yonelik tartismalar da etkili olmustur.

15.1. Yeni Planlama Yaklasiminin Gelistirilmesinde Temel flkeler

Planlama anlayisinda yasanan degismeler, Tiirkiye'deki mevcut sistemin sorunlar1 ve
Tiirkiye'nin degisen kosullari mevcut planlama sisteminin yeniden ele alinmasini zorunlu
kilmaktadir. Yeni bir istemin kurulmasinda izlenmesi gereken temel ilkeler ve yapilmasi
gereken segmeler ise son derece dnemlidir. Bu nedenle bu konuda bir tartisma ve

uzlagma platformuna gereksinim vardir.

Planlama olaylarin mevcut gelisme yonlerini degistirme eylemidir. Miidahalenin nasil ve
neden olabilecegi planlamanin mesruiyetini tanimlamaktadir. Bu mesruiyet planlama ile
piyasa arasindaki iliskilerin degerlendirmesine dayali olarak degismektedir. Planlama ile
piyasa arasindaki ikilem degisik planlama bi¢imlerinin olusmasina neden olmustur. Son
donemdeki planlama paradigmalar1 devlet-kamu odakli planlamanin giderek yerini piyasa
kosullarinin gozetildigi planlamaya biraktigini gostermektedir. Ancak, bu devlet-kamu
miidahalesi ile piyasa ikilemi iizerine gelisen tartigmalar sonucu ortaya ¢ikan planlama
kavraminin ¢ok da yeterli olmadig1 goriilmektedir. Son donemde giindeme gelen kar
amac1 giitmeyen t¢lincii bir kesimin giderek agirligini artirmasi ile planlamadaki karar

stireci yeni bir igerik kazanmaktadir.
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Planlama kamu yararinin savunucusu olarak tanimlanmaktadir. Ancak yine son dénemde
kamu yarar kavrami da derin bir sarsit1 gecirmektedir. Tek bir kamu yarari taniminin olup
olmadig bir tartisma konusu olarak giindeme yerlesmistir. Tim toplum i¢in tek bir kamu
yarar1 kavramimin ¢ok karmasik nitelikte olmasi farkli gruplarm yarari kavramini ortaya
cikarmig ve bunlarin uzlastirilmasi planlama sisteminin ana amaci olmustur. Soyut bir kamu
yarart kavrami yerine, ¢oklu yarar kavramimin benimsenmesi ve bu farkli gruplar icin
yararmin farklilagmasi bir yandan politik olarak mesruiyeti olan ve yasama aktarilabilir bir
uzlagsmay1 zorunlu kilarken, plancinin bu yeni yaklagimda aracilik- uzlagtiricilik rolii

ustlenmesi soz konusudur.

n

Bu iki yeni Kavramsal degisme "iletisimsel eylemi yeni planlama kurami ve
uygulamasinin merkezi durumuna getirmektedir. Coklu yarar, farkli kesimler icin
toplumsal iyi ve toplumsal yarar kavramlarinin ortaya ¢ikmasi ve planlamanin igerigi kadar
karar verme siirecinin yeniden tanimlanmasini zorlamig ve bu gelismeler iletisim odakli
planlama yaklasiminin ve bu g¢ergevede yeni karar verme siireclerinin glindeme gelmesini
saglamistir. Tirkiye’deki planlama sisteminin darbogazlari ile mevcut dinamikler ve
talepler, "iletisimsel planlama" nin degisik toplumsal kesimlerin sistemin bir pargasi haline
gelmesi ve taleplerinin demokratik bir toplumsal yap1 i¢inde uzlasarak karsilanabilmesi igin
en uygun planlama pratigi oldugu goriilmektedir. Bu nedenle s6z konusu proje kapsaminda
olusturulan 6neri planlama siirecini merkezi yonetim, yerel yonetim ve bunlarin iliskileri ile
tanimlanan cergeveden ¢ikartarak, sivil orgiitleri ve farkli kesim temsilcilerinin karar siirecine

ulagabildigi bir sistem gelistirmeyi amaglamaktadir. Arastrma kapsaminda benimsenen

yaklasima agiklik kazandiracak temel ilkeler soyle tanimlanabilir.
Miidahale bigimi:

Miidahale i¢in ana ilke denetleyebildigin kadar planlama olmalidir. Miidahale bir pazarlik ve
uzlastirma siirecini igermelidir. Baz1 temel kararlar disindaki kararlarin yayginlastirildigi ve
karar siireclerinden etkilenen kurum ve gruplarin sorumluluk tasidig: bir 6rgiitlenme bigimi

planlama siirecine katilmalidir.
Planlama Etigi:

Planlamanin belirli konularda etik tutumunu netlestirmesi gerekmektedir. Onerilerin

olusturulmasinda izlenen tutumda egemen olan etik tutum,
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a. Kent i¢indeki dezavantajli konumda olanlarin kollanmasi ve desteklenmesi,
b. Kentsel kalitenin minimum 6l¢iide her kentli i¢in saglanmast,

c. Cevresel deger ve kaynaklarin siirdiiriilmesi,

gibi {li¢ ana baslikta belirtilebilir.

Planlamada Etkenligin Saglanmasa:

Planlamanin etkili olabilmesi i¢in, plan kararlarindan etkilenenlerin bu siirece
katilarak ortaya ¢ikan ¢oziimleri benimsemeleri, boylelikle plana sahip ¢ikmalar

saglanmalidir.

Planlama belirli ¢oziimleri disaridan belirlemek yerine, mekansal gelisme siirecine katilan
ak torlerin performanslarimi artirict bir islev yiiklenmelidir. Bu kapsamda performans
Olciitlerinin gelistirilerek planlama kararlarinin gézden gegirilmesinde bu Olgiitler goz

Oniine alinmalidir.
Kamu Yaran ve Kamu Yararinin Temsil Bigimi:

Kamu yarar1 kavrami bireysel ¢ikarlarin diizenlenmesi ve toplumsal iyiye ulagsmanin
aract olarak tamimlanmalidir. Farkli gruplar ig¢in yarar kavraminin farkli
olabileceginin kabul edilmesi ve bu nedenle planlama siirecinin farkli asamalarinda
farkl: gruplarin beklenti ve taleplerini yansitabilirlerinin saglanmasi, ortak goriisiin
olmamasi durumunda wuzlasma mekanizmalarinin devreye girmesi olanakl
olmalidir. Sivil Orgiitlenme bu baglamda desteklenmeli ve 0z denetim

mekanizmalarinin igletilmesine olanak saglanmalidir.

Olusturulacak sistem bazi teknik ¢oziimlerin hayata gegirilmesini zorlarken, bireyin
ve sivil toplumun itiraz haklarinin korunmasi ve hukuk devletinin haklar1 koruma
siirecinde ge¢ kalmasindan kaynaklanan kararlarin asinmasi sorunu 6nlenmelidir. Bu

nedenle karar siirecinin hizlandirilmasi saglanmalidir.

67



Planlamanin Orgiitlenmesi:

Planlamanin Orgiitlenmesinde en o©nemli ilkelerden biri olarak iletisimsel
planlamanin ger¢eklesmesini saglayacak katilim modellerinin gelistirilmesidir. Bu
cercevede farklt gruplarin kendi beklenti ve taleplerini ifade edebilecekleri
platformlarin olusturulmasi ile planlama siirecinin farkli asamalarinda farkl
talepleri olan gruplarin tartisabilecegi ve sorunlara ¢oziim konusunda uzlagma
noktalarin1  arayabilecekleri iliski noktalarinin  ¢ogaltmasit ilkesi hayata

gecirilmelidir.
Planlama sistemini igindeki farkli 6l¢ek ve nitelikteki planlar

Yukarida kabaca tanimlanan ilkeleri gerceklestirebilmek i¢in iilkedeki veri kosullar
ve talepler g6z Oniline alinarak yeni bir planlama orgiitlenmesi Onerilmektedir.

Onerilen bu planlama sisteminin amaclar1 sdyle 6zetlenebilir.
a. Gereksinim ve taleplerin kisa siirede karsilanabilmesi,

b. Ekonomik ve sosyal gelismeleri olumlu yonde etkileyebilecek mekansal alanlarin
yapilagmaya agilmasi,
c. Dogal ve cevresel degerlerin korunmasi ve siirdiiriilebilir bir kentsel gelismenin

yaratilmast,

d. Kentsel altyapr olanaklarinin sunumundaki verimliligin ve kentsel kalitenin

yiikseltilmesi,
Plan Tanimlari

Onerilen planlama sistemi asagida tanimlanan farkli mekansal birimler icin

hazirlanan farkli nitelik ve 6l¢ekteki planlardan olusmaktadir.

Bolgesel Gelisme ve Kaynak Kullanimi Planlari: Bolge Planlama Alanlar igin
yapilan bol-genin gelisebilmesi igin stratejik yer secimi ve altyapr kararlarini,
bolgenin ¢evresel kaynaklarinin degerlendirilmesi ve kullanilmasi ilkeleri ile tutarh

olarak gelistiren planlardir.

Bolge Planlama Alani: Bagbakanlik Devlet Planlama Teskilati ve Hazine Miistesarligi,

Baymdirhik ve Iskdn Bakanligi, Cevre Bakanhgi, Ulastirma Bakanligi, Orman, Tarim ve
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Koy isleri, Enerji, Sanayi, Turizm, Maliye Bakanliklar1 tarafindan olusturulan bir

Bakanliklar aras1 Gelisme Kurulu tarafindan belirlenen alanlardir.

Bu alanlarda kamu ve 6zel sektor isbirligi ile Bolgesel Kalkinma Ajanslart olusturulur.
Bu ajanslar kamu kurumlar1 arasinda ve kamu kurumlari ile 6zel sektor arasinda iletisimi
diizenlemek ve bolgeler i¢in stratejik gelisme planlar1 hazirlamakla yiikiimlii olmalidirlar.
Bolgesel diizeyde hazirlanacak planlar bdlgeleri belirleyen Bakanliklar arast Kurul
tarafindan onanir. Bu kurula bblgedeki Universiteler ve Bolge Belediye Birlikleri ve Bolge

Konseyi temsilcileri de danisman iiye olarak katilir.

Biiylik sehir Bolge Planlari: Biiyiiksehirlerin etki alanini kapsayan "Biiyiiksehir
Bolgelerinde bu alanlarda yeterli altyap: ile desteklenmis, dogal kaynaklarin koruyarak
gelistirildigi  gelisme siirecindeki talepleri karsilayabilecek yerlesim alanlarinin

tanimlandig1 planlardur.

Biiylik sehir Bolgeleri: Bagbakanlik Devlet Planlama Teskilati ve Hazine Miistesarligi,
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhg, Cevre Bakanhg, Ulastirma Bakanligi, Orman, Tarim ve
Koy isleri, Enerji, Sanayi, Turizm, Maliye Bakanliklar1 tarafindan olusturulan bir

Bakanliklar aras1 Bolgesel Gelisme Kurulu tarafindan belirlenen alanlardir.

Biiylik sehir Bolgelerine ait planlar1 Biiyiiksehir Bolge Birlikleri, Bayindirlik ve iskan
Bakanlig, Biiylik sehir Belediyeleri, Cevre Bakanligi ve altyapidan sorumlu kuruluslarin
goriistinii alarak hazirlar. Biiyliksehir Bolgelerinde hazirlanacak planlar bu bolgeleri
belirleyen Bakanliklar aras1 Kurul tarafindan kamunun {istlenecegi yatirimlarin da dikkate

almabilmesi i¢in biitce ile iliskilendirilerek hazirlanir.

Biiyliksehir Stratejik Gelisme Plani: Biiyiiksehirler simirlart icindeki alandaki ana yerlesme
kararlariin altyap1 gelistirilecek alanlarla, konut ve konut disi yapilasma icin uygun
alanlarin ve gelisme siirecinde oncelikli gelisecek bolgeciklerin tanimlandigl, oncelikli
gelisme alanlarinda gerekli diizenlemelerin yapilabilmesi i¢in gerekli finansal kaynaklarmn ve

katilimer kuruluglarinin gerekli ¢aligmalarinin belirlendigi planlardir.

Bu planlann Biiyliksehir Belediyeleri ozellikle kentsel altyapmmin saglanmasmda katki
saglayan kurumlarla ve farkli sivil kuruluslarin yer aldigi Kent Konseyleri ile Merkezi
Yonetim Yerel Yonetim Ortak Kurulu'nun goriislerini alarak hazirlar ve plan Biiyiiksehir

Belediye Meclisince onanir. Belediye Meclislerinin planlama konusunda daha etkin
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olabilmesi igin siirekliligi olan bir bilgilendirme sistemi olusturulmalidur.

Kentsel Stratejik Gelisme Plani: Yerel Yonetim Birimleri veya Belediye smirlarinda kalan
alanlar i¢in hazirlanan ve kentler i¢in gelisme stratejini belirleyen planlardir. Bu planlar
belediyeler (Yerel Yonetim Birimleri) biiyiik sehirlerde oldugu gibi 6zellikle kentsel
altyapinin saglanmasinda katki saglayan kurumlarla ve farkli sivil kuruluslarin yer aldig
Kent Konseyleri ve Merkezi Yonetim-Yerel Yonetim Ortak Kurulu'nun goriislerini alarak

hazirlar ve hazirlanan planlar Belediye Meclisince onantr.

