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SEHIR PLANLAMA SURECLERININ KENTSEL MEKAN VE ARAZI
DINAMIKLERINE ETKILERI — iISTANBUL ORNEGI

OZET

Calismada irdelenen temel problem sehir planlama kararlariin, stratejik kararlarin
alindigi, belirli bir vizyon temelli {ist dlgek plan kararlarindan bagimsiz olarak
olusturuldugu durumlarda; yorenin biitiiniinii kapsamayan, noktasal deger artiglarinin
olusmasidir. Bu c¢ergevede c¢aligmada farkli Ozellikleri olan bolgelerdeki sehir
planlama kararlarinin ve bu kararlarin verildigi plan olusum siireclerinin kentsel
mekanda arazi deger artislar1 lizerindeki etkilerinin gosterilmesi amaglanmis olup
Istanbul ilinden iki bélge 6rnek alan olarak belirlenmistir. Tez kapsaminda dncelikle
diinya genelinde biiyiikkentlerin iist 6l¢ek planlarinin olusum siiregleri incelenmis ve
plan degerlendirme kriterleri ¢ergevesinde Istanbul Ili Cevre Diizeni Plami ile
karsilastirmali analizi yapilarak Istanbul ili iginden ¢alisma konusu igin uygunluk
gosteren alanlar belirlenmistir. Calisma alanlarinin belirlenmesinde esas alinan plan
degerlendirme kriterleri; planin dissal tutarliligi ve planin etkileme derecesi olarak
belirlenmistir. Yapilan degerlendirme neticesinde ¢alismada irdelenen problemin test
edilecegi drnek alanlar olarak nazim plan kararlar1 etkisinde gelisen Beyoglu ilcesi
ile parsel bazinda plan kararlari etkisinde gelisen Sisli ilgeleri i¢inden altbolgeler
secilerek plan kararlarinin arazi deger artislari izerindeki etkileri incelenmistir.

Caligmada uygulama gormiis olan plan kararlarini kapsayan dénem olan 2006-2010
yillar1 esas alinmis olup Ornek alanlarda bu donemdeki planlama siiregleri
icerisindeki plan kararlari, nitelikleri ve olusum siire¢leri bakimindan siiflanmis ve
bu plan kararlarmin mekansal dagilimlari ortaya konmustur. Ardindan 2006 ve 2010
yillar1 i¢in, ¢aligma alani dahilinde, ele alinan planlama kararlarinin verildigi alanlara
bitisik parsellere cepheli sokak ve caddelere iliskin birim m? arazi degerleri
saptanmis ve bu degerlerin yine 2006 ve 2010 yillart i¢in plan kararlariyla
karsilastirmali analizi yapilmistir. Son olarak da her bir analiz alaninin hem kendi
icinde hem de birbirleriyle gruplandirma, korelasyon ve regresyon yontemleri ile
kiyaslanarak benzerlik ve farklilik gosteren 6zellikleri saptanmustir.

Elde edilen sonuglar gostermektedir Ki stratejik kararlarin alindigi, belirli bir vizyon
temelli {ist 6lgek plan kararlarindan bagimsiz olarak verilmis olan parsel bazinda plan
kararlarindan iginde ticaret alan1 olan ve emsal artis1 Oneren plan kararlari, nazim
plan kararlarindan farkli olarak yiiksek diizeyde ve noktasal arazi deger artislar
olusturmaktadir. Calismada plan kararlarinin arazi deger artiglar1 iizerindeki etkileri
incelenirken 2006-2010 yillar arasindaki degisimler ve plan kararlar1 dikkate alinmis
olup galismanin yapildig1 6rnek alanlarda 2010 yili sonrasinda da parsel bazinda plan
kararlariyla kentsel mekanda uygulamalar devam etmektedir. Bu caligmada elde
edilen bulgular bundan sonra bu konuda yapilacak c¢alismalara yon vermesi
bakimindan 6nem arz etmektedir.
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EFFECTS OF URBAN PLANNING PROCESSES ON URBAN SPACE AND
LAND DYNAMICS - A CASE IN ISTANBUL

SUMMARY

The main problem addressed in this study is that in such cases where urban planning
decisions are constituted independently from the strategic upper-scale plan decisions
which are based upon a specific vision, there take place local value increases which
do not cover the whole area. Within this framework, it is aimed to put forth the
effects of urban planning decisions in regions with different characteristics and the
relevant planning processes where these decisions are taken on the land value
increases in the urban space. To this aim, different methods were used so as to test
the problem examined herein in line with the various assumptions and literature
review was conducted for the theoretical framework.

Establishment of the theoretical framework covers a general literature research for
the already developed theories in this field and the previously conducted studies.
Accordingly, the subjects designated as the main areas of interest of this study are as
follows: rent-value concept, urban ground rent, land values, urban planning processes
and economic value relations of the urban planning processes.

Urban planning decisions, based on their nature, cause different effects on the land
values and when functions change with zoning decisions, effects on the land values
differentiate as well. In line with this assumption, land value increases which are
connected with the urban planning decisions for different regions and with different
functions were analyzed. Furthermore, lands which are located around the plan
decisions proposing commercial activities bring about value increases. This finding
is important to lay down the relation between the plan decisions suggesting
commercial activities and the land values in the examined regions of the study.
Among the social reinforcement areas, urban green space plan decisions create value
increases for the surrounding lands and houses. Therefore, effects of the urban green
spaces, which are proposed under the different plan formation processes, on the land
value increases were analyzed and which characteristics of the green spaces are
effective on the land values were determined.

After the theoretical framework regarding economic value relation of the urban
planning processes was specified; London, New York, Paris, Montreal and Lisbon
were chosen among the large cities worldwide, their upper-scale formation processes
were examined, plan success assessment was performed on the basis of certain
assessment criteria and the elements which are pertaining to economic effects of the
planning decisions on the urban space were designated. Plan assessment criteria were
specified as internal coherence, external coherence, plan relevance to the city needs
and ambitions, public participation, commitment of human and financial resources
and plan effectiveness.
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Subsequently, plan success assessment of Istanbul Environmental Plan was
performed based on the assessment criteria above and it was analyzed comparatively
with upper-scale plans of the large cities worldwide. Plan assessment criteria which
are important for the the case study are external coherence and plan effectiveness. As
a result of the analysis, it is found that sub-scale planning and application activities
which are generally conforming to the plan decisions were conducted for New York,
London, Montreal and Paris plans whereas sub-scale planning and application
activities which are partially conforming to the plan decisions were conducted for
Lisbon plan. When Istanbul Environmental Plan was compared with the sub-scale
planning decisions and applications, many applications were found out to be
independent from the strategic objectives, policies and planning decisions of the
upper-scale.

The fact that Istanbul Environmental Plan includes strategic objectives and planning
decisions which do not match up with the sub-scale planning decisions and
applications especially in the central business district and in the north of the
conventional central business district and that there are plans and applications
independent from upper-scale plans due to plot-based plan decisions such as local
zoning plans and plan amendments, etc. in these areas are among the issues that
come forward regarding the problem addressed in this study. Within this framework,
the areas which are suitable for this study were designated in Istanbul. Pursuant to
the assessments, sub-regions were selected - as the sample areas where the problem
herein will be tested - from Beyoglu district which has developed under the influence
of master plan decisions and Sisli district which has developed under the influence of
plot-based plan decisions and effects of the plan decisions on land value increases
were examined.

Years 2006-2010 which cover the applied plan decisions have been taken as basis in
the study; plan decisions within the planning processes of the sample areas were
classified in terms of their qualities and constitution processes and spatial distribution
of these plan decisions were put forth. Subsequently, land values per square meter
were established for the streets and avenues which face the plots adjoining to the
areas for which the adressed planning decisions were taken between 2006 and 2010,
and these values were analyzed again comparatively with the plan decisions of 2006-
2010. Finally, each survey area was compared in itself and with one another through
grouping, correlation and regression methods and similarities and differences were
specified.

Following the analysis results of street and avenue groups and according to the field
visits in the sub-regions of Beyoglu district and the interviews held with real estate
agents, there were determined different characteristics and applications effective on
the land value increases, apart from the master plan decisions. Different
characteristics of the area are that buildings which face the streets and avenues are
new and well-kept; there are no worn-out and unused buildings; streets and avenues
are more favorable in terms of topography and slope and the region is preferable due
to social environment and security issues. Morever, some applications carried out by
the local municipality in the region are the efective factors apart from the plan
decisions. These applications of the local municipality include the street landscaping
and facade arrangements as well as the works performed at the entrances/exits of the
subways for transportation. Besides, pursuant to the analysis, it is understood that
land value increase rates of the streets and avenues which are located in the sub-
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regions of Beyoglu district and remain under the influence of master plan decisions
are close to the general average and exhibit a homogenous distribution while land
value increase rates of the streets and avenues which are located in the sub-regions of
Sisli district and remain under the influence of plot-based plan decisions have great
differences. Therefore, the two sub-regions are observed to have distinct
characteristics.

According to the correlation analysis which aim to designate the relation of the land
value increase rates with the master plan and plot-based plan decisions, it is seen that
effectiveness of the plot-based plan decisions, which are taken in the sub-region of
Sisli district, on the land value increase rates is different from the master plan
decisions, in the sub-region of Beyoglu district and it causes a positive effect of
higher degree.

Correlation analysis results show that in order to specify the effects of function types
on the land values, it would be more convenient to separate the plot-based plan
decisions and master plan decisions and to find out their respective level of
effectiveness.

As a result of the multiple regression analysis which were conducted to find out the
relation between land value increase rates and master plan decisions, it is implied
that health facility (hospital) area and park-square area plan decisions which are
proposed in all master plan decisions of the sub-region of Beyoglu district cause low-
level increases on the surrounding land values. Land value increases which are
caused by the health facility (hospital) area plan decision are higher than the
increases triggered by the park and square plan decision in all master plan decisions
taken in the sub-region of Beyoglu district. Planning the health facility (hospital)
areas based on the regional needs and in a manner to serve the region increases its
availability and significance and correspondingly creates positive effect on the land
values. Considering the master plan decisions in the sub-region of Beyoglu district,
aerial size of the park and square plan decisions changes the effect of the concerned
plan decisions on the land values. It is possible to see the aerial size of the park and
square plan decisions as a factor which is effective on land values. In the park and
square plannings, aerial sizes and design principles may increase usability of these
areas and render more functional uses. Therefore, availability, functionality and
design quality of the parks and squares may create increases on the surrounding land
values.