Yerel Yonetim Birimleri Planlama smirlan, belediye ile ilge smirlarmin cakistirilarak
olusturulan Yerel Yonetim Birimlerinin sinirlart olmahidir. Bu sekilde kentsel alan ve
cevresinde kentsel doku ile biitlinlesmeye baslamis heniiz kirsal nitelikteki alanlarin plan
siirlart i¢ine alinmasi ve altyap1 ve yapilagsma kararlar1 alinirken tiim yerlesme sistemi

uzerine karar tiretmek miimkiin olabilecektir.

Kentsel Gelisme Planlari: Belediye (Yerel Yonetim Birimi) iginde yapilasmasi
ongoriilen alanlardaki yapilagsma kosullarini ve yapilagsmanin orgilitlenme bigimi
tanimlayan planlardir. Bu planlar ile farkli 6rgiitlenme bi¢imlerine ydnelik olarak
arsa sunumunun gerceklestirilmesi amaglanmaktadir. Planlarda gelismesi uygun
alanlar belirlenirken, bu gelisebilecek alanlarda altyapi sunumunun hangi kosullarda

olacagi tanimlanmalidir.

Kentsel Yenileme ve Diizenleme Planlari: Kentsel alan i¢inde mevcut yapilagsmig

alanda yapilacak diizenlemeleri belirten planlardir.

Stratejik gelisme planlar1 Bolge Gelisme ve Kaynak Kullanimi Planlarina, Kentsel
Gelisme planlar1 ve Kentsel Yenileme ve Diizenleme planlar1 Kent Stratejik Gelisme
Planlar1 uygun olarak hazirlanir ve Belediye (Yerel Yonetim Birimi) Meclisi

tarafindan onanir.
Planlama Siirecinde Etkilesimin Saglanmasi:

Yukarida tanimlanan planlama sistemi i¢inde yer alan plan hazirlama ve onama

siirecinde kurumlar giindeme gelmektedir.

Bolgesel Diizeyde Bolge Konseylerinin ve Bdlge Belediyelerinin kurdugu birlikler,
Biiyiik sehir Bolgelerinde Merkezi Yonetim-Yerel Yonetim Ortak Kurulu ve Biiyiik
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sehir stratejik Gelisme Planlarinin iiretilmesinde Kent Konseyi ile Kent Komisyonlari,

Kent diizeyindeki (Yerel Yonetim Birimi) planlarda yine Kent Konseyi (Yerel

Konsey) ve Kent Komisyonlari

Ancak bu yer alma biciminin nasil olacagi plan hazirlama siirecinin
ayrintilandirilmast ve plancinin  farkli asamalardaki roliiniin tanimlanmast ile
olanaklhidir. Stratejik Gelisme Planlarinin hazirlanmasinda asagida belirtilen bir
planlama siireci gergeklestirilmesi degisik kesimlerin goriislerinin planlama siirecinde

yer almasi i¢in uygun goziikmektedir.

1. Planlamadan beklentiler ve planinin gerekcelerinin degisik toplumsal gruplar

tarafindan tartigilarak benimsenmesi. Yoreye/kente yonelik vizyon gelistirme

ii. Kentsel ve bolgesel gelisme semalarinin vizyon tartigmalarini dikkate alarak

uretilmesi.

Plancilarin bir teknisyen olarak devreye girmesi ve s6z konusu stratejik planlari
onceki tartismalar1 g6z Oniine alarak ve farkli konulardaki uzmanlardan
yararlanarak c¢esitli alan taleplerine ve planlamanin anlamanin amaglarindaki

onceliklere yonelik olarak {iretmesi.

Bu siiregte o alanla iliskin hak ve sorumluluklar1 olanlarla dogrudan ve dolayli
olarak etkilenen kesimlerin bir araya getirilerek uzlasma saglanmaya ¢alisilmasi ve
onanan semalarla tutarli ve planlama eylem alanm ile iliskili olanlarin uzlastig

coziimlerin belirlenerek planlarin Belediye veya Biiyiiksehir Meclislerine sunulmasi.

iii. Yeni Gelisme Alanlar1 Planlar1 ve Kentsel Yenileme ve Diizenleme Planlari
hazirlanirken, bu alanlarda yasayan halkin, arsa sahiplerinin ve bu alanlan
gelistirmeye gorilislerinin belirlenmesi ve stratejik gelisme planlarindaki kararlarin
uygulamaya aktarilmasi ve kentsel kalite ve yasam kosullarinin yiikseltilmesi i¢in

gerekli diizenlemelerin neler olacagi diisiincesiningdz oniine alinmasigerekmektedir.

iv. Planlarin {iretilmesinden sonra bu planlarin Goniillii Mahalle temsilcilerinin
katildig1 toplantilarda tartisilmasi ve bu goriislerin planlarin kesinlestirilmesi
oncesinde dikkate alinmasi hazirlanan planlara halkin ¢ok daha fazla sahip

cikmasinisaglayacaktir.
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16. ALTYAPI KONUSUNDAKiI DUZENLEMELERIN KENTSEL ARSA
SUNUMUNU ARTIRACAK SEKILDE DUZENLENMESI

Kentsel arsa sunumu i¢in gerekli kosullarindan biri yapilagsmaya agilacak alanlarda
altyapiin gelistirilmis olmasidir. Ancak dar anlamda altyapinin saglanmis olmasi
o yorede ‘kentsel kaliteye’ veya '"kentsel yasam kalitesine" ulasilmasini
saglayamamaktadir. Bugiin pek ¢ok gelismis iilkede altyapi olanaklar1 bulunmasina

karsilik, kentsel yasam kalitesinde istenilene ulasilamadigindan s6z edilmektedir.

Mevcut yasal g¢ergceve ig¢inde ve disinda yapilan uygulamalarla altyap:r hizmetleri
kacak yapilagsmis alanlarin neredeyse tamamina erismis olmakla birlikte, bu altyap1
olduk¢a diisiik kalitelidir. Hem arsa gelistirme siirecini yasal sistem iginde
cozebilmek, hem de kalite sorunlarinin istesinden gelebilmek i¢in asagidaki

konularda diizenlemeler gereklidir.
Altyap1 plan ve projelendirme ¢alismalarinin planlama ile biitiinlestirilmesi

Mevcut planlama ve altyapiya yonelik yasal sistem c¢esitli dl¢eklerde planlarin
hazirlanmasindan sonra altyapi planlarinin yapilmasi ve bu planlara uygun olarak sz
konusu alanlara altyapinin saglanmasi seklinde bir siire¢ tanimlamaktadir. Ancak,
daha oOnce tartisildig {izere planlanan tiim alanlara altyapi saglanamadigi gibi, plan
kapsaminda olmayan pek ¢ok alana altyapt hizmetleri sunulabilmektedir. Bu kendi
icinde celisik bir durum yaratmaktadir. Ote yandan, kaynaklarmm kisith oldugu
iilkelerde ancak uzun bir siire sonra yapilasacak tiim planli alanlara altyapinin

sunumunun da sakincalar1 oldugu agiktir.

Bu nedenle altyap1 ve kentsel gelisme planlarinin bir arada ele alinmasi ve altyap1
sunumu ile gelisme arasinda birlikteligin saglanmasi1 gerekmektedir. Bu amagla
stratejik gelisme planinda yapilagma Ongoriilen alanlarda Onceliklerin mevcut
talebe bakarak tanimlanmasi ve yeni alanlar1 gelistirmeye yonelik eylem
planlarinin ayrintili planlar: ile birlikte diisliniilerek programlanmasi kaynaklarin

etkin kullanim1 acisindan yararl olacaktir.

Farkli sekilde orgiitlenmis kesimlerin altyapiya farkli oranlarda katilimlarinin

desteklenmesi gerekir.
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Mevcut kosullarda altyapt sunumunu tiimiiyle talep belirlemekte ve altyap1
sunumunu kenti ydnlendirmede bir ara¢ olarak kullanmak miimkiin
olamamaktadir. Altyap1 programlamasi ve bu programlarda yer almayan alanlarda
altyapinin gelistirilmesi i¢in gerekli finansmanin konutlarda sahipleri tarafindan
o0denmesi veya yerel yonetimlerin yapacagi harcamalarin bedelinin alinmasi ilkeleri
altyap1 programlari disindaki alanlarda giindeme getirilen yapilagsmanin bedelinin tiim

kent halki tarafindan 6denmesini 6nleyecektir.

Belediyeler tarafindan yapilan altyapi harcamalarinin geriye doniisiiniin saglanmasi
ve kendini finanse eden bir sistemin kurulmasi saglanmalidir. Bu nedenle hem
yatirim asamasinda, hem de altyapinin kullanim1 asamasinda kacaklar1 6nleyecek bir
sistemin gelistirilmesi ve bu sistem iginde dar gelirlileri kayiran bir c¢apraz

siibvansiyon sisteminin yer almasi saglanmalidir.
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17.ARSA SUNUMU, FINANSMAN, ALTYAPI DUZENLEMELERIi, PLANLAMA
HAKKINDA GENEL ONERILER

Gereksinimlere yanit verebilen ve isleyen bir konut piyasasinin 6n kosulu iyi
diizenlenmis bir arsa piyasasinin olusturulmasidir. Arsa piyasa kosullari iginde el
degistiren bir mal olarak kabul edilse bile tasinmaz niteliginden dolayr diger
mallardan farkli olup, serbest piyasa mekanizmasi i¢inde gereksinimi olan bazi
kesimlerin piyasanin tanimladigi fiyat diizeyi nedeni ile dislandiklari, diger bir
deyisle arz ve talep ilizerine kurulmus bir sistemin gereksinimleri degil, piyasada
olusan talebi dikkate aldigini sdylemek miimkiindiir. Bu nedenle bir insan hakki
olan konuta-arsaya ulasilabilirligin saglanmasi i¢in diizenlemelere gereksinim vardir.
Gerekli diizenlemelerin  uygun sekilde gerceklestirilmesi arsa piyasasinda
carpikliklara neden olmakta, bu durum yiiksek fiyatlar, disiik erisilebilirlik, KACAK

yapilagsma, kamu topraklarinin isgali gibi olumsuz gostergelerle ortaya ¢ikmaktadir

Tiirkiye'deki kentsel arsa piyasasinin iyi islemedigi ortadadir. Bu calismada sunulan
cok sayida gdsterge bunu kanitlamaktadir. Bu nedenle sistemin aksakliklarinin
belirlenmesi ve sorun alanlarinin agikliga kavusturulmasi gereklidir. Mevcut yasal ve
kurumsal yapiy1 irdeleyen bu konudaki aksakliklari tanimlamistir. Bu aksakliklarin
giderilmesi i¢in yapida yeni diizenlemelere gidilmesi bir yol olarak diisiiniilebilir. Gegmis
donemlerden aktarilan birikmis sorunlarin bugiin ¢oziilebilmesi i¢in yeni bakis agilarina
gereksinim bulunmaktadir. Nitekim son on yilda bazi Avrupa iilkelerinde yap1 tiimiiyle
yeniden kurulmustur. Tirkiye'de de artitk mevcut sisteme eklemeler ve ufak tefek
degisikliklerle kentsel arsa ve konut sorunlarinin ¢oziimii miimkiin degildir. Kisa donemli
diizenlemelere bu bildiriye kaynaklik eden "Konut Politikalar1 Gelisme Caligmalan" baglikli
projede ayrintili sekilde deginilmistir. Ancak, hizla degisen toplumsal ve ekonomik yapi,
yeni teknolojiler ve kiiresellesen diinyanin yeni kosullar1 bazi yeni yaklagimlar1 zorunlu
kilmaktadir. Bunun da basinda piyasalarin diizenlenmesinde ve karar verme siireglerinde

yonetisim odakl1 bir bakis agisinin benimsenmesidir.
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Bu tezin son boliimiinde yer alan 6neriler Tiirkiye'nin kosullarini ve yapisal 6zelliklerini bu

yeni ¢ergeveye oturtmak iizere yapilan bir tasarinin ana hatlarin1 sunmaktadir.
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18. KENTSEL DONUSUM PROJELERINE GUNCEL BiR ORNEK:KUZEY
ANKARA KENT GIRIS YOLU (PROTOKOL YOLU ) PROJESI

Kuzey ankara kent girisi ankaray1 esenboga havaalanina baglayan islek bir yoldur.
Yolun iki tarafida malesef ankara kent merkezine kadar gecekondular ile ¢evrilidir. D1s
iilke temsilcileri, turistler tarafindan da yogunluklu olarak kullanilan bu yol ayn
zamanda iilkemize gelen bu insanlarda kotii bir ilk izlenim birakmaktadir. Yillardir
giindemde olan bu proje nihayet baslamistir. Asagida proje ile ilgili detay ilgiler
verilecektir. Ancak bu bilgilerden 6nce kentsel doniisiim kanununa bir gézatmakta fayda

vardir.

18.1.Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Kanun No: 5104
Amag

MADDE 1. Bu Kanunun amaci, kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel durumun ve c¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile

kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesidir.
Kapsam

MADDE 2. Bu Kanun, ekli "Protokol Yolu Sinir Krokisi"nde gosterilen Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi alan sinirlar i¢cindeki her tiir ve dlgekteki planlar, insa
edilecek resmi ve 0Ozel her tiirlii yapi, alt yapt ve sosyal donati diizenlemeleri ve
kamulastirma iglemleri ile Projenin amacina uygun gerceklestirilmesine yonelik usul ve

esaslar1 kapsar.
Tanmlar

MADDE 3. Bu Kanunda gecen;
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a) Bakanlik: Toplu Konut Idaresi Baskanliginin bagli oldugu bakanligi,
b) Idare: Toplu Konut idaresi Baskanligini,

c¢) Belediye: Ankara Biiyiiksehir Belediyesini,

d) Ilge belediyeleri: Altindag ve Kecidren belediyelerini,

e) Proje : Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesini,

Ifade eder.

Plan ve Ruhsata Iliskin Hiikiimler

MADDE 4. Ilgili mevzuatia gore ilce belediyeleri ve diger kamu kuruluslarina ait olan,
her Olcek ve nitelikteki imar planlar, parselasyon planlar1 ve benzeri imar
uygulamalarina dair izin ve yetkiler ile proje onayi, yapi izni, yapim siirecindeki yap1
denetimi, yap1 kullanma izni ve benzeri insaata dair izin ve yetkiler Proje alan sinirlar
icinde kalan bolgede Belediyeye aittir. Belediyece hazirlanacak 1/5000°lik nazzim imar

planlar1 Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan onanarak yiiriirliige girer.

Proje alan sinirlar i¢indeki tiim gayrimenkuller, bu Kanunun yiirtirliige girdigi tarihten
once mevzuata uygun olarak yapilmis ve onaylanmis herhangi bir 6lgek ve tlirdeki imar

plan1 kapsaminda kalsalar dahi, bu Kanuna gore yapilacak plan hiikiimlerine tabi olurlar.

Proje alan smirlar i¢inde kalan boélgede, bu Kanunun yiirtirliige girdigi tarihten 6nce
yapilmis olan planlarin uygulanmasi Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren durur.
Bu planlarin kismen veya tamamen uygulanmaya devam edilmesi ya da bu Kanuna gore

yeniden yapilmasi hususunda Belediye yetkilidir.

Proje uygulamasi tamamlandiktan sonra, Belediyenin bu Kanundan kaynaklanan

yetkileri ilgili mevzuatina gore ilge belediyeleri ve diger kamu kuruluslara devredilir.
Arazi ve Arsa Diizenlemesi

MADDE 5. Belediye, Proje alan sinirlar1 iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve

arazilerde yeni yapilacak imar planlarina gore diizenleme yapar.

Fiilen bir kamu hizmetinde kullanilan ve iizerinde kullanim amacima yonelik yap1

bulunan tasinmazlar hari¢ olmak iizere, Proje alan sinirlar1 igerisinde kalan bolgede
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Proje i¢in ihtiya¢ duyulan arazi ve arsalardan, kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunanlar bedelsiz olarak Belediyeye devredilir. Gergek kisilerin ve 6zel hukuk tlizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna gore hak sahibi olan
kisilerin haklarina konu gayrimenkuller, malikler ve hak sahipleriyle yapilacak
anlagsmalar cergevesinde Projede kullanilir. Bu anlagsmalarin usul ve esaslari

yonetmelikle belirlenir.

Anlagsma saglanamayan hallerde gercek kisilerin ve 06zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller Belediye tarafindan kamulastirilabilir. Bu Kanun
uyarinca yapilacak kamulastirmalar 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 3 iincli maddesinin ikinci fikrasindaki, iskan projelerinin gerceklestirilmesi

amaclh kamulastirma sayilir.

Proje alan sinirlart i¢inde yapilacak planlarda, kamu tesislerine ayrilan veya ayrilacak
alanlar, daha 6nce Belediyeye devredilmis ise, devir miktarin1 agmayacak kismi bedelsiz

olarak ilgili kamu tiizel kisisine geri verilir.

Proje alam igerisinde 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayilh Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile aym1 2981 sayili Kanunun bazi maddelerini
degistiren 3290 ve 3366 sayili kanunlardan siire itibariyle yararlanamayan, ancak 1 Ocak
2000 tarihinden Once yapildigini belgeleyen ruhsatsiz yapt ve gecekondu sahipleri, hak
sahipleri icin yapilacak konutlardan, bedelini on yil icinde 6demeyi taahhiit etmek
kaydiyla hak sahibi olurlar. Hak sahibi olacak kisiler, bu o6demeleri 775 sayili

Gecekondu Kanunundaki hiikiimlere gore yaparlar.

Proje alan1 sinirlarinda kalan ve igme suyu kullanimindan vazgecilen baraj ve koruma
kusaklarindaki su havzalarmi planlamaya ve bunlara iliskin smirlart belirlemeye

Belediye yetkilidir.
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Proje Yonetimi

MADDE 6. Proje alan sinirlarindaki kentsel tasarim projeleri ile konut, sosyal donati,
cevre diizenlemesi ve teknik alt yap1 projeleri ile yapim dahil diger isler Belediye ve

Idare tarafindan, Bakanlikca tespit edilecek gérev dagilimina gore yapilir veya yaptirilir.

Projedeki miisavirlik ve kontrolliik hizmetleri Idare ve Belediye tarafindan &zel hukuk
hiikiimlerine gore kurulacak veya istirak edilecek sirket tarafindan bedeli karsiliginda
yuritilir.

Finansman ve Gelirler

MADDE 7. Proje icin gerekli mali kaynak, ilgili yil biitge kanunlarinda gosterilen
miktarda Idare ve Belediye biitcesinin &zel tertiplerine intikal ettirilecek ddenekler ile
Belediye ve Idarenin kendi kaynaklarindan ayiracagi ddenekler ve satis gelirleri dahil
her tiirlii Proje geliriyle saglanir. Bu ddenekler ve Proje gelirleri Idare ve Belediye
tarafindan agilacak miisterek banka hesabina aktarilir ve Projeye dair her tiirlii harcama
bu hesaptan yapilir. Hesapla ilgili islemler, kamu kurumlarmin kaynaklarin1 banka
hesabinda toplamalarina dair diizenlemeler uygulanmaksizin 6zel hukuk hiikiimlerine
gore yiiritiliir.

Idare, biitgesine aktarilan ddeneklerden veya kendi kaynaklarindan, Projedeki konut,
sosyal donati, ¢evre diizenlemesi ve teknik alt yapi islerinde kullanilmak {izere,

Belediyeye konut kredisi saglayabilir. Bu kredinin usul ve esaslar1 yonetmelikle

belirlenir.

Projeden elde edilen gelirler Projenin finansmaninda kullanilir.  Projenin
tamamlanmasindan sonra artan Proje geliri varsa, bu gelirin Bakanlik tarafindan
belirlenecek kismi, Idare, Belediye, ilge belediyeleri ve Proje alan sinirlari igerisinde
alan1 bulunan diger belediyelerin biit¢esine, kalan kismi ise genel biitceye gelir

kaydedilir.
Diger Hiikiimler

MADDE 8. Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili

Imar Kanununun ilgili hiikiimleri uygulanr.

Belediye ve Idare tarafindan yapilacak konut ve is yeri satiglar1 2.3.1984 tarihli ve 2985
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saytli Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gore yapilir. Bu Kanunda belirtilen
yonetmelikler ile Kanunun uygulanmasina iliskin diger yonetmelikler Bakanlik

tarafindan hazirlanarak ylirtirliige konulur.

Yiiriirliik

MADDE 9. Bu Kanun yayimi tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme

MADDE 10. Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu ytiriitiir.

18.2. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Oncelikli Proje Alam

Kentsel Tasarim ve Peyzaj On Proje Bilgileri

12.03.2004 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 5104 Sayili “Kuzey
An-kara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu” Protokol Yolu’nun Pursaklar’dan
baslayarak HaskOy girisine kadar olan kesiminin planli bi¢imde yeniden ele alinarak,
fiziksel durumun ve ¢evre goriintiistinlin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli
bir yerlesim diizeninin saglanamasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amacini

tagimaktadir.

1950’1 yillarda kullanima agilan Esenboga Havaalani kentin Kuzey aksinin 6nemini
arttirmistir. Cagdas diinyada ulasimin (6zellikle uluslararasi iliskilerde) uluslararast ve
ulusal diizeyde birirnci derecede havayolu ile saglanmasi, havalaninin 6nemini kenntin
gelismes,nde ¢cok dnemli bir faktor haline getirmistir. Bu nedenle kent girislrinin iginde
havalanlar girisi esas giris konumuna gelmistir. Kisaca konut girisi ve giris holii ne ise
havaalan1 kent girisi de o dur benzetmesi yapilabilir. Burada Ankara’nin Esenboga

Havalanindan girisi kentin ana girig ve kentin giris holtidiir.

Boylece Esenboga Havaalanindan baslayip Pursaklar, Diskapi, Cankir1 kapisi ile
geleneksel tarihi merkez olan Ulus’tan gegerek Atatlirk Bulvar1 boyunca devam ederek
yeni olugmakta olan kent merkezi Kizilay ve Bakanliklar sitesini takiben, Cankaya
koskiine kadar uzanan “Protokol Yolu” olugsmustur. Protokol Yolu adlandirmasi, bu
arterin yabanci ve yerli diplomatlarin, ticaret sektoriiniin, turistlerin yogun kullaniminin

geregi sonucunda olmustur[8]. Ankara’nin bu Arteri yabancilar tarafindan ilk algilama
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noktas1 nedeniyle cok 6nem kazanmstur.

1983 yilinda Esenboga Protokol yolunun ¢ift seritli yol haline getirilmesi bu aksin
onemini daha da arttirmistir. Ve bu tarihten itibaren bu yol tlizerinde yapilan tiim plan
calismalar1, kent girisine kimlik kazandirilmasi, baskent imajinin vurgulanmasi ve
cagdas kent gorilintlisiine kavusturulmasi ¢aligmalarini icermistir. Ancak 1970’11 yillarda
gecekondulasma sonucu baslayan carpik kentlesme fiziksel ve estetik goriintiiyli
bozmus, sagliksiz ¢evre kosullar1 hi¢ azalmadan gliniimiize kadar devam etmistir. Tiim
1yl niyetli goriisler, ¢alismalar ve azda olsa planli ¢alismalar sonu¢ vermemistir. 1980°li
yillarin sonlarinda Protokol yolunun kismende olsa giizellestirilmesi i¢in yapilan proje

caligsmalar1 da plan paftalar olarak arsivlerde kalmis, uygulamaya gecilememistir.

Giiniimiiziin modern Tiirkiye’sinin bagkentine yarasir bir ¢agdas goriinlim saglamak
amact ile Kuzey Ankara Girisi Kentsel DoOniisiim projesi giindeme gelmis ve
dogabilecek her tiirlii hukuki sorunlari ortadan kaldirabilecek nitelikte, TBMM nde
kanun c¢ikarilmistir. Bu kanun, gorevi Ankara Biiyliksehir Belediyesi’ne vermistir.
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi de Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI) ile bu

uygulamaya baglamistir.

Kanuna konu olan ve Protokol yolu iizerinde yer alan Altindag ve Kecidren belediyesi
siirlart i¢inde, Ankara Cevre otoyolu gilineyinde, Protokol yolunun dogu ve batisinda
yer alan Cubuk Baraji girisi ile sinir1 bulunan planlama alani ilk etapta ele alinmstir.
Oncelikle planlamaya esas alamin miilkiyet sorunlarmin ¢oziilmesi calismalari
baslatilmistir. Bunlarin ve istiindeki yapilarin deger tesbit calismalar1 yaptirilmis ve
sonuglandirilmigtir. Daha sonra planlama ile alanin kentsel doniisiimii saglanacak
projede hak sahiplerine, sahip olduklari miilklerine karsilik nelerin verilecegi (para,
daire v.s.), verileceklerin biiytikliikleri tesbit edilmis ve ¢esitli iletisim yollar1 ile hak
sahiplerine duyurulmustur. Bu calismalar TOBAS (Ankara Biiyliksehir Belediyesi ile
TOKI’nin ortaklasa kurdugu sirket) aracihigi ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi‘nin ilgili
birimlerince yiiriitiilmektedir. Oyle anlsiliyor ki, en gec iki-iic ay icerisinde sonuca

varilacaktir.

18.2.1. Proje Alanimin Tanim

1-Topografik Tanim:
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Proje alani dere alani olarak bilinen bir vadi ile Ke¢idren ile Altindag boliimi olmak
iizere ikiye ayrilmistir. Mevcut Esesnboga-Ankara Protokol yolu bu vadiden
geemektedir. Her iki bolim de, egimleri ve kazi (tas ocaklar1) dolgulari nedeni ile
elverigsiz yerlesim alanlarina sahiptir. Kec¢ioren bolimii ile Altindag bolimiiniin
ozellikle giiney ve dogu yamagclar1 ¢cok dik egimli alanlara sahiptir. Kegidren tarafinda
kanunla belirlenmis projelendirme sinirlart i¢ginde imarli-imarsiz ¢irkin yapilagsmalar

vardir.