As a result of the multiple regression analysis which were conducted to find out the
relation between land value increase rates and plot-based plan decisions; it is seen
that plot-based plan decisions in the sub-region of Sisli district cause high-level of
effects on the surrounding land value increase rates, in contrast to the master plan
decisions in the sub-region of Beyoglu district. It is possible to explain this situation
with the fact that the plot-based plan decisions are not a part of the plan decisions
which cover the whole region, they are not developed in line with the urban demands
and needs of the whole region and they lead to value increases in their immediate
environment. Among the plot-based plan decisions applied in the sub-region of Sisli
district, even if the aerial size of the trade-tourism area, trade-service-house (mixed
use) area and transfer center area plan decisions differentiate, they create centers of
attraction by providing commercial activities, economic activities and dynamism in
the surroundings. Therefore, they result in high level of land value increases in the
immediate vicinity. In addition to the differences of functional types, taking the

XiX



equivelant increase suggestions into evalution is important to explain the effects of
plot-based plan decisions on the land value increases more accurately and healthily.
When effects of the plot-based plan decisions on the land value increases are
assessed, together with the equivalent increase suggestions, in the sub-region of Sisli
district, they are observed to cause high-level of land value increases in the
immediate vicinity in parallel with the aerial assessment and the analysis performed
only with the function types. Plan decisions which affect the land value increases
both according to aerial values and also independently from them are, at the same
time, the plan decisions which propose equivalent increase. It is seen that equivalent
increase suggestions of the plan decisions are an important factor which has an
effective role in land value variances.

The obtained results show that among the plot-based plan decisions which are taken
independently from the strategic upper-scale plan decisions which are based upon a
specific vision, those which include commercial areas and suggest floor area ratio
increase constitute high level and local land value increases, contrary to master plan
decisions. While effects of the plan decisions on the land value increases were
examined in the study, changes and plan decisions between 2006-2010 were taken
into account and in the sample areas of the study, urban applications still continue in
post-2010 period as well through plot-based plan decisions. Findings to be obtained
in this study are important in that they would guide the following studies in this field.
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1. GIRIS

Sehir planlamasi kentin sadece fiziksel degil ekonomik ve sosyal boyutlariyla ele
alinmasini, dolayisiyla disiplinleraras1 ¢alismayi gerektiren bir alandir. Bir kentin
tim boyutlartyla analiz edilebilmesi igin sehir plancilarinin birgok farkli meslek
gruplartyla birlikte c¢alisabilmesi, ekonomist, sosyolog, cevre bilimcileri, mimarlar,
insaat miihendisleri, harita miihendisleri, jeoloji miihendisleri gibi farkli meslek
gruplartyla bilgi aligverisinde bulunmasi gerekmektedir. Sehir planlamasini yakindan
ilgilendiren ve birebir iliskili olan meslek alanlarindan bir tanesi de gayrimenkul
gelistirme alanidir. Giinlimiizde gayrimenkul gelistirme konusu 6nemini arttirmakta
ve Ozellikle iilkemizde son yillarda gelisen bir meslek alani olarak karsimiza

cikmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme faaliyetleri temelde 8 asamada gergeklesmektedir. Bunlar;
Yer se¢imi, yasal izinlerin saglanmasi, stratejik planlama, finansman, tasarim,
pazarlama, insaat ve isletme asamalaridir (Miles, Berens, Weis, 2000).
Gayrimenkul gelistiriciler i¢in Ozellikle yer se¢imi ve yasal izinlerin saglanmasi
asamalarinda sehir plancilarinin plan kararlar1 6nem tagimaktadir. Kentsel mekanin
bicimlenmesinde sehir plancilar1 kadar gayrimenkul gelistiricilerin verecegi kararlar
da 6nem kazanmaktadir. Gayrimenkul gelistiriciler i¢in yatirim konusu 6ne ¢ikmakta,
temel ama¢ karin maksimizasyonu olmakta dolayisiyla kentsel alanda yersecimi
kararlar1 verilirken maksimum kar ilkesinden yola c¢ikilarak gayrimenkul yatirim
kararlar1 alinmaktadir. Oysa ki sehir plancilart planlama kararlarimi olustururken
temel ilke olarak kamu yararmi gozetmek durumundadirlar (Sekil 1.1). Sehir
plancilari, gayrimenkul gelistiriciler ile de kentsel mekanla iligkili olan diger meslek
gruplart gibi iletisim halinde olmalidir fakat sehir plancilart ile gayrimenkul
gelistiriciler ve yatirnmcilar arasindaki kar maksimizasyonu ve kamu yarari
konusundaki karsitlik 6zellikle plan kararlar1 olusturulurken dikkat edilmesi gereken

hususlardan biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Miles, Berens, Weis, 2000).



_GAYRIMENKUL
GELISTIRME VE YATIRIM
KARARLARI

SEHIRPLANLAMA
KARARLARI

KAMU YARARI - SAGLIKLI
TEMELAMAGC KARIN MAKSIMIZASYONU VE YASANABILIR MEKAN

OLUSTURMA
Gayrimenkul Gelistirme Karsithk Sehir Planlama
ve Yatirim Kararlari Kararlari

Sekil 1.1 : Sehir planlama kararlari ile gayrimenkul gelistirme
kararlar1 karsilastirmasi.

1.1 Problem Tanimi

Sehir planlamanin kamu yararma bir faaliyet olmasina karsin; o6zellikle asagida

belirtilen nedenlerden &tiirii plan faaliyetlerinin hem olusum siireglerinde hem de

uygulama asamalarinda problemlerle karsilasilmaktadir. Bu nedenlerden en

onemlilerini su sekilde siralamak miimkiindiir;

- Gayrimenkul gelistirme ve yatirim kararlarinin etkilerine bagli olarak kamu

yarariyla c¢elisir nitelikte planlama kararlar1 alinmasi, planlama hiyerarsisi

dikkate alinmadan parsel 6l¢eginde verilen plan kararlari

- Arsa sahiplerinin sahsi istekleri ve kentsel rant

- Toplumun planlamanin kendi ekonomik c¢ikarlarin1 destekleyecegine

inanmamasi ve planlamaya gereken destegi vermemesi

- Plan iireten farkli birimler arasinda koordinasyon eksikligi, yetki karmasasi

- Ayni bolge i¢inde farkli elden iiretilen planlarin birbirleriyle uyusmamasi.
- Plan olusum siireclerine halkin ve sivil toplum kuruluslarinin dahil

edilmemesi

- Plan hazirlanirken giiniin kosullariyla tutarli planlama yaklagimlarinin ortaya

konamamasidir (Duyguluer 1982, Gormez 2001, Altin ve Tiirk 2005)

(Tekeli, 2012).

Sehir planlama faaliyetlerinin dogru ilkeleri mekana yansitabilmesi, stratejik bir

yaklasimla ele aliabilmesi, biitiinclil bir yaklasimin bir parcast olmasi ile



mimkiindiir. Ne var ki giiniimiizde bir¢ok sehir planlama karari, yukarida belirtilen
sebeplere bagli olarak biitiinciil ve stratejik bir yaklagimdan yoksun olarak
gerceklesmekte ve kamu yarariyla celisir nitelikte olabilmektedir. Buradaki biitlinciil
bir yaklasim ile kastedilen, kentin fiziksel, ekonomik ve sosyal yonden etkilesim
icinde oldugu hinterlandiyla birlikte bir sistemler biitiinii olarak degerlendirildigi,
katiliml1 ve kapsamli planlama yaklagimidir. Sehir planlama faaliyetlerinin olusum ve
uygulama asamalarinda yasanan gelismelerin kentsel mekandaki etkilerini
gozlemleyebilmek i¢in gliniimiizde sehir planlama kararlarinin olusum siireglerinin
hangi kosullar altinda olusturuldugunu incelemek gerekmektedir. Giiniimiizde sehir
planlama faaliyetlerinin olusum ve uygulama asamalarinda goriilen sorunlarin en
Oonemlilerinden biri olan gayrimenkul gelistirme ve yatirim kararlarinin etkilerine
bagli olarak kamu yarariyla celisir nitelikte ve planlama hiyerarsisi dikkate alinmadan
parsel Olgeginde plan kararlart alinmasini, temelde giiniimiizde kentlerarasi rekabetin
one c¢ikmasiyla kentlerin kendine has niteliklerinin (kiiltiirel, toplumsal, mimari,
stratejik) uluslar aras1 pazar ve sermayenin etkisi altina girmesi ve bu etkinin sehir
planlama kararlarina yansimasi ile agiklamak miimkiindiir. Bu durumu giiniimiizde
Tiirkiye’nin de icinde bulundugu diinyadaki gelismelerin etkileri olarak gdérmek

miumkindiir.

Harvey (2012), kentsel alanlarda tekel ranti kavrami tizerinde dururken bunun
Amerika ve Avrupa’daki biiyiikkentlerdeki etkileri tizerinde durmaktadir. Tekel rant1
elde edebilmenin kosulu olarak benzersiz, otantik, miinferit ve 6zel olma iddiasi,
cevrenin kendine has nitelikleri (kiiltiirel, toplumsal, mimari, stratejik vb. 6zellikler)
on plana ¢ikmakta, kollektif simgesel sermayenin giicii, belli bir yere atfedilen
ayricalik 6nem kazanmaktadir. Harvey’e gore 1970’li yillardan itibaren kentlerarasi
rekabet ve kent girisimciligi gelismis kapitalist lilkelerin kent mekanlarini her tiirlii
yeni gelisim Oriintlisiine agmistir. Bunun net etkisi bilim parklari, ticaret merkezleri,
kiiltiir ve eglence merkezler, post-modern donanimlara sahip genis capta kapali
aligveris merkezleri vb. fonksiyonlar olarak ortaya ¢ikmistir. Bu gelisim, gelismekte
olan {ilkelerin yerel nitelikleri, stratejik konumu, kiiltiirel, toplumsal 6zellikleri ile
one ¢ikan kentlerinde de etkisini gostermeye baslamistir. Bu kapsamda Tiirkiye ve
Istanbul’daki ekonomik gelisim politikalar1 ¢ercevesinde Istanbul gibi biiyiik kentler
ekonomik gelisime sahne olan alanlar haline gelmekte, ekonomik gelisim adina kent

mekaninda belirli vizyon temelli, hedef ve stratejiler dahilinde hazirlanmas tist 6lgekli



planlardan bagimsiz, kiiresel sermaye ve 6zel yatirim taleplerinin belirleyici oldugu
plan kararlar1 verilerek 6zellikle finans agirlikli olarak degisik sehirsel fonksiyonlar,
banka, sigorta, muhasebe, turizm vb. hizmetler 6zellikle yabanci sermayeli kurumlar
blinyesinde gelisim gostermeye baglamistir. Ekonomik gelisme eksenli politikalarla
birlikte yabanci sermayenin etkisi Ozellikle yukarida bahsi gegen sehirsel
fonksiyonlart kapsayan gayrimenkul gelistirme ve yatinm kararlari olarak
Istanbul’'un merkez bolgelerinde etkilerini gdstermeye baslamis, gayrimenkul
gelistirme ve yatirnm kararlari, sehir planlama olusum siireglerini yonlendiren ve
mekanda uygulanan kararlar olarak karsimiza cikmistir. Harvey’in de belirtigi
sekliyle tekel rant1 ad1 verilen sermayenin yerelin avantajlarin1 kullanarak art1 deger
yaratmas1 durumu, konumu itibariyle stratejik dneme sahip olan Istanbul kenti iginde
de wulasim olanaklarimin iyi diizeyde oldugu, merkeze yakin bolgelerde
gozlemlenmekte, tekel rant1 adi verilen artt deger olusumu arazi degerleri lizerinde

etkisini gostermektedir (Lefebvre, 1996; Harvey 2001, 2012; Tiimertekin 1997).