Alt yapist yok denecek kadar azdir. Alanin biiyiik bir boliimii yapilasmaya uygun
olmayan afet bolgesi olarak belirlenmistir. Ancak konut yerlesimine uygun baki
noktalar1 ile iklim agisindan uygun ydnlere sahiptir. Ankara merkezi ve Cubuk baraji

baki yonleri Giiney, Giliney-Dogu yoniinde olusu yerlesim igin bir sanstir.
2-Fizyolojik Tanim

Jeolojik ve Jeoteknik etiit sonucglar1 ve Oneriler asagida sunulmustur. (Bu Jeolojik

rapordan alinmigtir)

Bu raporun hazirlanmasi siirecinde, ¢alisma alani igerisinde kalan ancak Bakanlar
Kurulu tarafindan degisik tarihlerde alinmis "Afete Maruz Bolge" sinirlar icinde kalan
sahalarin yerlesime uygunluk durumlar1 bir kez daha irdelenmis, inceleme alaninin bir
biitin  olarak arazi kullanim planlamasina esas Jeolojik-Jeoteknik  veriler
degerlendirilmistir. Bu raporun sonuglarina gore yeni imar plan caligsmalar

gergeklestirilecektir.

Yiizey jeolojisi ve sondaj calismalarina gore kayalar uluslararasi kabul gormiis
siiflandirma sistemlerine gore (RMR, GSI) smiflandirilmis, sev stabilize analizlerinde

kullanilmak iizere dayanim parametreleri belirlenmistir. Buna gore inceleme alanindaki;
Saglam andezitler GSI puani1 43, RMR puani 53, orta kaya niteliginde,

Ayrigmig andezitler GSI puani 31, RMR puani 38, zayif kaya niteliginde,

Aglomeralar GSI puani 37, RMR puani 38.5, zayif kaya niteliginde,

Andezitik tiifler GSI puan1 32, RMR puani1 39, zayif kaya niteliginde belirlenmistir.
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Proje alani i¢inde genelde; morfolojik olarak %30 ve {izerinde egim degerine sahip,
aktif heyelan ve kaya diismesi olaylarinin izlendigi afet tehlikesi yiiksek olan,
ayrismanin etkili oldugu ve kalin moloz malzeme ile Ortiilii volkanosedimanterler
ve/veya slireksizliklerin kamalandigi volkanik kayaglarin yayilim gosterdigi alanlar
yerlesime uygunluk agisindan Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar olarak
degerlendirilmistir. ~ Yerlesime uygun olmayan alanlar yapilasma amagl

kullanilmamalidir.

Uygun Olmayan Alanlar olarak belirlenen alanlarda, kaya diismesi tehlikelerini
yaratan zemin kosullarinin mevcut haliyle kalmasi gerek bu sahalarin kendi iginde
gerekse kendilerine komsu Onlemli veya wuygun alanlar i¢in yeni riskler
olusturabilecektir. Ileride can ve mal giivenligi acisindan olumsuz olaylarla
karsilasmamak i¢in; higbir 1slah ve diizenleme yapilmadan terkedilen tas ocaklarinda
kamalanmis bloklarin temizlenmesi ve kademelendirmenin saglanmasina, dogal drenajin
korunmasi, agaglandirma vb. c¢aligmalarin yapilmasina, yamacglarda tehlike olusturan
bloklarin traslanmasina, ayrismis malzemenin kalin oldugu alanlarda teraslama vb.

diizenlemelerin gerceklestirilmesine 6zen gdsterilmelidir.

Inceleme alaninda volkanik ve piroklastik birimlerin griftlignden dolayr kaya
diismesi ve heyelan agisindan farkli bolgelendirmeler yapilamamistir. Bu nedenle iki
tehlike kosullarina sahip olan alanlar bir biitlin olarak degerlendirilmistir. Diger yandan
ekteki yerlesime uygunluk paftalarindan anlasildigi iizere %?20'nin iizerinde egim
degerine sahip olmakla birlikte alansal olarak biitiinliigli olmayan lokal sahalar da

onlemli alanlar kapsaminda degerlendirilmistir.

Aliivyon biriminin yayilim gosterdigi, yer altt suyunun 2-4 m.'lerde izlendigi alanlar
yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alanlar-1 (OA-1) olarak degerlendirilmistir.
Aliivyon igerisinde yanal ve dikey yonde farkli litolojilere gec¢is miimkiindiir. Bu
alanlarda yap1 tasarimlarinda yapi1 temellerinin farkli litolojilere oturmamasi saglanmali,
bunun saglanamadigi durumlarda gerekli dnlemler alinarak yapilagmaya gidilmelidir.
Aliivyonda yapilacak temel kazilarinda yer alti suyu ile karsilagsma olasilig1 yiiksek
oldugundan olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak i¢in kaz1 ve yap1 temellerini koruyacak

onlemler (drenaj, bohcalama vb.) goz Oniinde bulundurulmali, dere yatagi ¢evresinde
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¢cop, harfiyat vb. atitk malzeme dokiilerek olusturulan kontrolsiiz dolgu malzemeler
kesinlikle kaldirilmali, bu alanlarda yapilacak insaatlarda yapi ve zemin ozellikleri
nedeni ile gerekti§inde zemin 1slahina yonelik ¢dziimler olusturulmalidir. "Onlemli
Alanlar" olarak degerlendirilen alanlarda yap1 statik projesi ve Onlem parametrelerini

belirlemek iizere zemin etiit (jeolojik-jeoteknik etiit) calismalar1 yapilmalidir.

Proje alani icinde genelde; morfolojik olarak %?20-30 aras1 egime sahip, ayrigmis
malzeme kalinliginin 1-4 m. arasinda degistigi, kontrolsiiz girisimlerde gerek heyelan
gerekse kaya diismesi tlirli stabilite sorunlart ile karsilasilabilecek ancak risklerin

azaltilabilecegi sahalar Onlemli Alanlar-2 (OA-2) olarak degerlendirilmistir.

Sevlerde ve yamaglarda stabilizasyonu saglamak i¢in, kaymaya neden olan kaydirict
kuvvetlerin azaltilmas1 ya da kaymaya kars1 koyan kuvvetlerin artirilmasi veya her
ikisinin birlikte yapilmas1 gerekir. Bu amagcla sev ylikiiniin azaltilmas1 (kazi, palye vb.)
drenaj ile hidrostatik kuvvetlerin azaltilmasi, kayma mukavemetinin artirilmasi,
dayanma yapilar1 (istinat duvarlari, payanda, stabilizasyon kazigi vb), zeminin
gliclendirilmesi (kaya bulonlari, kaya ankrajlari, zemin ankrajlari, enjeksiyon
bitkilendirme vb) koruma teknikleri (Piiskiirtme beton, tel kafes, blok tutma hendekleri,

kaya tutma bariyerleri) yontemlerinden biri veya birkag¢i uygulanmalidir.

Calisma alaninda topografik egimin 0°-20° arasinda degistigi, heyelan, duraysizlik
vb. sorunlarin gdzlenmedigi kesimler yerlesime wuygun alan (UA) olarak
degerlendirilmistir. Ancak bu durum ada ve /veya parsel bazinda gergeklestirilecek
ayrintili zemin etiit caligmalar1 ile desteklenmelidir. Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi kapsaminda yapimi diisiiniilen ¢ok katli yapilagmalarin raporumuzda
"Yerlesime Uygun Alanlar" olarak degerlendirilen alanlarda olmasi tercih edilmelidir.
Bu alanlarda gergeklestirilcek zemin etiitlerinde, yap1 ve zemin o6zelliklerine gore gerekli
arastirma programlar1 olusturularak statik projeye esas parametreler ve uygun temel tipi

belirlenmelidir.

Proje alaninda Kegidren ilge sinirlar igerisinde, Danis Tunaligil Ikdgretim Okulu
civarinda baslaylp Akin Camisine kadar uzanan, kontrolsiiz olarak yamag iizerine
dokiilen hafriyat malzemeden olusan dolgu malzemenin bulundugu alan yerlesime

uygunluk acisindan Ayrintili  Jeoteknik Etiit Gerektiren Alan (AJE) olarak
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degerlendirilmistir."Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik"te
belirtildigi gibi yapay dolgu zeminlerin yapilagsma ag¢isindan kullanimi 6zel zemin
arastirmalar1 ve zemin iyilestirme sartina baglanmistir. Belirtilen dolgu alaninda dolgu
kalinligi, stabilite, zemin iyilestirme veya dolgunun tiimiiyle kaldirilmasi vb. amagh
ayrintili etiit calismasi yapilmadan yapilasma ve arazi kullanim kriterleri belirlenemez.
Dolgu malzemenin bulundugu alanda ayrintili jeoteknik etiitlerin sonuglarina gore

yerlesime uygunluk durumu yeniden degerlendirilmelidir.

Caligsma sahasinda 10 noktada rezistivite calismasi gerceklestirilmistir. Bu ¢alismada
4 ayn alanda se¢ilmis olan birer profil iizerinde belirlenen 6l¢ii noktalarinda diisey
elektrik sondaj tekniginde rezistivite ¢aligmalar1 yapilmistir. Her bir 6l¢li noktasina ait
diisey elektrik sondaj verilerinin degerlendirilmesi sonucunda ilgili profiller boyunca
yeraltinin yiizeyden derinlere dogru elektrik yap1 kesitleri ¢ikarilmistir. Bu yapi
kesitlerinde tanimlanan elektrik katmanlar sahanin jeolojisi ile iliskilendirilerek her bir
kesit boyunca hedeflenen derinliklere kadar jeolojik birimlerle denestirilerek bunlarin

kalinliklari, konumlar1 ve 6zellikleri ortaya konulmustur.

Gergeklestirilen c¢alismalar, s6z konusu sahanin genel o6zelliklerini belirlemeye
yonelik olup imar planina esastir. Bu nedenle insaat asamasinda parsel bazinda zemin
etiit caligmalar1 yapilmalhdir. Yapilacak olan calismalarda Baymindirhk ve Iskan

Bakanligi Teknik Arastirma Hiikiimlerine uygun olmalidir.

Proje alaninda akis halindeki dereler ve yan kollariin tagkin potansiyeli ve taskin

koruma dnlemlerine yonelik DSi'den gériis alinmasi gerekmektedir.

Calisma alaninin en yiliksek su tasima kapasitesine sahip olan Cubuk Cayi'nin
olusturdugu aliivyonal alanda sivilagma analizi ger¢eklestirilmis, bu analizler sonucunda

stvilagsma riski gozlenmemistir.

Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda yapilacak yapilarda "Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yo6netmelik" hiikiimlerine uyulmalidir.

Yapr ingaati disindaki teraslama, kademelendirme, genis Olgekli hafriyat, ¢evre
diizeni vb. islemlerde zemin problemlerinin giderilmesi amaciyla projelendirilen

islemlerin Jeoloji Miihendisi gozetiminde yapilmasi saglanmalidir.
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3-Cevre Tanimu

Projelendirmede yon verici gevre verileri Ankara Merkezi, vadi ve Cubuk barajidir. Bu
yonler yerlesime olumlu katkida bulunacaktir. Yapilarin yerlesimi topografya ve dnemli

baki alanlar1 ile ayn1 anda uyusmaktadir.
4-Ulagim

Projelendirme alan1 Esenboga-Ankara baglanti yolu iizerindedir. Ankara ¢evre yolu ile
sinirlt ve cevre yolu iizerinde yonca yapragi kavsagi ile Ankara’nin tiim yerlesim

alanlarina kisa zamanda kolayca ulasilabilir konumdadir.

18.3.Proje Kararlan

18.3.1. Fiziksel Doniisiim Karari

Konu olan alanin ¢arpik yerlesiminin fiziksel durumunu ve c¢evre goriintiisiini
degistirerek gelistirmek, giizellestirmek sonugta saglikli bir kent yasamina kavusturmay1

saglama kararidir. Sonucta insana, dogaya ve Baskent Ankara’ya 6nemli bir katkidir.

18.3.2. Doniisiimiin Nasil Olacagi Karari

Doniisiim 5104 sayili kanunun gérevlendirdigi kurumlarca yiiriitiilecektir. Bu hususta
tim alt birimler olusturulmus ve uygulamada gerekli ayrintili yOnetmelikler

hazirlanmistir.

Projeye Konu Olan Alan :

Proje Alam : 3.989.000 m2 (Bu alan izdiisiim olarak hesaplanmstir.
Boliimleri : Kecioren Bolimii  (I.Kisim) 962.000 m2
Vadi Boliimii (IL.Kis1m) 720.000 m2

Altindag Bolimii  (IILKisim)  2.307.000 m2
PROJELENDIRME ALANI 3.989.000 m2 dir.[9]

Bu projenin uygulanip hayata gegirilmesi i¢in gerekli finansmanin nasil ve hangi yollarla
saglanmasi hususunda kanun koyucu temel ilkesini belirlemistir. Bu proje kendi

finansmanin1  kendi saglayacaktir. Projeye Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kendi
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biitgesinden katkida bulunmayacaktir. Zaten smurli kaynaklarin  bu projenin
gergeklesmesine katkida bulunmasi disiiniilemez. O halde planlamanin maddi
boyutunun ¢ézliimii planlamanin basarisi ile miimkiindiir. Caligmalar bu anlayis ve karar
dogrultusunda siirdiiriilecektir.

18.3.3. Déniisiimiin Kimler Ile Yiiriitiilecegi Karar

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi’ni Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile
TOKI yiiriitecek, projelendirmeden uygulamaya kadar sekil ve yontemleri
kararlagtiracak ve aldiklar1 kararlar1 uygulama oOncesi, sirasi ve sonrasinda beraber
kurduklar1 sirketleri TOBAS araciligi ile yiiriitecek ve kontroliinii saglayacaktir.

Déniisiim projesinin uygulayict kurumu ile ilgili gérev ¢izelgesi asagidadir.
Biiyliksehir Belediyesi
Hak sahiplerinin tesbiti
Hak sahiplerinin konutlardan yararlanma esaslarinin belirlenmesi
Her 6l¢ekteki imar planlarinin hazirlanmasi
Hak sahipleri ile anlagmalarin yapilmasi
Kamulagtirma iglemlerinin yapilmasi
Genel altyap1 ve yol yapimi/yaptirilmasi
Cevre diizenlemesi yapimi/yaptirilmasi
Rekreasyon alanlar1 ve diger tesislerin yapimi/yaptiriimasi
Toki
Haksahibi Konutlarin yapimi/yaptirilmasi
Ada ici altyapi, egitim, saglik ve dini tesislerin yapimi/yaptirilmasi
Haksahibi konutlarinin yapim ve ihale sekillerinin belirlenmesi
Haksahibi konutlar1 ve ticaret merkezlerinin satisi
Tobasg

Miisavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin yapimi
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Kentsel Tasarim projelerinin yapimi/yaptirilmasi
Konut projelerinin yapimi/yaptirilmasi

Sosyal donati, ¢cevre diizenlemesi ve teknik altyapi projelerinin yapimi/yaptirilmasi

18.4.Tasarim Kararlari

18.4.1. lkeler
1/5000 nazim Plania Uygunluk

1/5000 Nazim imar planinda belirtildigi gibi Kegidren ve Altindag boliimlerinin iskana
uygun boliimlerinde konut ve ilgili yapisal birimlerinin yerlestirilmesi ve iki bolimii
ayiran vadi boliimiinde Ozel Rekreasyon ve Peyzaj Alani’nin planlanarak tiim proje
alaninin yeni bir cazibe merkezi haline getirilmesi. Yukarida ana bagliklarla tesbit edilen
yapilasma ve peyzaj alanlari, afet bolgeleri ile rapora baglanmis kisimlar1 dikkate

alinarak projelendirilecektir.
Uygulanabilirlik

Proje 5104 sayili kanunun igerigine uygun olacaktir. Kanun ve yonetmeliklerce tesbit
edilmis hususlarin yiiriitiilmesi ve karar organlarinin isleyisleri, gérev ve sorumluluklari

sinirlari icinde, Kentsel doniisiim kararlar1 dikkate alinarak tasarim yiiriitiilecektir.

Projelendirmede uygulama finansmaninin nasil temin edilecegi belirleyici unsurdur.
Sonu¢ olarak doniisiim modeli bu esas lizerine insa edilmistir. Temelde arsanin
miilkiyetinin saglanmasi ve mevcut hak sahiplerinin haklarini satin almak, yapilacak
dairelerle degistirmek suretiyle korunmasi saglanacaktir. Ayrica piyasa kosullarinin iyi
arastirilip degerlendirilmesi Arz-talep dengesinin iyi kurulmasi ve doniisiim ile kurulan
yeni kentin bir cazibe merkezi haline gelmesi projenin uygulanabilir olmasi ile yakindan
ilgilidir.

Projelendirmede 6n Kabiiller

Projeye konu olan alanin ;

-Dik meyilli olusu

-Yer yer dolgu toprak alanlarinin bulunmasi

88



-Cesitli kazilardana olusan ¢ukurlarin olusu (Tas ocaklari, gukurlar v.s )

-Toprak yapisinin elverissiz olusu (Jeolojik etiitler sonrasi raporla belirlenen Afet

alanlari)
-Dere yataklar vs.
-Dik yamaglar ve tas tepeler v.s nedenlerle

Proje alanmin yapilasmaya uygun olup olmadigi asagidaki gibi siralamya tabi

tutulabilir.

- 0-% 10 meyilli diiz alanlar % 20
- % 10 - % 45 meyilli egimli alanlar % 30
- % 45°ten fazla egimli ve elverigsiz alanlar % 50

Bu siralamaya gore alanin yapilagsmaya uygun boliimlerinin yap1 karakterleri;
Birinci kisim alanlarda yiiksek konutlar ve buna uygun teknoloji,
Ikinci kisim alanlarda az ve tek katli yapilar 6zellikle terasevler,

Ucgiincii kisimda ise Pasif Yesil kismen Aktif Yesil ve yer yer rekreatif kullanimlar

olmak tizere ilke olarak belirlenmistir.

Sonuc¢

Uygulanabilir bir Kentsel donilisim projesi, 5104 Sayili kanun ve ona uygun
yonetmelikler cergevesinde ilgili kurumlar eliyle yiiriitiilmesi ve kontrolii ile basarili

sonug¢ alinmasi asagidaki hususlar dikkate alindiginda miimkiin olacaktir.
-Verilerin 1yi degerlendirilmesi
-Giiven unsurunun tesisi
-Projelendirmedeki 6n kabullerin isabetli alinisi
-Uygulama asamasinda kararl1 ve sabirh yiiriitiilmesi
-Insan dogasina uygun yeni bir ¢evre olusturup, cagdas kentin hayata gecirilmesi

Basarida projelendirme biiyiik énem arzetmektedir. Ileride projelendirme esaslari ve

tasarimin neyi amacladigr ayrintili anlatilacaktir. Ancak bundan 6nce yatirimin boyutu
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ve giderlerin maddi karsiliginin nasil karsilanacagi hususunun kisaca ortaya konmasinda

yarar gormekteyiz.

18.5.0n Fizibilite

Proje Alam 3.989.000 m2
Bu alan Goletler : 140.000 m2

Ozel Rekreasyon ve Peyzaj Alam1  : 580.000 m2

Aktif Park Alanlan :190.000 m2
Yollar+meydanlar :700.000 m2
Afet Bolgesi Alanlar :430.000 m2
TOPLAM 2.040.000 m28]
Yapilasma Icin;

Net Kullanim Alant  : 3.989.000 m2 — 2.040.000 m2 = 1.949.000 m2

Buna gore projelendirme alanin ancak yaklasik 2.000.000 m2 yapilasma i¢in uygundur.

18.5.1. Projelendirmede Plan Kararlar
KONUTLAR* Az Kath Konutlar 1-4 kat (cogunlukla teras evler)

Cok Kath Konutlar 4-24 kat

2.700.000 m2

TICARET 120.000 m2
TURIZM ** 120.000 m2
REKREASYON KULLANIMLAR *#* 240.000 m2
YONETIM 60.000 m2
EGITIiM 90.000 m2
DiGERLERI 60.000 m2
TOPLAM INSAAT ALANI 3.270.000 m2
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NOT: * Konut Sayis1 18.000 Adet
Konut Ortalama Briit Alan1 150 m2/Adet kabul edilmistir.

ok Ozel Rekreasyon ve Peyzaj alam ile konut bolgelerindeki ve Aktif Park

alanlarindaki rekreatif kullanimlarin tamami alinmistir.

*¥#%  Turizm alanlari, yap-islet modeli veya benzeri sistemle yaptirilacagi

ongorilmiis, bu nedenle m2’si maliyet hesabina ilave edilmemistir.

Toplam Insaat Alani1 3.270.000 m2 kabul edildiginde yerlesim alan1 yapilasma emsali
yaklasik 0.82 olmaktadir. Buradan su sonug ortaya ¢ikmaktadir. Projelendirme alaninin
topografik kosullarinin zorlugu nedeni ile yapilagsma yogun géziikkmemektedir. Ancak
alanin net kullanimi dikkate alindiginda yerlesimin getirdigi plan zorlugu ortaya

cikmaktadir. Net kullanim alanina gore yapisal yogunluk yaklagik 1.6 dir.

18.6.Yatirnm Yaklasik Maliyeti

1-Yapisal Yaklasik Maliyeti

KONUTLAR :2.700.000 m2 x 359,00 YTL = 1.173.938.000- YTL
TICARET : 120.000 m2 x 406,00 YTL = 48.720.000- YTL

REK. KULLANIM : 240.000 m2 x 406,00 YTL= 97.440.000- YTL

YONETIM © 60.000 m2 x 406,00 YTL= 24.360.000- YTL
EGITIM ©90.000 m2 x 359,00 YTL= 32.310.000- YTL
DIGERLERI :30.000 m2 x 359,00 YTL=__ 10.770.000- YTL

TOPLAM YAKLASIK MALIYETI  1.447.538.000- YTL

NOT: Birim m2 maliyetler Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nin 2005 yili fiyat tebligine
gore hesaplanmustir. [12]

2-Altyapr * : 1.447.538.000- YTL x % 14 = 202.655.532- YTL

3-Aktif Yesil Alan** : 190.000 m2 x 101,37- YTL= 19.260.300- YTL
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4-Pasif Yesil Alan  : 1.600.000 m2 x 28,50- YTL = 45.600.000- YTL

5-Ozel Peyzaj Alam : 580.000 m2 x 101,37- YTL = 58.794.600- YTL

6-Goletler : 140.000 m2 x 40,00- YTL = 5.600.000- YTL
7-Hava Alan1 Yolu 40.200.000- YTL
8-Akill1 Konutlarin Teknolojisi*** 100.000.000- YTL
9-Hak Sahiplerine Enkaz Bedeli 20.680.000- YTL
10-Arsa Alimina Odenen 25.300.000- YTL
11-Hesap Edilemeyen Giderler**** 15.000.000- YTL

12-TOKI’nin Karacadmer de hak sahipleri i¢in

yaptirdig1 2400 konut 375.000.000-YTL

YATIRIM YAKLASIK MALIYETI 2.355.548.432- YTL[9]
NOT: * Yollar, meydanlar, enerji, zayif akim, pissu, yagmur suyu, temiz su vs.

ok Konut bélgelerinde park alanlar (rekreatif kullanimlarla birlikte)

*#%  Yiiksek konutlarda giivenlik, yangin, iletisim v.s. ilave teknolojiler

*#%%  Projelendirme koordinasyon, tanitim etiid v.s.

18.7.Yatirim Yaklasik Gelir Tablosu

-KONUT TOPLAM ADEDI Projelendirme Alani : 18.000 Adet
Karacaomer : 2.400 Adet
Toplam :20.400 Adet
-HAK SAHIPLARINE VERILECEK : 9.900 Adet
-SATISA ARZ EDILECEK KONUT MIKTARI : 10.500 Adet
1-Konutlarin satigindan * :10.500 x 150 m2 =1.575.000 m2
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K3k

1.575.000 x 1.340.,00- YTL =2.110.500.000- YTL
2-Ticaret :120.000 m2 x 2.680,00 YTL = 321.600.000- YTL

3-Rekreatif Kullanimlar®** ~ : 110.000 m2 x 2.000,00 YTL =_220.000.000- YTL

YATIRIM YAKLASIK GELIRI 2.652.100.000- YTL
NOT: * Konutlarin maliyet ve gelir hesabinda konut birim m2’si 150 alinmustur.

Rekreatif Kullanimlarin bir kismi satisa sunulmustur. (110.000 m2), diger 130.000

m2’lik kisminin kiralik verilecegi kabul edilmistir.[9]

18.8.Yatirnmin Gelir Gider Tablosu

GIDERLER TOPLAMI GELIRLER TOPLAMI
2.355.548.432,00- YTL 2.652.100.000,00- YTL
Getiri  296.551.568,00- YTL

Yukarida 6n kabullere dayali hesaplamalar bize sunu gostermistir. Kentsel doniistim
projesinin gerceklesebilmesi i¢in bu alanda minumum 18.000 Adet konut tiretmemiz
gerekmektedir ve bu adetteki konutu elverigsiz topografik kosullar i¢inde, bu alanda

yerlestirmemiz zorunlu goériinmektedir.

Ayrica trettigimiz konutlarin birim m2’sini minumum 1.340,00 YTL’den satabilmemiz
icin bu alanda giizel, yasanabilir ¢evre ile ¢agdas yasama uygun konutlar ile yan
birimlerini iiretmeliyiz. Ve donilisen kenti Ankara’nin cazibe merkezi haline

getirmeliyiz. Bu ancak proje ve Koordinasyon ile saglanabilir.

18.9.Projenin Detaylari

Bu kapsamda ve bu biiyiikliikkte bir Kentsel doniisiim projesi ilk kez uygulamaya
konulmugtur. Bunun 6nemi biiyiiktiir. Tiirkiye genelindeki hizli kentlesmenin getirdigi

carpik goriintiiler ve yetersiz alt yapi1 ¢ok biiylik sorunlar dogurmaktadir.

Kentlerin girisi sayilan, prestij bolgesi olarak anilan bolgelerinde, ozellikle varoslar
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dedigimiz, bu alanlar1 ¢epecevre saran gecekondu alanlarinda kirsal kesim aligkanliklar

yasam tarzi stirmektedir.