Yukarida aktarilmis olan gelismeler 1s181nda bu ¢alismada irdelenen temel problem;
“Sehir planlama kararlarinin, stratejik kararlarin alindigi, belirli bir vizyon temelli iist
Olcek plan kararlarindan bagimsiz olarak olusturuldugu durumlarda; yorenin

biitiiniinti kapsamayan, noktasal deger artislarinin olusmasi’dir (Sekil 1.2).

Caligma kapsaminda bu temel probleme baglh olarak asagidaki alt problemleri de

belirtmek gerekmektedir;

e Birbirleriyle uyumlu olmayan ve destekleyici stratejik kararlar1 igermeyen
sehir planlama kararlar1 sehir arazisinin toplumsal fayday: arttrmaya yonelik
degerlenememesi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.

e Belirli bir vizyona bagl olan, katilimcilik esasli, eylem plan ve programlari
ile kenti sistemler biitiinii olarak ele alan stratejik kentsel planlama yaklagimi
dogrultusunda olmayan uygulamalarin olmasi (bkz Cevre Diizeni Planlarina
Dair Yonetmelik Madde:5), kent ekonomisine gereken katkilarin

saglanamamasi sonucunu dogurmaktadir.

Yukarida belirtilen yaklasimla olusturulan ve uygulanan planlama faaliyetleri,
arazi degerlerinin (kentteki yasam kalitesini arttirarak) artmasina ve bu artisin da

kent genelinde dengeli dagilimina olanak tantyacaktir.



Ekonomik eksenli Kiiresel sermaye ve 6zel
gelisim politikalan yatirim talepleri

Belirli vizyon temelli, hedef ve stratejiler dahilinde hazirlanmig ust
olgek planlardan bagimsiz, kiiresel sermaye ve 6zel yatinm
taleplerinin belirleyici oldugu plan kararlari

Kent merkezlerinde Yérenin
gayrimenkul gelistirme biitiintini
ve yatirnm kararlari kapsamavan
(bankacilik, sigorta, P Yy .
muhasebe, turizm vb. noktasal deger
hizmetler) artislar

Sekil 1.2 : Calismada ele alinan probleme yonelik saptamalar.

Kent genelinde bir sistemler biitiinii ¢ercevesinde stratejik bir yaklasim igermeyen
sehir planlama faaliyetleri; yonlendirici, katilimci, belirli bir vizyon temelli
olmamasindan Gtiirli arazi degerlerinde artis yaratirken (yasam kalitesi agisindan)

dengeli ve dogru deger artiglar1 gergeklesmemektedir.

Yukarida belirtilen kentsel planlama faaliyetlerinin gergeklesmesine yonelik
problemler 1s1ginda tez ¢alismasi kapsaminda bu problemlere yonelik olarak kentteki
ekonomik getiri ve rantin olusmasinda planlama kararlarinin rolii veya etkisinin olup
olmadigi, var ise bunlarin hangi planlama kararlari oldugu, hangi kentsel planlama
olusum siiregleri neticesinde kentsel mekanda arazi degerlerinde degisimler

gergeklestigi vb. sorulara cevap aranmaktadir.

1.2 Cahismanin Amaci

Kent mekan1 dinamik bir yapiya sahiptir. Kentsel mekanda siirekli bir degisim ve
dontistim siireci yasanmaktadir. Kent mekanin1 olusturan fiziksel, ekonomik ve
sosyal yap1 birbirleriyle etkilesim halinde olmasinin yanisira sehir planlama
kararlarinin etkisine bagli olarak bir degisim ve doniisiim siireci gecirmektedir. Bu

degisim ve donilisiim siireci, sehir planlama kararlarinin arazi iizerinde yarattig
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ekonomik degerle ilintili olmaktadir. Sehir planlama kararlar1 arazide farkli
seviyelerde ekonomik deger olusumuna neden olmaktadir. Sehir planlama kararlari
belirli olusum stiregleri igerisinde olgunlagip mekansal boyut kazanmaktadir. Elbette
her plan bolgesinin kendine has birbirinden farkli 6zellikleri bulunmaktadir. Farkli
plan bolgelerinde olusturulan sehir planlama kararlari, arazide ekonomik deger
olusumu saglarken birbirinden farkli olusum siiregleri igerisinde sekilenmektedir.
Sehir planlama kararlarinin farkli olusum stiregleriyle arazide olusturdugu ekonomik
degeri kent mekanindaki arazi degerleri iizerinden saptamak miimkiin olmaktadir.
Buradan hareketle calismanin amaci, farkli o6zellikleri olan bdlgelerdeki sehir
planlama kararlarinin ve bu kararlarin verildigi plan olusum siireglerinin kentsel

mekanda arazi deger artislar1 tizerindeki etkilerinin gosterilmesidir (Sekil 1.3).

Ust Olgek Plan
Kararlari

Plan Olusum

. : Plan Olusum
Siregleri
Suregleri
(Nazim Plan
Kararlari) (Parsel
Bazinda
Plan

kararlari)

Ust Olgek Ust Olgek

Arazi

Deger Plana uygun Plarjlardan Arazi

e Plan Bagimsiz Deger
Kararlar ve Plan Kararlari Artiglari
Uygulamalar ve

Uygulamalar

Sekil 1.3 : Plan kararlarinin arazi deger artislarina etkisi.
1.3 Arastirma Sorulari ve Varsayimlar

Tez ¢alismasinda irdelenmesi amaglanan sorular sunlardir;
o Kentsel arazi degerlerinde dengesiz 6l¢iilerde artislar var midir?

e Kentteki ekonomik getiri ve rantin olusmasinda planlama kararlarinin rolii veya

etkisi var midir var ise bunlar hangi planlama kararlaridir?
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o Kentteki ekonomik getiri ve rantin olugsmasinda parsel bazinda plan kararlarinin

rolii veya etkisi var midir?

e Hangi kentsel planlama olusum siiregleri neticesinde kentsel mekanda arazi

degerlerinde degisimler gerceklesmektedir.

Tez calismasinda irdelenmesi amaglanan sorular asagidaki varsayimlar ¢ercevesinde

ele alinmaktadir;
Temel Varsayim: Planlama Kararlar1 — Arazi Degerleri Iliskisi:

Sehir planlama kararlarinin arazi degerleri {lizerindeki etkisi yakin c¢evredeki arazi
kullanim 6zelliklerine gore farklilasir, o nedenle planin digsal tutarlilig: ve kentsel

mekan etkileme derecesi onemlidir.
Ikincil Varsayimlar:

Bazi plan kararlari, ticari faaliyetler; komsuluk birimleri ve ¢evresinde ekonomik
aktivite olusturarak, ekonomik etkinligi arttirir, arsalarda deger artis1t meydana gelir.
Bazi plan kararlar1 ise kullanimlar i¢in kisitlama getirdiginden dolay1 arazi

kullaniminin yani sira arazi degeri tizerinde de kisitlayici rol oynayabilmektedir.

Kentsel yesil alan plan kararlari, arazi deger artislar1 iizerinde etkili olmaktadir.
Kentsel yesil alanlarin biiyiikliik, kullanilabilirlik, tasarim vb. 6zelikleri arazi deger

artislar1 iizerinde farkli etkiler olusmasina sebep olmaktadir.

Saglik tesis alan1 plan kararlar1 arazi deger artislar izerinde etkili olmaktadir. Saglik
tesis alani plan kararlar1 nazim imar plani kararlar ¢ergevesinde, bulundugu bdlgede
kentsel talep ve ihtiyaclar dogrultusunda planlandiginda arazi deger artiglari tizerinde

olumlu etkiler olusturmaktadir.

Sehir planlama kararlar1 olusturuldugu andan itibaren, kararin tiirii ve niteligine gore
olusturuldugu alana bitisik parsellerdeki arazi degerlerini etkiler. Bitisik parsellere

cephesi olan tiim sokak ve caddeler deger degisimlerinden etkilenir.

1.4 Yontem

Tez ¢aligmas1 kapsaminda, sehir planlama kararlarinin, stratejik kararlarin alindigi,
belirli bir vizyon temelli iist dl¢ek plan kararlarindan bagimsiz olarak olusturuldugu
durumlarda; yoOrenin biitiiniinii kapsamayan, noktasal deger artislarinin olugmasi

olarak tanimlanmis olan temel problemin test edilebilmesini saglayacak yontemin
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belirlenebilmesi i¢in literatiirde sehir planlama kararlari arazi degerleri iliskisini
saptamaya yonelik olarak kullanilmakta olan mevcut yontemler incelenmis, bunlarin

icinden tez galismasi i¢in uygunluk gosteren yontemler secilmistir.