Egitim, saghk ve diger sosyal sorunlar bu carpiklik iginde ¢oziilememekte ve
coziilebilenler ise biiylik harcamalarla olabilmektedir. Bu yerlesim alanlarinda oturan,
kirsal kesimden gd¢ etmis insanlar, ekonomik ve sosyal ¢oziim gerektiren sorunlar
icinde kent insani ile uyum saglayamamakta ve yabancilagmaktadir. Bu nedenle kentsel

doniisiim projeleri son yillarda ¢6ziim olarak giindeme gelmistir.

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi, biiyiikliigli, kapsami ve koordinasyonu

ile Tiirkiye’nin tiim carpik kentlerindeki doniisiim projelerine 6rnek teskil edecektir.

On kabulleri, projelendirmesi ve uygulanabilmesi igin takip edilen yontem diger kentsel
dontisiim i¢in de takip edilecek yol olacaktir. O halde Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniistim Projesinin bagaris1 Tiirkiye i¢in ¢ok dnemlidir. Basar1 i¢in neler gereklidir.

Oncelikle;
a) Yasa ve Yonetmelikler

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi i¢in 5104 Sayili kanun yiiriirliige

girmistir ve yonetmelik ¢ikmistir.
b) Uygulayici Firmanmn Kimligi ve Basarabilme Ozelligi ve Giivenilirligi

Bu projede, gorevi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlig1 ile Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 tistlenmistir. Bu kurumlarimizin basarilar1 herkesce kabul edilmistir. Sonuca

gidilecegi ve projenin tamamlanacag1 hususunda halkta tereddiit yoktur.
c) Proje Alanindaki Hak sahiplerinin Haklarinin Korunmasi

d) Projelendirmenin, Uygulama Finansmaninin Kendi Kendini Finanse Edecek Ydnde
Yapilmasi
e) Carpik yapilagsmadan, cagdas kente doniislimiin saglanmasi i¢in tiim islevlerin yerine
getirilmesi
Kabul etmek gerekir ki, kentler uzun bir siire¢ icinde olusur ve yasami devam eder.

Siirekli yeni eklentilerle degisen, gelisen yasayan bir organizmadir. Sosyal ve ekonomik

yapmin degismesi, insan topluluklarinin yagam anlayisi, sosyal iliskileri, umutlar1 ve
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hayalleri degistikge kentin islevsel yapis1 degisir, gereksizler atilip yerine gerekliler

konur. Kent bu sekilde yasamini stirdiiriir.

Kuzey Ankara Girisi kentsel projesi, ¢arpik yerlesimin ¢agdas kente doniistiiriilmesi, bir
defada ve biitiin olarak olacaktir. Bu nedenle cagdas kente yarasir unsurlari, modern

diinyanin istemlerine uygun dikkatlice se¢ilmeli ve yerine konulmalidir. Boylece:
1-Cagdas kentin gerekleri yerine getirilmelidir.

Doniisiim projesinin gerceklesebilmesi i¢in finansal agidan yapilabilirliginin ¢ok dnemli
oldugunu, yukaridaki hesaplarimizda belirtmistik. Bu proje kendi kendini finanse
etmelidir. Yiirttiicii kurumun biitgesinden bu proje az da olsa finanse edilmemelidir. Bu
nedenle yapilan hesaplar sonucunda ortalamasi 150 m2 olan konutlardan minumum

18.000 Adet konut iiretmemiz gerekmektedir.
2-Projede konut adedi 18.000 Adet olmalidir.

Bu sayidaki konutun projelendirilecek alanda yerlestirilmesi zordur. Alanmn % 50’si
yerlesime uygundur. Arazi son derece egimli ve yapisi yoOniinden elverigsizdir. Bu

nedenle projelendirmede yapi tarz1 ve arazi kullanimi ¢ok 6nem kazanmaktadir.
3-Yapi tarz1 ve arazi kullanimina 6zel 6nem verilmelidir.

Yine iiretilecek konutlarin, ticaret alanlarinin, hak sahiplerine verilenler disinda, satisa
arz edileceklerin taleplerinin artmasi, satig degerlerinin tavan yapmasi ile olusturulacak

kentin giizelligi, peyzaji, islevi ve peyzaji ile dogru orantilidir.
4-Cagdas kente uygun projelendirme olmalidir.

Bu kent Baskent Ankara’ya Esenboga Hava Alani yolundan gelen yabancilari olumlu
yonde etkilemelidir. Giris holiindeki ilk intiba Ankara ve Tiirkiye imajina olumlu yonde

katkida bulunacak giizellikte olmalidir.
5-Imaj1 olmalidir.

Asagida, projelendirme i¢in yukarida belirtilen bes maddelik Ongoriilerin, nasil bir
tasarimla projelere doniistiiriilecegi, sonuca nasil varilacagi, hangi etaplarmn takip

edilecegi hususu agiklanmaya calisilmistir.

Herseyden dnce bu proje cok kapsamlidir. On arastirmalar 1/5000 Nazim plan, 1/1000
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Kentsel Uygulama planlari, Peyzaj planlari, tiim yapisal mekanlarin mimarlik-

miihendislik projeleri, altyap1 ve sosyalizasyon planlari vs..projeleri kapsamaktadir.

Burada deginilen, bu planlara temel teskil edecek On Tasarim projesidir. Bu kentsel
tasarim veya peyzaj projesi adi altinda tanimlanabilir. Ancak bizim 6ngordiiglimiiz ve
hayata gecirmeyi Onerdigimiz yontem, olusturulacak kentin bitmis tasarimini yapmak,
buradan sehir planlarina, altyap: projelerine ve yapisal projelere gegcmek, ve bu tasarimi
yaparken, bu projeye katkida bulunacak teknik disiplinlerin, meslek mensuplarinin

gorlslerini almaktir.

Projede Bolge ili¢ kistma ayrilmistir. Baska bir deyisle arazinin topografik yapisi bu

ayrimi olusturmustur.
I.BOLGE Kecioren Belediyesi’ne bagli kisim:

Burada dik yamaclar, imarl ve imarsiz ¢ok ¢irkin yapilagsmalar vardir. Bolgenin kuzey
kisimlarinda, daha fazla yerlesime uygun tepeler mevcuttur. Kuzey ucu cevre yoluna
bitisik, Batis1 5104 Sayili yasa sinirlart ile kesilmis, Giineyi etkili bir tepe ile, Dogusu
dere yatagi denilen vadi ile sinirli 962.000 m2°lik (izdiistimlii) bir alandir.

ILBOLGE  Kegidren ve Altindag Belediyelerine bagl alanlar iginde kalan vadi,
Toplam 720.000 m2’lik alandir.

IIL.LBOLGE Altindag Belediyesi'ne bagli Kuzeyde g¢evre yolu, batisinda I1.Bolge
vadisinin Giineyinde Cubuk Baraj1 girisindeki vadi, dogusunda dar ve ince vadi ile

kesilmis 2.307.000 m2’lik alandir.

18.9.1. Tasarim Anlayis

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi 18.000 Adet (ortalama bir adet konut

150 m2) konutun bu alana yerlestirilmesi kosulu ile baglamstir.

Temel diisiince vadinin ayirdigi 1.Bolge Kecioren tarafi ile, III.Bolge Altindag tarafi
yerlesim alan1 olarak tasarlanmustir. Bu iki kistmu ayiran I1.Bolge vadi ise, Ozel

rekreasyon ve Peyzaj Alani olarak belirlenmistir.

Konut yerlesim alanlar1 ¢evre yolu kavsagina yakin, iist kotlardan giiclii bir ulagim ile

birbirine baglanmistir. Esenboga Havaalani’ndan gelen ve Ankara merkezine baglantili
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mevcut yol, kent i¢i yol olarak kabul edilmistir. Bu yolun yerine ¢evre yolu kavsagindan
baglantili, 1.Bolge Kecioren tarafi yamaglarindan gegerek Giineydeki hakim tepeyi
tiinelle delerek Protokol yoluna baglanan yol projemizde onerilmistir. Bunun iki nedeni

vardir.

1-Onerilen yol iist kotlardan gegtigi i¢in, gegis aninda Esenboga Havaalani yolu ile gelen
yolcularm yeni olusturulan kenti ve Ozel Rekreasyon ve Peyzaj alamini gérmesi ve

algilamasi, Bagkent Ankara i¢in olumlu intiba saglayacaktur.

2-Bu yol tist gelir gruplarina arz edilecek konutlarin bulundugu III.Bdlge Altindag
tarafimin s teskil etmektedir. Boylelikle Ozel Rekreasyon ve Peyzaj alani

I11.Bélge icine alarak (Gorsel ve Islevsel) talep arttirict dnemli unsur olacaktir.

Proje alaninin ii¢ kisima ayrilan ve temel olarak islevleri belirlenen boliimleri Kentsel

doniisiim projesinin omurgasini teskil etmektedir.

Tasarim ilkelerinin belirlenmesi ve proje lizerine aktarilmasi konusunun daha net

anlasilabilmesi i¢in I., II. ve III. Kisimlarinin ayr1 ayr1 ele alinmasi gerekmektedir:
L.KISIM

Bu boéliim alanin bat1 yoniinde Kegidren Belediyesi sinirlari igindedir. Bu bolgenin, 5104
Sayili yasa ile ¢izilmis smirina kadar carpik kentlesme gelmistir. Imarli-imarsiz
alanlarda, diizensiz yollar ve alt yap1 ile kimliksiz, estetikten yoksun yapilagsmalar
mevcuttur ve hala da devam etmektedir. Bu nedenle projemiz, bu smir iizerindeki
carpikliga islevsel, esteik ve c¢evresel olarak dur demek zorundadir. Bu kisimdaki
topografyanin getirdigi smurli yerlesim kosullari bu alana yerlestirilecek 6000-7000
konutun ¢ok katli yapilmast ve c¢arpik yerlesimi gorsel olarak perdelemesi

amaclanmistir. Bu husus proje kimligi ve biitlinliigii agisindan ¢ok dnemlidir.

Bu alanin konutlari Ozel Rekreasyon ve Peyzaj Alam ile Cubuk Baraji’na
yonlendirilmistir. Bu kisim, diisiik m2 li konutlar (6zellikle hak sahiplerine) ile iist gelir

gruplarma arz edilecek konutlar1 da bilinyesinde barindiracaktir.

Ust kotlarda ve gevre yoluna yakin dnerilen Esenboga Hava alani-Ankara yolu iizerinde
bir Ugak Oteli ile yiiksek teknolojiye sahip akilli konutlar yer alacaktir. Bu gérkemli
yapilara ayni kotlarda Altindag tarafinda da benzer yapilar eslik edecektir. Akilli yapilar
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Esenboga Havaalam ile irtibatli olmasi nedeni ile is ¢evrelerinin tercih ettigi konutlari
(Residence) olusturacaklardir. Bu binalarda gilivenlik, iletisim, konfor vs. her tiirli

ihtiyag en {iist diizeyde (teknolojik donanim)uygulanacaktir.

Bu kisimlar  Egitim-Saglik-Yonetim  birimleri  ile  rekreatif  kullanimlarla
zenginlestirilmistir. Bu alanda Aktik park alanlar1 planlanacaktir. Yiiksek katli yapilarin
kendi i¢lerinde kapali otoparklar1 (daire sayis1 kadar), Fitness merkezleri, spor, eglence,
aligveris , teknik hizmetler ve toplanma merkezleri yer alacaktir. Diger yerlesim

alanlarinda da bu hizmetler gerekli yerlerde projelendirilecektir.
IL.LKISIM

Bu alan [.LKisim Yerlesim alanlar1 ile III.Kisim yerlesim alani arasinda kalan Esenboga
Havaalani ile Ankara baglant1 yollar1 (mevcut ve onerilen yol) arasinda kalan vadidir.
Gelen yolcular i¢in ilk gorsel etki alanidir. Bu nedenle peyzaj 6zel olarak ele alinmistir.
Burada farkli kotlarda (dere boyunca) gdletler olusturulmustur (toplam 140.000 m2). Bu
goletlerin arasina oturma ve seyir teraslari, amfiler, kafeler konulmus, su selaleleri ile
zenginlestirilmistir. Golet kiyilari, gezi, oturma ve rekreatif kullanimlarla (cay bahgesi,
kafe, lokanta vs...) c¢epecevre donatilmistir. Topografik yapidan dolayr olusmus
tepelerde cocuklar, gengler, yaslilar ve bayanlar i¢in agik-yar1 agik ve kapali aktivite

merkezleri diistinilmiistiir.

Yine bu alanlarda yiizme havuzu, spor alanlari, nikah ve diigiin salonlar1 vs..tesisler de
konmustur. Alanin kuzey tarafina mevcut ve onerilen protokol yoluyla irtibatli Turistik
tesisler, Otel ve Kongre Merkezi konmustur. Yine burada Ankara Biiyliksehir Belediyesi

Kabul Salonu, Konuk Evi ve Meclis Salonu da planlanmustir.

Alanin en alt ve en iist noktalarindan ana girisler ile I. ve I1.Kisim yerlesim alanlarindan,
cesitli kotlarda birgok girisler tertip edilmistir. Bu alanda tiim tesislerden ¢ocuk, yaslt ve
engellilerin yararlanabilmesi i¢in agikta yiiriyen merdivenler, teleferik ve egim

asansoOrleri yer alacaktir.

Bu alanin bitkisel peyzaji, agag, cali ve cicekleri ile Ankara’min ve I¢ Anadolu’nun

Ozellik arzeden bitkileri ile donatilacaktir.
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[1.KISIM

Altindag Belediyesi smirlari iginde Kuzeyinde gevre yolu, Batisinda Ozel Rekreasyon ve
Peyzaj Alani, Dogusunda sinir boyunca dar bir vadi ile, Giineyinde Cubuk Braj1 giris
vadisi ile simirli alandir. Onceden de deginildigi gibi topografik yapisi egimli ve Afet
bolgeleri ¢cok olan bir bolimdiir. Bu boéliime 12.000 konut yerlestirilmesi zorunlulugu

nedeniyle planlamasi zor bir alandir.

Cevre yoluna yakin iist kotlarda bazi alanlar, ¢cok yiiksek katli konutlara ayrilmistir.
Diger egimli boliimler, egim derecelerine uygun olarak (15° — 45° ) bes tip teras ev
alternatif ¢ozlimleri ile projelendirilmistir. Ana diislincemiz alan1 azami yerlesime

uygun sekilde kullanmaktir.

Yiiksek yapilar ile teras evler arasinda topografyanin izin verdigi olglide yumusatici,
yiikseklikte yapilar da (orta yiikseklikte) diisliniilmiistiir. Bu tarafta da I.Kisimda oldugu
gibi yiiksek yapilar biinyesinde her tiirlii sosyal islevler ve aktivite merkezleri bu
alanlarda ¢oziilmustiir (Acik ve kapali otoparklar, sosyal, eglence ve spor aktiviteleri ile

bireysel ve teknik hizmetler , servisler, toplanma merkezleri v.s.).

Alan biitiinlinde yer yer egitim, sosyal ,saglik, idari ve dinsel hizmetlere uygun yapilara
yer verilmistir. 1. ve II. kisim1 birlestiren baglant1 yolu genis tutulmus ve iizerinde yol
boyunca ticaret merkezi ve calisma ofisleri olusturulmustur. Alan i¢inde vadilerde

rekreatif kullanimlarla desteklenmis Aktif parklar olusturulmustur.

Her iki alanda yapilacak konutlarda

1-Hak sahipleri i¢in net 80 m2 % 50
100 m2 % 25
120 m2 % 25 olmak tizere 7500 konut uiretilecektir.

2-Satisa arz edilen konutlar ise net 150 m2 daireler+dubleks
net 180 m2 daireler+dubleks
net 100 m2 stiidyo tipi daireler

net 160-180 teras evler olmak tizere 10.500 konut

uretilecektir.
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18.10.

18.9.2. Projelendirmede Etaplar

Yukarida belirtilen kentsel anlayisa uygun diisiinceler bir vaziyet plan1 anlayisinda
kentsel proje adi altinda birlestirilmistir. Proje alan1 ana ulasim yollar1 dikkate alinarak

bes adet projelendirme alanina ayrilmistir. Bu alanlar ve alan 6lgiileri ekteki semada yer

almaktadir.

LLETAP :1/5000 Nazim Plan1 (Bakanlik onayl1)

ILETAP :1/1000-2000-3000 olgeklerinde Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesinin Kentsel Tasarimin1 Kapsayan Vaziyet Plani

[II.LETAP : Proje Alanlarimin 1/1000 Agik Alan ve Yapisal Peyzaj Projeleri ile ayni

dlcekte Alt Yapi projeleri, 1/200 Yapisal(konutlar) On Projeler
IV.ETAP :1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
V.ETAP :Uygulama 6lceklerine gére uygun dlgekte uygulama projeleri
NOT :Yapilarin genel karakterleri, segilecek malzemeler, alan biitiiniinde
kullanilacak agik alan, yol, meydan vs. kaplamalari, III, IV, V. Proje etaplarinda
prensipten nokta detaylarina kadar belirlenecektir.[9]

:Ulasim (oto ve yaya), otopark yeri ve miktari, sosyal ve ticari donatilarin
biiytikliikleri, nitelikleri III. Etap proje asamasinda netlesecektir. Ayrica proje kisim ve

etaplar1 haritalarla EK de verilmistir.

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Oncelikli Proje Alam 1.Etap
Kecioren Bolgesinde Yapilacak Binalara Ait Mimarhk/Miihendislik ile Kentsel On

Tasarim, Peyzaj Uygulama Projeleri Yapilmasi Isine Ait Mimari Detaylar

18.10.1. Proje Yerinin Tanim

KUZEY ANKARA GIiRiSI KENTSEL DONUSUM PROJESI, biiyiikliik ve kapsam
olarak Tiirkiye’nin en biiylik projesidir. Ankara Esenboga Havaalan1 yolu iizerinde ¢evre

yolu ile Cubuk baraj1 girisi vadisi arasinda kalan bolgedir.

Ekte ki projeye konu olan alan, tiim alanin boliimlendirilmis 5 Etabinin 1. Etab1 olan
Kecioren yakasidir. Bu alanin 5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunu” ile proje ile Onerilen Ankara merkez- Havaalani yolu arasinda kalan

alandir.
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Alanm yiizlgiimii 962.000. m* dir. 1/5000 onayli Nazim imar Plam dikkate alindiginda
Afet bolgeleri ile belirlenmis yap1 yapilamayan alanlar disinda kalan kisimlarin,
topografik yapist %10 — ile %30 arasindaki meyilli alanlar, %25, %30 ile % 45

meyilli alanlar % 45 ve % 45 meyili agan alanlar ise % 30 oranindadir[9].

Yukarida siniflandirilan alanin 6zellikle Giiney ve Dogu yamaglari ¢ok dik egimlidir, ve

imarl1 — imarsiz ¢irkin ve diizensiz yapilar sinirini olusturmaktadir.

Alt yapist yok denecek kadar azdir. Baki noktalari Cubuk Baraji, Ankara merkez ve
proje ile Onerilen 6zel Rekreasyon ve Peyzaj alani olan ortadaki vadidir. Konutlar

dikkate alindiginda yonlerin Giiney ve Gilineydogu olusu 6nemli bir sanstir.

Alanin Fizyolojik tanim1 bir 6nceki raporumuzda belirtildiginden bu raporda yeniden yer
almamistir. Ancak bu alanda Damis Tunaligil ilkdgretim Okulu civarinda baslayip Akin
Camisi’ne kadar uzanan bolgede (dolgu toprak nedeniyle) yerlesime uygunluk agisindan
Jeoteknik Etiit gerektiren (rutin tetkikler disinda) ASE olarak degerlendirilmistir. Bu
alanda zemin iyilestirme caligmalar1 yapilmalidir ve yerlesim yeni tetkiklerle yeniden

degerlendirilmelidir.
Bu husus proje siireci iginde estetik ve teknik diizeyde onemle takip edilecektir.

I. Etap Ana vadi ile iki kisma ayrilmistir. Kuzey kismi yine derin vadi ile (Aktif Peyzaj

alan1 ) Dogu ve Bat1 bolgeleri olarak yeniden ikiye ayrilmaktadir.

Proje de yapilagsma, bu topografik yapinin 6zelligine uygun olarak konumlandirilmistir.

18.10.2. Tasarim

I. Etap proje tasarimi, oncelikle 1/5000 onayli Nazim plan esaslarma uygun olarak

gelistirilmistir.

Bu alanda iki temel yerlesim bolgesi olusturulmustur.
Hak sahiplerine verilecek konutlar ile ortak kullanim yapilari,
Giderler i¢in Finansman saglayan konutlar ile ortak kullanim yapilari,

Hak sahiplerine verilecek konutlar Kecidren bolgesinin vadiler ile ayrilmis Giiney ve

Kuzeybat1 kbolgelerinde, giderler icin finansman saglayan konutlar ise, alanin
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Kuzeydogu bolgesinde (Aktif Peyzaj alani ile Esenboga Ankara merkez baglanti yolu

arasi) planlanmustir.

I. Etapta yer alan tiim yapilar alan metrekare farkliliklar1 harig, teknik, estetik ve yap1

kalitesi acisindan birbirlerinden farkli degillerdir ve bir biitiinliik i¢cinde ele alinmiglardir.

Projelendirme alaninin yerlesim zorlugu (e8im-dolgu-afet bolgeleri) uygulama
finansmaninin karsilanmasiyla, yogun yapilasma istegi bu alanda yapilacak konutlarin
planlanmasinda 6zel tasarim gerekliligini ortaya koymustur. Bu nedenle problemleri

coziimlemek icin gelistirilen tasarim da;

-Konut bloklar1 egime uygun yonde ve bicimde diisiinlilmiistiir. Cikmasi zorunlu

bodrum katlarin konuta uygun diisiiniilmesi gerekmistir.

-Konut mekanlar1 tek yonlii (miimkiin oldugunca) bloklarin genislikleri miimkiin oldugu

kadar dar tutulmustur.

-Finansman temini (altyapi i¢in ) ve hak sahiplerine verilecek konutlar nedeni ile yogun

yapilasma gerekmektedir.

Bu nedenle katlarda konut sayisi arttirilmis ve yiliksek kathi yapilmistir.Bu yapilarin
duvar etkisi yapmamasi ve kotii bir siliiet vermemesi nedeni ile yapilar parcalanmas,
renklendirilmis, farkli tiplendirilmis ve alanda farkli kotlarda ve yonlerde yerlestirilerek

olumsuz kosullar giderilmeye ¢aligilmistir.

Kisaca, ihtiyaci karsilayacak konut sayisina ulagsmak, ekonomik c¢oziimler aramak
alandaki siluet dikkate alindiginda kiitlelerin duvar etkisini giderecek sonuglara ulasmak
istegi projelere yansitilmak istenmistir. Bolgenin yapilagsmaya uygun alanlarinin azligi
tasarimi zorlagtirmistir.

18.10.3. Yapilarin Tanim

Konutlar bu bdlge igin 8 farkli tip olarak (yerlesim alani ve gereksinim nedeni ile)

planlanmistir. Konut Tipleri:
1- Tip2

2- Tip3
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3- Tip3A
4- Tip4
5- Tip5
6- Tip8
7- Tip9
8- Tipll
1- Hak sahipleri konutlar1 (tip 2, tip 3, tip 8, tip 9, tip 11)
2- Finansman saglayan konutlar (tip 3a, tip4, tip 5)
3- Diger ortak kullanim yapilari
-Ticari yapilar
-Eglence yapilari
-Egitim yapilar
-Saglik yapilar
-Dinsel yapilar

1. Haksaphipleri Konutlari
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Tablo 18.1: Haksahipleri Konut Detay:

HAK SAHIPLERI KONUTLARI

Hak sahiplerine verilecek 5504 konutun net m*’lere gore dagilim :

Tablo 18.2: Haksahiplerinin Konut Biiyiikliikleri

NET m*> | ADEDI %
80 m” 3658 | 66.47
100 m” 950 | 17.26
120 m” 896 | 16.27
Toplam 5504 100

Hak sahiplerine verilecek diikkan sayisi :

Tablo 18.3: Haksahiplerine Ait Diikkanlar

NET m?

ADEDI

30 m°

258

DAIRELERINNET |
KONUT TIPLERI | AT KATLAR ALANLARI m2) | DAIRE | BLOK | TOPLAM
ADED [ mq T zmonarar T 30 | 100 | 120 | ADEDI | ADEDI | DAIRE ADEDI
@ TiP2 8 1 7 - 182 14 13 182
@ TIP3 15 3 12 1920 896 88 32 2816
@ TiP8 14 3 11 1674 54 31 1674
Eé;' TiP9 9 2 7 64 656 16 45 720
@% TiP11 8 1 7 - 112 14 8 112
|TOPLAM| 504

Hak sahiplerine verilen konutlarin teknik ve estetik kalitesi, malzeme se¢imi ve gevre

kosullarinin genel yapilagma kalitesine uyumlu olmasi istenmistir.
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80 m” lik daireler iki yatak odasi (bir oda boliinebilir karakterli) bir salon, Antre, misafir

Wec, banyo ve mutfak mekanlarindan olugsmustur.

100 m? lik daireler dort yatak odasi (bir oda béliinebilir) bir salon, misafir We, iki banyo

ve mutfak mekanlarindan olusmustur.

120 m? daireler dort yatak odasi, bir salon, bir misafir Wc, iki banyo, E.yatak odasin

baglantili soyunma odas1 ile mutfak mekanlarindan olugsmustur.