Oncelikle diinyadaki ve Istanbul 6zelindeki iist dlgek planlarin belirli degerlendirme
kriterleri ¢ercevesinde karsilastirilmast ve degerlendirilmesine olanak saglayan plan-
stire¢-sonu¢ yontemi kullanilmistir. Pinho ve Oliveira (2010) tarafindan gelistirilmis
olan Plan-Siireg-Sonug (Plan-Proces-Result) yontemi ile belirlenen 6 adet plan
degerlendirme kriteri cercevesinde kentsel planlama faaliyetlerinin olusum ve
uygulama siireglerinin basar1 degerlendirmesi yapilmistir. Planin olusum ve
uygulama stireglerinin igerdigi eksikliklerin ve sorunlarin neler oldugu konusunda
saptamalar yapilmistir. Calismada kullanilan plan degerlendirme kriterleri sunlardir;

- Icsel tutarlilik,

- Kent talep ve ihtiyaglaria planin cevap verebilirligi,

- Dagsal tutarlilik,

- Plan iiretimi ve uygulamasina halkin katilima,

- Insan ve finans kaynaklarimin kullanimz,

- Plan sonuglarinin etkileme derecesi.
Tez c¢alismasinda irdelenen temel problem kapsaminda Istanbul 6zelinde yukarida
sOzii edilen plan degerlendirme kriterleri iginden dissal tutarlilik ve plan sonuglarinin
etkileme derecesi kriterleri kullanilmistir.
Plan-siire¢-sonu¢ ydnteminin uygulanmasi neticesinde Istanbul kenti 6zelinde
saptanan sorun ve eksiklikler dogrultusunda Istanbul kenti icinden belirlenen
altbolgelerde sehir planlama kararlar1 arazi degerleri iliskisini saptamaya yonelik
olarak farkli analizler kullanilmigtir. Bunlarin ilkinde Chesire ve Sheppard (2004)
tarafindan gelistirilen analiz yontemi kullanilarak sehir planlama faaliyetleri
sonucunda, kamusal diizenlemelerin yapildig1 boélgenin yakin civarindaki arazi
degerlerinin planlama faaliyetleri Oncesi, sonrasi ve uygulama sonrasindaki
degisimleri karsilastirilmakta, gruplandirilmakta, arazi deger artislari saptanmakta
ve biiyiik farkliliklar meydana gelip gelmedigi belirlenmektedir. ikinci olarak da
Bolen ve digerleri (1994), Dokmeci ve digerleri (2007), Guiling, Brorsen, Doye
(2009) tarafindan gelistirilen hedonik fiyat analizi yontemi ile arazi degerleri ile sehir
planlama kararlar1 (konut, ticaret, turizm, sosyal donati, emsal artis1 vb.) iligkisi

saptanmakta ve kararlarin arazi deger artislarina ne derecede etkilediginin Saptanmasi



icin arazi degerinin bagmmli degisken, degeri etkileyebilecek olasi planlama
kararlarmin bagimsiz degisken kabul edilerek korelasyon, regresyon, vb. analizler

yapilmaktadir.

Tez calismasimnin bu bolimiinde aktarilanlar kisaca oOzetlenecek olursa giris
bolimiinde oncelikle ¢aligmada ele aliman problem ve tezde hangi sorulara cevap
verilmesi gerektigi izerinde durulmustur. Ardindan tez ¢aligmasinin amaci, bu amaca
yonelik olarak kabul edilen varsayimlar ve bu varsayimlar dogrultusunda irdelenen
konunun test edilmesi i¢in segilen yontemler aktarilmistir. Calismanin 2. boliimiinde
bu boliimde saptanan temel problem, varsayimlar ve ¢alisma yontemi g¢ercevesinde
calisma konusuna iligkin kuramsal ¢ergeve aktarilmaktadir. Buraya kadar elde edilen
bilgiler 15181nda tez ¢alismasinin son bdliimiinde ise alan ¢alismasina yonelik olarak,
calismada irdelenen problemi test etmeye yoOnelik analiz yontemleri aktarilmakta

ardindan da bu yontemler 1s18inda ¢alisma alani analiz edilmektedir.
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2. KURAMSAL CERCEVE

Calisma konusuna iliskin kuramsal c¢ercevenin olusturulmasi, literatiirde bu alanda
gelistirilmis kuramlar ve daha once yapilmis ¢alismalarin genel bir arastirmasini
kapsamaktadir. Bu gergevede tez calismasinin temel ilgi alanlari olarak su konular
belirlenmistir (Sekil 2.1);

- Rant-Deger kavrami

- Kentsel toprak ranti

- Arazi degerleri

- Sehir planlama siire¢leri

- Sehir planlama siirecleri ekonomik deger iligkisi.
Yapilan literatiir arastirmasi ile calisilan konunun teorik ve kuramsal altyapisinin
olusturulmasi ve bu arastirmalarin Ornek alan ¢alismasina yon vermesi
amaglanmaktadir. Bu dogrultuda kuramsal ¢ergeve 2 ana basglik altinda
toplanmaktadir : a)arazi degerleri ile ilgili kuramsal ¢erceve, ve b) sehir planlama

stirecleri kapsaminda ekonomik deger olusumu.
2.1 Arazi Degerleri Tle Tlgili Kuramsal Cerceve

Bu boéliimde tez calismasinin temel konularindan birini olusturan arazi degeri
olusumlari ile ilgili kuramsal yaklagimlar aktarilmaktadir. Oncelikle literatiirde yer
alan deger-rant teorileri, ardindan da kentsel toprak rantina iliskin kuramsal

yaklagimlar aktarilmaktadir.

2.1.1 Deger — rant teorileri

Literatiirde kentsel toprak rantin1 agiklamaya c¢alisan yaklagimlar, 6zellikle tarim
topraklarindaki ranti agiklamak amaciyla gelistirdikleri deger-rant teorilerini
kullanmaktadirlar. Deger-rant teorileri temelde klasik — neoklasik ve Marxist — Neo

Marxist olmak tlizere 2 farklh yaklasim cercevesinde aciklanmaktadir. Bu boliimde
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oncelikle klasik ve neo klasik yaklasimlar ardindan da Marxist ve Neo Marxist

yaklasimlar ele alinmaktadir.

( KURAMSAL CERCEVE )
[ TEMELiLGI ALANLARI |

[ Rant— Deger Kavrami ] [ Sehir Planlama Siiregleri ]
= o)
Klasik— @ Plani < o >
Neoklasik > Neomarxist N

[ Kentsel Toprak Ranti ] - - -

Sehir Planlama Surecleri

Ekonomik Deger lliskisi

P N
Neoklasik Neomarxist
yaklagim yaklagim
\
Kent
(aomtd ™ (o
Yakinlik

Sekil 2.1 : Kuramsal ¢erceveye iliskin temel ilgi alanlari.

Ticari aktivite ™. Kentsel yesil

onerenplan vb. donati alani
kararlari plan kararlan

etkisi etkisi

Deger-rant kavraminin kelime anlami incelendiginde; Fransizca “rente* sdzciigiinden
dilimize giren rant kelimesinin, araziden edinilen artik deger karsilig1 kullanildig:
goriilmektedir. Rant olgusunun gergeklestigi zemin topraktir, fakat ekonomi ve
iktisat bilimiyle ugrasan A. Marshall, Ricardo, Henry George, Karl Marx vd. bu rant
anlamini, deger kazanimlar1 i¢in genisletmislerdir. A. Marshall’a gore rant, toprak
rantt disinda bir liretim aracinin sagladigr net gelirdir. Buna somut bir 6rnek olarak,
herhangi bir malin piyasada gecici bir siire i¢in kitlasmasi sonucu, ireticisinin
sebepsiz olarak fiyat artirnmindan sagladigi fazla kazanci gdstermek miimkiindiir.
Ekonomistlere gore rant, topragin satisa ¢ikarildigr fiyatin {stiinde kazanglar
saglayan faktorler olarak da tanimlanmaktadir (Marshall, 1961; Ricardo, 1971;
Marx, 1978; Harvey 1989; Ac¢lar ve Cagdas, 2002). Klasik iktisatgilar asil ranti
tanimlarken, bir topragin getirdigi toplam gelirden, arazi kirasini, o topraga yatirilmis
sermaye faizini, o arazi iizerindeki tesebbiise isabet eden kar1 ve o toprag: isleyen

emegin iicretini ¢ikarirlar. Geriye kalan asil ranttir (Tekeli, 1992).

Klasik iktisatin onciilerinden kabul edilen Adam Smith’in gelistirdigi teoride emek,

sermaye ve toprak, iiretimde kullanilan bilesenleri olusturmaktadir. Uretimde
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kullanilan emek iicret, sermaye kar, toprak da rant olarak iiriinden pay almaktadir.
Smith’e gbre topragin rant getirmesi, bir {ilkenin topraginin 6zel miilkiyete
dontistimii ile topragin dogal sahiplerinin, topragin dogal iiriinleri i¢in sistemde yerini
alip rant isteminde bulunmasiyla olusmaktadir. Smith’e gore toprak geliri (rant)
emegin iirlinii lizerinden 6nceden alinan bir pay durumundadir ve heniiz olusmamis
olan bu firiinden alinan pay, toprak sahibinin sahip oldugu tekelin bir sonucudur.
Klasik iktisat¢ilardan Ricardo ise ranti, topragin kullanilmasiyla elde edilen iiriinden
toprak sahibine Odenen kisim olarak tanimlamakta ve topragin ozgiin ve yok
edilemeyen giiclerine yani topragin iiretken giiclerine vurgu yapmaktadir. Ricardo’ya
gore rantin olusmasi topragin kalitesinin degismesine bagli olmaktadir. Niifus artis
ve sermaye birikimi sonucu daha diislik kaliteli yani daha az verimli topraklar
ekilmeye baglandiginda birinci derecede kaliteli topraga rant Odenmeye
baslanmaktadir. Ayrica Ricardo’ya gore ddenecek rantin miktart da bu iki toprak
pargast arasindaki kalite veya verimlilik farkina bagli olmaktadir. Topraktaki
verimlilik farklarmma gore olusan ranta diferansiyel rant ya da nitelik ranti
denilmektedir. Neo-klasik iktisat kuramcilari, klasik kuramcilarin ortaya attigi rant
kavramlarin1 daha da gelistirmislerdir. SOyle ki rant, tiretilen belli bir malin marjinal
faydasi ile maliyet unsurlarinin toplami arasindaki fark olarak tanimlanmistir. Bagka
bir deyisle rant, yalnizca topragin iiretim sirasinda deger kaybetmeyen (daha once
islenmemis) kismindan  dogmaktadir ve topragin 6z  verimlili§inden
kaynaklanmaktadir. Neo-klasik teori topragin miilkiyetini tartismamakla birlikte
topragin tiim diger faktorler gibi bir tiretim faktérii oldugunu savunur. Firma veya
girisimci topragi kullanarak diger tiretim faktorleri gibi topraga da marjinal katkisina
esit bir gelir 6demektedir. Toprak sahibi i¢in bu ranttir (Ricardo, 1971; Smith, 1985;
Akyliz, 1977; Arslan, 1997).

Deger-rant teorilerini aciklamada kullanilan yaklasimlar i¢cinde ortaya atilan farkli
goriisleri, Marxist (ekonomi-politik) ve Neomarxist (yeni donem ekonomi-politik)
yaklasimlar olarak ele almak miimkiindiir . Bu bdliimde deger-rant teorilerine iliskin
Marxist yaklasgimlar aktarilmakta, daha ileri donemlerde ortaya atilan ve daha ¢ok
kentsel toprak rantina yonelik yaklasimlari iceren Neo-Marxist yaklagimlar ise bir
sonraki bolimde kentsel toprak rant1 bagligr altinda ele alinmaktadir. Marx’a gore
yani ekonomi-politik yaklasim g¢ergevesinde rant Ricardo’nun yaklagimindan farkli

olarak, toprak miilkiyetinin bir kategorisi olarak goriilmekte olup genel olarak toprak
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miilkiyeti baz1 kisilerin yeryliziiniin belli bdlgelerini, bagkalarindan yoksun
birakarak, tamamen kendi 6zel irade alanlar seklinde tekelleri altina almalarina
dayanir. Marx’a gore kapitalist liretim tarzinin belli bash sonuglarindan biri, toprak
miilkiyetini egemenlik ve kulluk iliskilerinden koparmasi, digeri de bir iiretim araci
olarak topragi, toprak miilkiyetinden ve toprak sahibinden tiimiiyle ayirmasidir.
Marx’in yaklasimi iizerinden hareket eden Harvey, Neo-Marxist yaklagimi
gelistirmig, rantin tekelci giicli lizerinde durarak, toprak sahibinin o topragi
kullanmak isteyenlerden elde ettigi getirinin ranti olusturdugunu Savunmakta ve
bunu tekel ranti olarak adlandirmaktadir. Harvey rant teorisini kentsel topraklar
tizerinden agikladigindan bu konu kentsel toprak rant1 baslig altinda daha ayrintili

olarak ele alinmaktadir (Marx, 1978; Lefebvre, 1996; Harvey, 2001, 2012).

Buraya kadar olan kisimda deger-rant teorilerine iliskin genel yaklasimlar 6zetlenmis
olup caligmanin bundan sonraki asamalarinda arazi deger olusumlarinin nasil
gerceklestiginin saptanabilmesi i¢in kentsel toprak rantinin neleri icerdigi ve kent

mekaninda nasil gerceklestigi hakkinda genel yaklagimlar aktarilmaktadir.

2.1.2 Kentsel toprak ranti

Ekonomik gelismeler ve ekonomik anlayislarda ortaya ¢ikan degisiklikler toprakta
ortaya ¢ikan rant kavramiin genisletilmesini gerektirmis, sanayilesen toplumlarda
hizla artan sehir ve kasaba niifusu; bu tiir yerlesim alanlarindaki arsa ve arazi
fiyatlarinin hizla ytikselmesini saglamistir. Henry George kent topraklarinda ortaya
cikan bu emeksiz gelire kentsel rant adin1 vermektedir. Ayrica kentsel kesimde arsa
ve parsel olarak tanimlanman topragin, yapilagsma haklarinin kent i¢cinde homojen
yapisinin olmamast ve bu kentsel topragin farkli kullanim alanlarina ayrilmasi

durumu s6z konusudur (Aglar ve Cagdas, 2002; Arslan, 1997).

Kentsel toprak rant1 konusunda temelde 2 genel yaklagim bulunmaktadir. Bunlardan

birincisi neo-klasik rant kurami, ikincisi ise Neo-Marksist yaklagimdir.

Neo-klasik rant kurami, 6zellikle kentsel alanlar konusunda fayda maksimizasyonu
yaklasimini kullanir. Rantlar1 belirleyen etmenler ulasim maliyetleri, istthdamin ve is
alanlarinin dagilimidir. Bu kurama gore kentsel gayrimenkul fiyatlarin1 belirleyen en
onemli etmen kent merkezine yakinliktir. Merkezi is alani kurami Von Thiinen

tarafindan gelistirilen rant teorisi ilizerine kurulmus olup kent rantinin temelinde
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ticaret merkezinde bulunmak, iyi bir konuma sahip olmak, seckin bir sosyal kitlenin
iskan halinde oldugu bir yerlesim alan1 iginde bulunmak gibi nedenler yer alir. Buna
gore kentsel topragin degeri merkeze olan uzakligin azalan bir fonksiyonu olarak
belirlenir (Tekeli,1992; Arslan, 1997).

Neoklasik iktisadin teorik ¢ercevesini kullanan Alonso kentsel rant kavrami adina
gelistirdigi kuramsal yaklasimda kentsel alan ile birlikte biitiin cografi alami
kapsayacak sekilde arazi kullanim ile arazi degerleri arasinda iliski kurmaktadir.
Alonso’ya gore arazi degerini belirleyen ekonomik fonksiyonlar bulunmaktadir.
Bunlar; iiretim, tiiketim ve ikamet fonksiyonlaridir. Alonso’nun kentsel yerlesim
teorisi, kent merkezinden uzaklastik¢ca azalan rantlar ilkesine dayanmaktadir. Kent
merkezinde rantlar yiliksek, isletim maliyetleri ise diisliktiir. Kent merkezinden
uzaklastikga isletim maliyetleri ve Ozellikle de ulasim maliyetleri yiikselir.
Dolayisiyla birey ya da firma yer se¢imini yaparken rant ve isletim maliyetleri
arasinda bir tercihte bulunmak zorundadir ve tam rekabet kosullar altinda belirli bir

yer i¢in en yiiksek fiyati veren, o yerin kullanimina sahip olmaktadir (Alonso, 1974;
Tekeli, 1992).

Neo-Marksist (yeni ekonomi-politik) yaklasimi kullanarak kentsel ranti agiklamaya
calisanlarin en 6nemlilerinin baginda David Harvey gelmektedir. Harvey kentsel
toprak piyasasini gelistirdigi sinif tekel rant1 (class monopoly rent) kavramiyla
aciklar: sinif tekel ranti, sahibi olduklar1 toprak ve toprak lizerindeki gorece siirekli
ilaveleri saadece keyfi bir seviyenin iizerinde getiri saglamalari durumunda serbest
birakacak bir toprak sahipleri sinifinin varligindan kaynaklanmaktadir. Bunun anlami

minimum bir getiri elde etmek igin sinifsal gii¢ dnem arzetmektedir (Harvey, 1974,
2012).

Harvey’e (2001, 2012) gore rantin tiim bigimleri, 6zel miilk sahiplerinin bazi1 mallar
tizerindeki tekelci giliciine dayanmaktadir. Tekel ranti kategorisinin 6ne ¢iktigi 2
durum vardir. Bunlardan ilkinde toplumsal bir aktor kendi denetimi altinda bulunan
0zel nitelige sahip bir kaynagi mekansal konumu belli bir faaliyet i¢in kullanmak
isteyenlerden tekel rant1 elde eder. Diger bir durumda mekansal konuma bagli olan
rant ise merkeziyetten Grnegin ticaret sermayesi i¢in ulasim ve iletisim sebekelerine
yakinliktan, bir otel i¢in de yogun bir faaliyet alanina yakinliktan dogmaktadir.

Tiiccar ve otelci, ulasimi kolay bir arsa i¢in serefiye licreti 6demeye razi olmaktadir.
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Burada sozii edilen 2 farkli durum, tekel rantinin farkli bigimlerini olusturmaktadir

(Marx, 1967; Lefebvre, 1996; Harvey, 2001, 2012).

Harvey (2001, 2012), kentsel alanlarda tekel rant1 kavrami tizerinde dururken bunun
Amerika ve Avrupa’daki biiylikkentkerdeki etkileri lizerinde de durmaktadir. Tekel
rant1 elde edebilmenin kosulu olarak benzersiz, otantik, miinferit ve 06zel olma
iddiasi, ¢evrenin kendine has nitelikleri (kiiltlirel, toplumsal, mimari, vb. 6zellikler)
on plana c¢ikmakta, kollektif simgesel sermayenin giicii, belli bir yere astfedilen
ayricalik 6nem kazanmaktadir. Fakat kiiresellesmenin ve sermayenin giiciiniin
kentlerde etkisini gostermeye baslamasiyla birlikte sermaye, yerel farklar ve yerel
kiiltiirler arasindaki varyasyonlar ve estetik anlamlara el koymakta ve bunlardan art1
deger elde etmenin yollarmi aramaktadir. Ornegin Avrupali turistler New York’un
Harlem semtinde ticari turlara katilabilmekte, Gilinay Afrika, Mumbai’nin Darawi
semtinde yoksulluk turizmi adi altinda geziler diizenlenmekte, ABD’de miizik
endiistrisinin yerel miizik bolgelerinde yer almasiyla biiyiik miizik sirketleri biiyiik
karlar elde edebilmektedir. Sunu séylemek miimkiindiir ki tekel rant1 arayis1 kiiresel
sermayeyi ayricalikli yerel girisimlere deger atfetmeyi ve onlardan fayda saglamanin

yollarin aramay1 beraberinde getirmektedir (Lefebvre, 1996; Harvey, 2001, 2012).

Buraya kadar ki kisimda kentsel toprak rantininin temel 2 yaklagim olan neo-klasik
ve neo —Marxist yaklasimlarda nasil ele alindig1 agiklanmigtir. Unutmamak gerekir ki
kentsel toprak rantin1 agiklarken tarim topraklarinda oldugu gibi bir konum rantindan
s0z etmek miimkiindiir. Kentsel arsa piyasasinda alim satim veya kiralamaya konu
olan arsalar gerek biiylikliikleri gerekse kentteki konumlari nedeniyle homojen
olmadiklar1 gibi, sahip olduklar1 konumlar da goreceli olarak farkli onemdedir
(Arslan, 1997). Heterojenlik kentte daha fazla olmakla birlikte sadece kentte degil
tarrm topraklarinda da séz konusudur. Ornegin tarimda verim farki, tarlanin ulagim
aksmma veya pazara yakinhigi farkli rant tiirlerinin olusumuna neden olur. Bu
sonuncusu yani pazara yakinlik derecesi, kentsel rantla ayni nedene dayali bir konum
rantidir. Kentte de merkeze yakinlik ve ulasilabilir mesafeler i¢cinde bulunmak,
donatilardan en az maliyetle yararlanilabilir konumda olmak gibi digsalliklar
saglayan konumlar, 6teki arsa kira ve fiyatlarina gore bir konum rant1 saglamaktadir

(Arslan, 1997).