2. Finansman Saglavan Konutlar :

Tablo 18.4: Finans Saglayan Konutlarin Detay1

FINANSMAN SAGLAYAN KONUTLAR

DAIRELERIN NET

- KATLAR DAIRE | BLOK
KONUT TiP| AIBAE'II'D i ALANLARI m2) TOPLAM

Bod. | Zem+N.-Dubleks | 215 143,36 | 160 | 180,73 ADEDI| ADEDI | DAIRE ADEDI

g% TIP3A 16 3 13 4 24 21 24 73 6 438

DAIRELERIN NET .
KAT KATLAR ALANLARI (m2) DAIRE | BLOK | TOPLAM

KONUT TiPi

ADEDI [“god. [zemsN-Dubleks| 222 | 135 | 80 | 167 | 207 | ADED! | ADEDI | DAIRE ADEDI

% TiP4 25 3 22 24 | 24 |140 | 43 | 97 | 328 1 328

KATLAR DAIRELERINNET | _
KONUT TiPi KAT ALANLARI m2) | DAIRE | BLOK | TOPLAM
ADEDI | god. | zem.+Nomal | 159 1@ | ADEDI| ADEDI | DARE ADEDI
m TIPS ° 2 7 2 2 8 48 384

| TOPLAM | 1150

Bu konutlar c¢esitli biiyiikliiklerde tasarlanmistir. Amag satis esnasinda talep sahiplerine

cesitli alternatifler sunmaktir.

Bu yapilar en son teknoloji ile donatilmigtir. Ayrica Yildiz blok (Tip 4) kath residans
karakterini tasiyacak daireler ile donatilmistir. Her dairenin farkli boyutlarda kapali
otoparklar1 diisliniilmiistiir. Yap1 tamamen kamerali monitér yontemi ile giivenlik

sistemi ic¢ine alinmistir. Giriste Monitorlii Glivenlikler boliimii ile, kat koridorlart ve
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genel tim mekanlar izlenmektedir. Daire giriglerinde 6zel kodlanmis karthi girisler

mevceuttur.

Kartli girisler istenildiginde aydinlatma 1sitma ve klima sistemlerini de ¢aligtirmaktadir.
Daireler her tiirlii yayin, bilgisayar ve internet kullanimina imkan verecek data sistemi
ile donatilacaktir. Catida Aktivite merkezi ile ¢ati terasinda dis havadan korumali teras

bahge bulunmaktadir. Istenidiginde ¢at1 terasa Helikopter inebileceltir.

3.Kamusal Alanlar

Hak sahipleri konutlar ile yakin iligkide ¢esitli bolgelerde Aligveris merkezleri diikkkan
ve cesitli servisler ile Mini —Market Biife ve Yariacik c¢ok amagli Pazar yerleri

diistiniilmiistiir.

Ayrica Finansman saglayan konutlarin merkezi yerlerinde Aktivite merkezleri
olusturulmustur. Bu merkezlerde Aligveris, fitness, agik yiizme havuzu ve spor ve

eglenceye doniik kullanimlar planlanmistir.

Yine alan biitlinlinde miimkiin olabildigince otopark alanlar1 diizenlenmistir. Ayrica tim
konutlarin sakinlerinin kullanimina agik Aktif Peyzaj alani planlanmistir. Gezi, kosu,
acik alan jimnastik, spor, yeme—i¢gme kullanimlar1 ve ilaveten gencglere, hanimlara ve
yaslilara doniik mekanlar ve ¢ocuklar i¢in ¢esitli yerlerde farkli biiytikliiklerde ¢ocuk

oyun bahgeleri tasarlanmaistir.

Egitim kurumlar1 Ilkdgretim ve Lise yapilari, saglik ocagi ve dini yapilar (Cami ve
mescitler) mevcutlart yaninda ihtiyaca uygun biiyiikliikte ilave tesisler olarak planda yer

almastir.

Tim bu kontrol yerlesim alaninin ihtiyaglarin1 karsilayacak boyutta ve teknolojide alt
yapt (Yol, Temiz Su, Pis Su, Yagmur Suyu, Sulama, Aydinlatma, Telefon, v.s...)

yeniden ele alinmis ve planlanmaistir.

Sonugcta cagdas ve uygar bir kent olusumunu saglayacak ¢evre ekolojisi dikkate alinmus,
huzurlu yasam ortamini saglayici yesil doku ile (pasif peyzaj ile) donatilmis bir

diizenleme bu projenin temel yapisini olusturmaktadir.
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Kent yasayan bir organizmadir. Onemli olan dogru olarak hayata gelebilmesidir. Gegen
zaman siireci icinde gelismesini gosterecektir. Onemli olan gelismenin simdiden

ongoriilebilmesi ve buna uygun elestikiyetin proje ile saglanabilmesidir.

18.11. Proje Ozet Bilgileri

18.11.1. Proje Temel ilkeleri
e Siirdiirtilebilir gelisme ve doniigiim hedefi
e Klasik yapilagsma yerine modern kentlesme

e Kent girislerinde modern imaj ile kent kimliginin genel yasam ve cerceve kalitesi

ile mekan konforunun arttirilmasi

e Geleneksel mimari doku ornekleriyle kiiltiirel deger ve yasam bi¢iminin fiziki

cevre ile gelecek nesillere aktarilmasi
e Yeni teknolojik imkanlarla yap1 konforu ve dayanikliliginin arttirilmasi

e Program-Plan-Proje ve uygulama teknikleri ile kamu kaynaklarinin rasyonel

kullaniminin hedeflenmesi

e Altyapi listyap1 ve yapi ile paket proje uygulama biitiinliigliniin biiyliksehir

belediyesi koordinesiyle saglanmasi
e Estetik goriinim

e Jeolojik olarak sakincal1 bolgeleri tasfiye ile yesil alana doniistiirmek

18.11.2. Oncelikli Proje Alam Biiyiikliigii

Oncelikli Alan Biiyiikliigii 3.600.000 m2
Haksahibi konut sayis1 6.760 adet
Toplam konut sayisi 18.000 adet
Ozel rekreasyon alani 470.000 m2
Golet alam 180.000 m2
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Otel ve kongre merkezi 2 adet

Yol tiinel viyadiik uzunlugu 3 km.
Proje alani niifusu 70.000 kisi
Proje toplam maliyeti 1,5 milyar $
18.11.3. Haksahiplerinin Alacaklan

Tapulu Imarli Arsasi Olanlar

Tablo 18.5: Tapulu imarli Arsas1 Bulunanlarin Alacagi Daireler

ARSA MIKTARI ALACAGI DAIRE
BUYUKLUGU

150 M2 60 M2

200 M2 80 M2

250 M2 100 M2

300 M2 120 M2

Tapulu Imarsiz Arsasi Olanlar

Tablo 18.6: Tapulu imarsiz Arsasi Bulunanlarin Alacagi Daireler

ARSA MIKTARI ALACAGI DAIRE
BUYUKLUGU

250 M2 60 M2

333 M2 80 M2

416 M2 100 M2

500 M2 120 M2

Tapu Tahsis Belgesi Olanlar
TABLO.17.7. Tapu Tahsis Belgesi Olanlarin Alacagi Daireler
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Tablo 18.7: Tapu Tahsis Belgesi Olanlarin Alacag1 Daireler

ARSA MIKTARI ALACAGI DAIRE
BUYUKLUGU
400 M2 80 M2
18.11.4. Haksahiplerine Verilecek Daire Biiyiikliiklerinin Belirlenme Yontemi

ve Baz1 Son Detaylar
Konuyu bir 6rnekle agiklayalim:

Arsast 400 m2 den az olanlarin yerleri konut metrekaresine oranlanacak, enkaz bedeli

diislildiikten sonra kalan miktar 48 ayda esit taksitle tahsil edilecektir.

200 m2 arsas1 olan tapu tahsisli bir gecekondu sahibi, 80 m2 lik konutun 40 m2 sini
iicretsiz almig olacak. Geriye kalan 40 m2 lik boliimiin maliyeti olan 12.000 YTL enkaz
bedeli diisiildiikten sonra ( enkaz bedeli 3000 YTL ise geriye 9000 YTL kalacak) bu
9000 YTL 48 esit taksitle 6denecektir.

Ayrica:

e Tapulu ve imarli 100 m2 den asag1 arsasi olanlar, kendi aralarinda 150 m2 yi

bulduklarinda konut talebinde bulunabileceklerdir.

e Tapulu ve imarsiz 166 m2 den asag: arsast olanlar, kendi aralarinda bir araya

gelerek 250 m2 yi bulduklarinda konut talebinde bulunabileceklerdir.

e Konut talebinde bulunmayip arsa bedeli isteyenler ile 100 m2 den az arsaya

sahipler imarl arsalarint m2 si 130 YTL olarak TOBAS’a satabilecektir

e 166 m2 den az imarsiz arsasi olanlar ise m2 sini 80 YTL den TOBAS’a

satabileceklerdir.
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19.

SONUCLAR VE ONERILER

Kamunun denetiminde-katiliminda yapilan ve kentsel dokuya az ya da ¢ok faydasi olan

her projeyi KDP kapsaminda degerlendirebiliriz. Bir projeden bahsedebilmek igin

projenin organizasyon semasinin ortaya konulmasi, kimlerin bu projede hangi gorevleri

iistlenecegi net belirlenmesi gereklidir. Daha sonra olusturulan model ¢evresinde KDP

projesini yonetecek kurum yada kurumlar kendilerine gelecek proje tekliflerini

degerlendirmeye alacaktir. Kanimca su islemler yapilmalidir.

1.

Devlet, tiim tilke genelinde yerel yonetimlere yardimc: ve onderlik yapacak bir

0zerk kentsel dontistim birimi kurmalidir.

Kurulan bu birim nitelikli bir kadroya sahip olmali ve tiim il, il¢e belediyelerinin

kendilerine sundugu projeleri,
a. Kamu yarari
b. Karhlik
c. Hukuk baglaminda degerlendirmeye tabii tutmalidir.

KDP birimi kendi biit¢esi ile dogru orantili olarak bir veya birkag proje ile
ilgilenebilir. Ayrica 6zerk KDP birimi, bir sirket oldugu i¢in, borsada islem
goren bie senet yada fon olusturabilir. Sectigi projeyi sunan yerel yonetim ile

isbirligi yaparak detay ¢aligmalara baslar.

Proje halk-hiikiimet ile paylasilmali ve elestiriler degerlendirilmeli,proje revize

edilmeli veya iptal edilmelidir.
Projeye devam karari verildiyse uygulama 6ncesi safhalara geg¢ilmelidir.

Ihale komisyonu kurulmali, ihale yontemi projenin niteligine gore secilmeli ve

detayl1 bir yapim sartnamesi hazirlanmalidir.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Proje i¢in ihtiyag varsa dis kaynak aranmalidir. Ayrica salt kamu projesi olmayan
KDP lerde daha o6nce bahsettigZim KDP Fonu ya da hisse senedi devreye

sokulmalidir.

Projedeki tiim haksahipleri ile anlasma yollar1 belirlenmeli devletin elinde

bulunun arsa, lojman gibi metalar pazarlikta kullanilmalidir.

Tim haksahipleri ile tip sozlesmeler yapilmali ve alacaklar1 ortaya net

konulmalidir.

Ihale, finans, hukuk asamalarindan gecildikten sonra miihendislik hizmetleri
genel proje yonetimi safhalarindan gegerek uygulanmalidir. Devlet bu noktada

ciddi bir denetleme mekanizmasi kurmalidir.

Tim proje boyunca tanitim reklam giderlerinden kaginilmamali ve satis1 hep

sicak tutmali.

Kamu-6zel sektor projelerinde devlet konut satisiyla bire bir ilgilenmemeli

gerekiyorsa emlak brokerlarina toplu satis yapmalidir.

Proje daha 6n tasarim asamasindayken haksahipleri ile bolgede konut alicilarinin
profilleri ¢izilmeli ve iki kesim arasinda toplumsal g¢atigmay1 olabildigince

onleyen bir proje tasarlanmalidir.

Haksahipleri ile pazarlik noktasinda proje sonuna kadar onlara yapilacak kira

yardimu aile biiyiikliigii ile orantili olarak belirlenmelidir.

Proje bolgeye yeni bir hava getirmekle beraber trafik, altyapi yetersizligi gibi
sorunlart da beraberinde getirir ki bunlara proje ile birlikte bir ¢oziim

bulunmalidir.

Uygulanan proje ¢evreye uyumlu ¢agdas kentlesmenin gereklerine cevap veren

modern bir proje olmalidir.

Yerleske diizeni stireklilik gosterinceye kadar cevre belediye ve kamu

kurumlarinin destegi stirmelidir.

Unutulmamalidir ki afetlere (deprem,sel vs.) ve carpik kentlesmeye karsi en iyi

Oonlem kentsel doniistimdiir.

111



19. Kurulacak olan 6zerk yapiya sahip kentsel doniisiim biriminin biit¢esinin her yil
kanunla belirlenecek belli bir yiizdesi salt kamu projelerine ayrilacaktir.
Boylelikle bu kurum TOKI’nin bugiin diismiis oldugu yanlishiga diismeyecektir.
(TOKIi’nin kurulis amac1 diisiik gelirlilere konut yapmakt1 ancak bugiin gelinen
noktada toki sadece list gelir grubuna ya da orta gelir grubuna hitap etmekte salt

kamu projeleriyle ilgilenmemektedir.)
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EKLER

Ekler boliimiinde Kuzey Ankara Kent Girisi Projesi ile ilgili ¢esitli fotograflar
bulunmaktadir. Bu fotograflarin bir kismi proje detaylarini verirken bir kismi1 proje
oncesi bolgeyi havadan gdstermektedir.

Ayrica KDP lere temel teskil edecek bir akis diyagrami ekte sunulmustur.
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