Kentsel toprak piyasast ve deger-rant olusumuna yonelik yaklasimlari

inceledigimizde ozellikle neo-klasik ve neo-Marxist yaklasimlarin ekseninde
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konunun agiklandigin1 ve bu baglamda temel ozellikleriyle deger-rantin kentsel
toprak piyasasini hareketlendiren bir mekanizma oldugu, rant1 elde etmenin farkli
diizeylerde miimkiin oldugu, 6zellikle de arsanin kendine has nitelikleri, konumu,
ulasim olanaklari, kent merkezine yakinligi vb. ozelliklerine bagli olarak rantin
olustugunu sdylemek miimkiindiir. Buradan hareketle c¢alismanin bundan sonraki
asamalarinda kentsel alanlarda deger-rant olusumunda farkli kent planlama

siireclerinin ve kararlarinin etkileri tizerinde durulmaktadir.

2.2 Sehir Planlama Siiregleri Kapsaminda Ekonomik Deger Olusumu

Sehir planlama stiregleri kapsaminda ekonomik deger olusumu 2 ana baslik altinda
incelenmektedir. Sehir planlama siirecleri kapsaminda ekonomik deger olusumunu
ortaya koyabilmek i¢in Oncelikle sehir planlama siireclerinin ve kapsaminin neler
oldugunu aktarmak ardindan da bu siiregler 1s13inda kentsel mekan {iizerinde

ekonomik boyutta ne gibi etkiler olustugunu gostermek gerekmektedir.
2.2.1 Sehir planlama siiregleri

Sehir planlamasi ile kentsel mekanda gerceklestirilen diizenlemeler, kent iginde
gelecekteki arazi kullanimlarin nasil olacagi, kent pargalarinin gelecekte nasil
bicimlenecegi, fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak nasil bir yapiya kavusacagi
konularmi kapsamakta oldugundan, bu diizenlemelerin ciddi anlamda, kent
parcalarinin ekonomik deger olusumlarinda da etkin rol oynama potansiyeli
bulundugunu goézardi etmemek gerekir. Buradan hareketle bu boliimde genel olarak
sehir planlamasi ile gerceklesen diizenlemelerin nasil bir yasal dayanaga sahip
oldugu, ne sekilde gergeklestigi ya da baska bir deyisle hangi farkli siiregleri
kapsadig1 aktarilmaktadir.

Ulkemizde giiniimiizde kullanilmakta olan Imar Mevzuat: kapsaminda olusturulmus
olan “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik”te kentsel planlamaya iligkin
olarak plan tiirleri tanimlanmus olup, Cevre Diizeni Plani, Nazim ve Uygulama Imar
Plani, Revizyon Plani, ilave Plan, Mevzii Imar Plan1 ve Plan Degisikligi olmak iizere
farkli kategoriler yer almaktadir. Yonetmeligin 3. maddesinde s6z konusu plan tiirleri

icin yapilan tanimlar soyledir;
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Nazim Imar Plani: “Onayl halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan, varsa bolge ve c¢evre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve
arazi pargalariin; genel kullanis big¢imlerini, baslica bolge tiplerini, bdlgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapr yogunlugunu, cesitli yerlesme
alanlarinin gelisme yon ve biyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak tizere 1/2000 veya 1/5000 olgekte diizenlenen, detayli bir
raporla agiklanan ve raporu ile bir biitiin olan plandir” (bkn. Plan Yapimina Ait

Esaslara Dair Y 6netmelik).

Uygulama Imar Plani: “Onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan ve nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve gesitli bolgelerin
yapt adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve esaslarini ve diger
bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve 1/1000 Slgekte diizenlenen raporuyla bir biitiin

olan plandir” (bkn. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y onetmelik).

Revizyon Plani: “Her tiir ve Olgcekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile iist 6l¢ek plan
kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana
kararlarii etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir” (bkn.

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yo6netmelik).

[lave Plan: “Yiiriirliikte bulunan planm ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut
plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlar ile siireklilik, biitiinlik
ve uyum saglayacak bicimde hazirlanan plandir” (bkn. Plan Yapimina Ait Esaslara

Dair Yonetmelik).

Mevzii Imar Plant: “Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni
yerlesim alanlarmin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarinin ilgili idarece
belirlenmesi halinde, bu Y6netmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi
mimkiin olan, yiirlirliikteki her tiir ve Olcekteki plan sinirlart disinda, planla
biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglarini kendi biinyesinde
saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir” (bkn. Plan Yapimina Ait Esaslara

Dair Y 6netmelik).
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Plan Degisikligi:”Plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal
donati dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere
dayanan, kamu yararmin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleridir”

(bkn. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik).

Burada belirtilen biitiin plan tiirleri, birbirinden farkli planlama siireglerini kapsayan
ve plan hiyerarsisi ve biitlinliigli ¢ercevesinde farkli 6zellikler igeren plan tiirleridir.
Plan tiirlerini tamimlar1 itibariyle inceledigimizde mevzii imar planlarmin
yuriirlikteki her tir ve Olgekteki plan smirlart disinda yapilmas: gerektigi
belirtilmekte fakat iilkemizde Istanbul kentinde 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu ile plansiz alan kalmadigi i¢in uygulamalarin tanima uymadigi
goriilmektedir. Bu ¢ercevede iilkemiz kosullarindaki uygulamalar esas alindiginda,
genel itibariyle bakildiginda ¢evre diizeni plani, nazim ve uygulama imar planlari,
revizyon plan1 ve ilave planlar bir planlama hiyerarsisinin birbirini biitiinleyen
parcalart olma oOzelligi tasiyarak uygulanabilmekte iken, mevzii imar planlarinin ve
bunun yaninda bazi plan degisikliklerinin bir planlama hiyerarsisinin pargasi
olmaktan ¢ok, miinferit, diger plan tiirlerinden bagimsiz olma ozelligi tasiyarak

uygulanmakta oldugu goriilmektedir.

Bu c¢alismada irdelenmekte olan temel problem giris boliimiinde problem tanimi
basligr altinda, sehir planlama kararlarinin, stratejik kararlarin alindigi, belirli bir
vizyon temelli iist Olcek plan kararlarindan bagimsiz olarak olusturuldugu
durumlarda; kent ve cevresinde yorenin biitiiniinii kapsamayan, noktasal deger
artislar1 olugmasi olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla buradan hareketle iilkemiz
kosullarindaki uygulamalar c¢ergevesinde mevzii imar planlart ile plan
degisikliklerini belirli bir vizyon temelli {ist 6l¢ek plan kararlarindan bagimsiz sehir
planlama kararlar1 kapsaminda ele almak miimkiinken, kentsel 6l¢ekte hazirlanmakta
olan plan hiyerarsisinin birbirini tamamlayan parcalari olan, ¢evre diizeni planlart ile

nazim imar planlarimi bu kapsamin disinda ele almak miimkiindjir.

Tez caligmasinda irdelenen problem dogrultusunda, planlama siiregleri bakimindan
tilkemiz sartlar1 ¢ercevesinde genel itibariyle 6ne ¢ikan temel farklilik; ¢evre diizeni
plani, nazim ve uygulama imar planlarinin, revizyon plani ve ilave planlar ile
birlikte bir planlama hiyerarsisinin birbirini biitinleyen parcalar1 olarak
gerceklesirken , mevzii imar planlart ve plan degisikliklerinin miinferit, diger plan

tirlerinden bagimsiz olma Ozelligi tasiyarak gerceklesmekte olmasidir. Sehir
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Planlama siire¢lerinin olusumundaki s6z konusu farkliliklar, ¢alismada yapilmasi

amagclanan analizlerin yonlendirilmesi agisindan 6nemlidir.

2.2.2 Sehir planlama siiregleri ekonomik deger iliskisi

Literatiirde sehir planlama siireglerinin ekonomik etkilerini gosteren ¢esitli

calismalar mevcuttur.

Cao, Cory (1981), yapmis olduklar1 galismalarda kentsel bi¢imin ve mimari
karakterin tasinmaz mal degerlerini etkiledigini ortaya koymaktadirlar. Ayrica
caligmalarinda endiistriyel, ticari ve kamusal arazi kullanimlariin g¢evresel konut
degerlerini arttirdigimni, arazi Kkullanim aktivitelerinin konut alanlar1 komsuluk

tinitelerine ekonomik aktivite getirdigini savunmuslardir.

Deakin ve Elizabeth’e (1989) gore sehir planlama faaliyetlerinin temelini olusturan
arazi kullanim diizenlemelerini ekonomik etki yaratan diizenlemeler olarak 5
kategoriye ayirmistir. Bunlar; 1. Yerlesmede niifus ve yapilasma yogunlugunun
dagilimi ile ilgili tercihler ve smirlamalar, 2. Parsellerde yapilasma ve tasarim
standartlari, 3. Maliyet artislarinin gayrimenkul gelistiriciye yiiklenmesi, 4. Arsanin
gelistirilebilir arz 6zelligini kaybetmesi, 5. Kentsel biiylime iizerindeki yapilasma ve

niifus artigina karsi olarak olusturulan dogrudan ve dolayli kontrollerdir.

Talen (1997), 1990’11 yillarin ortalarindan itibaren sehir planlama faaliyetlerinin
ekonomik etkilerinin olgiilebilmesi i¢in plan degerlendirme ¢alismalarinda basart,
basarisizlik ve uygunluk {zerine alternatif yaklasimlarda bulunmustur. Bu
donemdeki analitik siirec; planlama nedir, planlamada basar1 nedir, basar1 6l¢tiimii
icin hangi kriterler kullanilabilir, basar1 nasil dl¢iilebilir, planlama faaliyetleri ne
zaman ve nerde basarilt olur, planlama neden basariya ulasir vb. sorularin

kapsamaktadir.

Oxley (2001), sehir planlama kararlar1 ile arazi degerleri iliskisini inceledigi
caligmasinda planlama kararlarini, kamunun vergilendirme faaliyetlerinin bir konusu
olarak ele almis ve planlama kararlari ile kentte olusan art1 degere iliskin konular
incelemistir. Oxley planlamay1 mevcut kaynaklarin daha esitlik¢i dagilimini saglayan
bir mekanizma olarak gormektedir. Oxley’e gore planlama; sosyal degisim, sosyal
yonden esitsizliklerin giderilmesi ve kentte magdur gruplarin fayda saglayacaklar
calismalar igin bir enstriiman olma o&zelligi tasimaktadir. Oxley Ingiltere’deki

uygulamalar1 incelemis, planlama kararlar1 dogrultusunda uygulanan gayrimenkul
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gelistirme faaliyetlerinden elde edilen karin bir kismimin vergilendirme yoluyla
sosyal altyapt uygulamalarinda kullanilmasin1  6ngdren diizenlemelere vurgu
yapmistir. Oxley ¢alismasinda planlama yoluyla deger yakalama kavrami iizerinde
durmus ve deger yakalama (value capturing) kavramini; kent planlamasi siirecinde
arsa degerlerindeki artislarin vergi kesintileri ve diger mali kalemler yolu ile kamuya
geri donilisiimiiniin saglanmasi olarak tanimlamistir. Deger yakalama faaliyetlerinin
gerceklesmesi i¢in tanimlanan uygulama araglari; yerel yonetim, arsa sahipleri ve
gayrimenkul gelistiriciler arasinda yapilan plan anlasmalar1 (planning aggreement)
ve planla yaratilan arti degere iliskin vergilendirme vb. kesintiler yani etki
Odentileridir (impact fees). Oxley, burada bahsi gecen diizenlemeleri kent planlamasi
yoluyla kentin ekonomik ve sosyal yonden daha esitlik¢i bir yapiya kavusmasina

olanak saglayan enstriimanlar olarak gormektedir.

Song ve Knaap (2004), yaptiklar1 aragtirmada sehir planlama kararlar1 olarak karma
arazi kullanim kararlarinin konut degerleri iizerinde etkili oldugu sonucuna
ulasmiglardir. Calismalarda 6zellikle kamusal parklarin oldugu, konut dis1 arazi
kullanim  kararlarmmin  yayginlasti§i, hizmet sektoriiniin  agirlik  kazandigi

komsuluklarda konut fiyatlarinin arttig1 belirtilmektedir.

Quigly, Rosenthal (2005), sehir planlama siiregleri kapsaminda gergeklestirilen arsa
diizenlemelerinin ingaat sektoriinii ve konut pazarini etkiledigini ortaya koymus ve
konunun ekonomik boyutlar1 iizerinde durmustur. Arsa diizenlemelerindeki
sinirlamalar, kisitlamalar ve programlama politikalarinin konut pazarinda diisiik
yogunluklu, genis ve pahali konutlara yonelerek ekonomik anlamda konut
degerlerinde etki yapacagimi savunmaktadir. Quigly, Rosenthal (2005) ayrica
calismasinda  konut degerlerini etkileme diizeyinin yerel diizenleyicinin
politikalarmin giicliiliigi ve tutarliligiyla orantili olacagini, planlama kararlarinin
niteligine gore arazi degerleri iizerinde farkli boyutlarda etki olusturacagini
savunmaktadir. Ayrica Quigley, Rosenthal’e gore bir planda, bdlgeleme kararlar
olarak fonksiyonlarda farklilik arttik¢a arazi degerleri degisimi artmakta, ticaret ve
konut fonkisyonlar i¢in deger artigi, diger fonksiyon kararlarina oranla daha yiiksek

olmaktadir.

Jim, Chen (2008), yapmis olduklari ¢alismalarda kentsel yesil alanlarin, kamusal
alanlar olarak sehir planlama kararlar ile uygulama alanina gegirilmesi sonucunda

yakin ¢evresindeki yerlesim alanlarinda talebe bagli olarak arsa ve konut
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degerlerinde artiglar meydana geldigi sonucuna ulagsmislardir. Jim ve Chen, kentsel
yesil alanlarin, diger kentsel fonksiyonlarin sahip oldugu gibi 6l¢iilebilir ekonomik
degere sahip oldugunu savunmakta ve insanlarin kamusal bir yeri ziyaret ettiginde,
belirli bir harcama yapmay1 goze aldiklarini belirtmektedir (6rnegin ulasim maliyeti,
girig licreti veya tiilketim masraflart vb.). Jim ve Chen’e gore sosyal ve ekonomik
yapmin farklilasmasina bagl olarak, kentsel yesil alanlar icin talep yapisi ve

O0demeye goniilliiliik diizeyi farklilik géstermektedir.

Cheshire (2004), yapmis oldugu c¢alismada arazi diizenlemelerinin arazi degerleri
tizerindeki etkilerini incelemis ve arazi diizenlemeleri ve plan kararlarinin niteliginin
arazi degerleri ilizerinde hem olumlu hem de olumsuz etkiler yapabilecegini
savunmug ayrica arazi degerlerindeki degisiklik ve gostergelerin sonraki arazi
diizenlemelerindeki basariyr arttirabilmesi i¢in degerlendirmeye alinmalar
gerekliligini dile getirmistir. Chesire (2004) ¢alismasinda Ingiltere’de plan kararlar
ve uygulamalar1 Oncesinde ve sonrasindaki arazi degerlerini incelemis ve arsa
pazarmna iliskin diizenlemeler Oneren plan kararlari sonrasinda arazi degerlerinde

artislar meydana geldigi sonucuna ulagmistir.

Van Der Krabben, Needham (2008), deger elde etmeye yonelik arsa diizenlemelerine
iliskin ¢alismalar yapmislardir. Van Der Krabben ve Needham’a gore bir¢ok kentsel
gelistirme projesi pahali altyapr ¢aligmalar1 gerektirmektedir. Bdylesi altyapinin
finanse edilebilmesi i¢in sehir plancilar1 gelistirilen projeden artt deger elde
edebilmenin yollarim1 arastirmaktadirlar, yeni bir altyap: i¢in yatinm yapilmasi, o
altyapmin bagli oldugu bolgeye erisilebilirligin artmasi durumunu olusturacaktir.
Sonugta da bu konumdaki miilk degerlerinde artis meydana gelecektir. Bu iligkiye
bagli olarak belediyeler, arsa sahipleri ve gayrimenkul gelistiriciler ile altyap:
maliyetlerinin bir kisminin karsilanmasi konusunda anlasmalari miimkiindiir. Bu
anlagma ozellikle istasyon vb. ulagim arterleri, gayrimenkul gelistirme projeleri i¢in
miimkiin goriinmektedir. Van Der Krabben ve Needham’a gore bu konuda etkin
yasal diizenleme bulunmamaktadir fakat kentsel arsanin yeniden diizenlemesi adina
yapilacak yasal diizenlemeler bu konuda etkin olabilecek ve boylesi bir yasal

diizenleme yeni bir planlama araci olarak kullanilabilecektir.

Van Der Krabben ve Needham’a (2008) gore gelistirme projelerinde alandaki miilk
degerleri 2 sebepten Otiirli artig gosterir. 1.’si arazi kullanim planinda degisiklik

olmasidir ki bu durum daha degerli arazi kullanim olusumuna olanak tanir. 2.’si ise
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kamusal diizenlemelerde 6zellikle ulasim altyapisinin gelistirilmesidir. Ayrica yeni

acik alanlarin olusturulmasi da benzer etkiler olusturabilmektedir.

Yukarida sehir planlama siirecleri ve kararlar1 kapsaminda ekonomik deger
olusumuna yonelik literatiirde yapilmis olan ¢alismalar 6zetlenmistir. Literatiirde bu
konuda yapilan calismalarm analizi, tez calismasinda Istanbul o6zelinde sehir
planlama siireclerinin ve kararlarinin arazi degerleri {izerindeki etkilerinin

gosterilmesinde yonlendirici olmasi agisindan 6nemlidir.

2.3 Boliim Sonucu

Literatiirde deger-rant kavrami, kentsel toprak ranti olusumu, sehir planlama
stiregleri 15181Inda ekonomik deger-rant olusumu konularma iligkin yaklagimlarin
analiz edilmesi ile sehir planlama siiregleri 1s18inda ekonomik deger olusumunu
saptamaya yoOnelik yontemler gelistirmek ve bu yontemler kullanilarak sehir

planlama kararlar1 ekonomik deger iligkisini ortaya koymak miimkiin olmaktadir.

Ayrica; planlama sisteminin arazi kullanimi, arazi degerleri ve ekonomik rant ile
iligkisine yonelik yaklasimlarin, farkli planlama siiregleri ile gerceklesen plan
kararlarinin mekanda olusturacagi ekonomik rantin nasil bir dagilim sergileyecegi
konusunda fikir vermesi de miimkiindiir. Planlama yolu ile deger yakalamaya (value
capturing) yonelik diizenlemeler ve plan anlagmalar1 (planning agreement), etki
Odentileri (impact fees) vb. uygulama araglari, planlama sisteminin kendi icinde
kentsel mekanda yarattig1 ekonomik rantin kentsel mekanda daha dengeli dagilim
gostermesine olanak tanimaktadir. Fakat bu araclarin uygulama siirecinin basariya
ulasabilmesi, kent biitiiniine yayilarak tiim kamu kesimlerini kapsayarak daha genel
alana yayilabilmesi, planlama sisteminin kurgusuna ve kalitesine bagli olmaktadir.
Planlama sisteminin kurgusu ve kalitesi, ne kadar planlama hiyerarsisi iginde
gerceklesmis oldugu ve olusum siirecinde kendi i¢cinde ne kadar tutarlilik sergiledigi

ile iliskili olmaktadir.

Kentin gelisime yonelik stratejik kararlarin alindigi genel bir vizyon dahilinde ve
planlama hiyararsisine uygun olarak olusturulan plan kararlarinin kentsel mekanda
arazi degerleri iizerindeki etkilerinin, s6z konusu ozelliklerden yoksun, planlama
hiyararsisinin bir pargasi olmayan plan kararlarinin olusturacagi etkilerden daha

farkli boyutlarda olabilecegi goriilmektedir.
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Calismanin bundan sonraki asamalarinda oOncelikle yurtdisinda plan olusum
stireclerinin genel bir analizi ardindan da iilkemiz Orneginde bir degerlendirme
yapilarak bu kapsamda {lilkemiz Ozelinde One c¢ikan unsurlarin ve eksikliklerin

belirlenmesine yonelik saptamalar yapilmasi amaglanmaktadir.

Literatiirde yapilmis olan c¢alismalarin bazilar tez ¢alismasi ile benzer yaklasimlar
icermektedir. Quigly, Rosenthal (2005) ve Oxley (2004), sehir planlama kararlarinin
niteligine gore arazi degerleri lizerinde farkli boyutlarda etki olusacagini, bolgeleme
kararlar1 olarak fonksiyonlar degistiginde arazi degerleri {izerindeki etkilerin de
farklisacagini belirtmektedir. Bu varsayim dogrultusunda tez ¢alismasinda farkli plan
bolgelerindeki birbirinden farkli fonksiyon alanlarina iliskin gehir planlama
kararlarinin arazi deger artislarina etkisi analiz edilmektedir. Cao, Cory (1981) ile
Song, Knaap (2004), yapmis olduklar1 g¢alismalarda ticari aktivite Oneren plan
kararlarinin ¢evresindeki arsa ve konutlarda deger artislari yarattigini savunmaktadir.
S6z konusu tespit, tez ¢alismasinda incelenen bolgelerde ticari aktivite dneren plan
kararlarinin arazi degerleri iliskisinin saptanmasi bakimindan énemlidir. Ayrica Jim,
Chen (2008), yapmis olduklar1 ¢alismalarda kentsel yesil alanlarin, kamusal alanlar
olarak sehir planlama kararlar ile uygulama alanina gecirilmesi sonucunda yakin
cevresindeki yerlesim alanlarinda talebe bagli olarak arsa ve konut degerlerinde
artislar meydana geldigini belirtmektedir. Bu kapsamda tez ¢aligmasinda farkli plan
olusum siiregleri dahilinde Onerilmis olan kentsel yesil alanlarin arazi degerleri
tizerinde ne gibi etkilerinin oldugu analiz edilerek kentsel yesil alanlarin hangi
durumlarda, ne gibi 6zellikler icerdiginde arazi degerleri iizerinde etkili olduguna

iliskin saptamalar yapilmaktadir.
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3. DUNYA METROPOLLERINDE UST OLCEKLI PLANLAMA
DENEYIMLERI-PLAN OLUSUM SURECLERi VE DEGERLENDIRME

Bu bolimde amag, diinyanin 6nde gelen metropollerindeki kentsel planlama
deneyimleri ve bu planlama deneyimlerinde ele alinan plan olusum siireglerinin
belirli degerlendirme kriterleri ¢ergevesinde degerlendirilerek karsilastiriimast ve
planlama kararlarinin kentsel mekan iizerinde olusturdugu ekonomik etkilerin

saptanmasi adina 6ne ¢ikan unsurlarin belirlenmesidir.
Bu kapsamda sirasiyla gergeklestirilen asamalar;

e Istanbul kenti ile benzer &zellikler tasimakta olan, giiniimiizde kullanilan
kent planlama yaklasimlarimin ele alindigr kentsel planlama deneyimleri

bulunan bazi diinya metropollerinin segilmesi,

e Diinyanin 6nde gelen bu metropollerin iist 6lgeklerden baglayarak kentsel

planlama deneyimlerinin ele alinmasi,

e Metropollerdeki kentsel planlama faaliyetlerinin hangi plan olusum siirecleri
ile gerceklestigi ve bu plan olusum siireglerinin hangi aktorlerle nasil iglevler
yiiklenilerek fiziksel, ekonomik ve sosyal etkiler meydana getirdiginin
litaratiirde  kullanilmakta olan yoOntemlerden faydalamilarak belirli

degerlendirme kriterleri ¢ergevesinde ortaya konmasi,

e Kentsel planlama faaliyetleri kapsaminda birbirinden farkli metropollerde,
ortaya konan kent planlama kararlarinin belirli degerlendirme kriterleri
cergevesinde kentsel mekan tlizerindeki fiziksel, sosyal ve ekonomik yonden
olusturdugu etkiler cercevesinde birbirleriyle karsilastirilarak, Istanbul
kentinin i¢inde bulundugu durum da dikkate alinarak degerlendirilmesi ve

One ¢ikan unsurlarin belirlenmesidir.

Bolimde ele almman diinyanin 6nde gelen metropolleri hem kentsel planlama

deneyimleri hem de bu deneyimler igerisinde ele almis olduklar1 kent planlama
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yaklagimlart ile 6zel bir konuma sahip bulunmakta ayrica fiziksel, sosyal ve
ekonomik yonden Istanbul gibi bir kentin sahip oldugu 6zelliklere yakin 6zellikler
tasimaktadir. Bu baglamda Ingiltere’den Londra, Amerika’dan New York,
Portekiz’den Lizbon, Kanada’dan Montreal, Fransa’dan Paris metropolleri bu
boliimde ayr1 ayri ele alinmakta ve bu metropollerin kent planlama olusum siiregleri,

kentsel mekana etkileri ¢cer¢evesinde ortaya konmaktadir.

Diinyada son on yildir ¢ok hizli ve ¢ok kolay kavramsallastirilamayan bir gelisim ve
doniistim siirecinin igerisine girilmistir. Ekonomik, sosyal, kiiltirel ve politik
alanlardaki yapisal degisimler, mekan, kent ve bolge kavramlarinin anlamlarini ve
algilama bigimlerini degistirmistir, planlama disiplininin yeni sorun ve olanaklar

cercevesinde yeniden iiretilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmigtir (Harvey 2001, 2012).

Giniimiiz kiiresellesme siirecinde, uluslararas1 politika diizeyinde karar alma
mekanizmalarindaki doniigiimiin mekandaki yansimasi kiiresel kentlerdir. Cografi
konumlari, niifus kapasiteleri ve kentsel islevleri agiSindan “siiper kentler” olarak da
nitelendirilen kiiresel metropoller, giiniimiiz kentlesme yazinina yarigsan kentler
kavramini sunmaktadir (Harvey 2001, 2012).

Bu baglamda, piyasa mekanizmasi igerisinde yarisan ekonomik aktorler gibi, kentler
de uluslararasi ekonomik sistem igerisinde Oncelikli konuma gelmek igin ¢aba
harcamaktadir. Bu ¢aba, diger kiiresel metropoller arasinda ekonomik, politik ve
kiiltiirel anlamda belirleyici ve karar verici konuma gelmek i¢indir. Bugiin Londra,
New York, Paris, Tokyo ve Sydney gibi metropoller, bu siiregte “kazananlar”
konumundaki metropoller olarak kabul edilmektedir. Buradan hareketle bu boliimde
ele alinan metropoller ve planlama deneyimleri 6zellikle belirleyici ve karar verici
konumda bulunan veyahut boyle bir konuma sahip olma ve bu konumunu siirdiirme

cabasini gosteren ornekler olarak dikkat ¢ekmektedir.

3.1 Diinya Metropolleri Plan Olusum Siiregleri

Calisma i¢in secilen 6rnek metropollerdeki iist Olgek planlama deneyimlerinin
degerlendirilmesi i¢in yOntem arastirmasi yapilarak bu konuda literatiirdeki
caligmalar incelenmistir. Calismada mevcut veriler ve ¢alismanin amaci igin
uygunluk gosteren Oliveia ve Pinho (2010) tarafindan gelistirilen plan-siire¢-sonug

yontemi  kullanilmistir (Sekil 3.1).  Plan-siire¢-sonu¢ adi  yontemi, planlama
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faaliyetlerinin ve uygulamalarinin belirli kriterlere bagl olarak degerlendirilmesini
kapsayan yontemdir. Oliveira ve Pinho (2010) plan-siire¢-sonu¢ metodolojisini
kullanarak belirlenmis olan degerlendirme kriterleri ¢ergevesinde Lizbon Belediye
Plani’nin olusum siireci ile planlama uygulamalarinin genel bir degerlendirmesini
yapmakta ve boylelikle planlama faaliyetleri ile uygulamalarinin olumlu ve olumsuz

sonuglarini ortaya koymaktadir.

[ LizBON | Plan-Siireg-Sonug
___PLANI Yontemi
([ LONDRA )
N EEOH - Plan Olusum Planin
([ NEW YORK ] Suregleri Degerlendirilmesi
PLANI
( MONTREAL ) Plan
PLANI Degerlendirme
= Kriterleri
([ PARIS ] i
PLANI I¢sel tutarlilik

Talep ve ihtiyaglara cevap verebilirlik
Dissal tutarlhihik
Halk katilimi
insan ve finans kaynaklarinin kullanimi
Plan sonuglarinin etkileme derecesi

Sekil 3.1: Secilen ornek metropollerde plan siire¢ sonug  yOnteminin
uygulanmasi.

Plan-siire¢-sonu¢ metodu 2008 yilinda Porto Universitesi’nde bir tez ¢alismasi
kapsaminda tasarlanmig, bu c¢alisma kapsaminda 1994 Lizbon ve 2006 Porto

planlarinin degerlendirme ¢alismalar1 gergeklestirilmistir.

Plan-siireg-sonu¢ metodu tiim planlama dongiisiine uygulanmaktadir. Sonuglarin,
efektif planlama dinamiklerini gelistirmesi beklenir. Metodun iyi isleyebilmesi igin
planin fiziksel ozellikleriyle ilgili arastirmalarin kuvvetli olmasi gerekmektedir.
Ornegin; kentsel form,iskan-yerlesim, arazi kullanim, cevresel sistemler ve ulasim
sistemleri sosyal ve ekonomik konularla karsilastirildiginda muhakkak
degerlendirmeye alinmalidir. Bu metodu diger metodlardan ayiwran  6nemli

ozellikleri; fiziksel konularin {izerinde yogunlagmasi, uygulanmis planlar
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tizerinde kullanilmasi ve ¢ok sayida kriter ve kaynak veri kullanilmasidir (Oliveira ve
Pinho 2010).

Plan-siire¢-sonu¢ metodu, planin roliinii, siireci ve sonuglari1 ortaya koymakta ve
mekansal gelisim siirecinin anahtar elemanlarimi  gostermektedir. Bu anahtar
elemanlari; (kent halki, yerel politikacilar, planlama ¢atis1 ve kent i¢in hazirlanan
diger planlar olusturmaktadir. Degerlendirme kriterleri bu elemanlar arasindaki ana

iliskilerden olusmaktadir (Oliveira ve Pinho 2010).

Metodun kapsadigi degerlendirme kriterleri Lizbon Belediye Plani i¢in (Oliveira ve
Pinho 2010) tarafindan kullanilmis ve Lizbon Belediye Plani’nin kentsel mekan
tizerindeki olumlu ve olumsuz sonuglarma iliskin bazi bulgular elde edilmistir.
Lizbon Belediye Plani’nin degerlendirme ¢alismasinda da kullanilmis olan ve tez
calismasinda da kullanilan 6 kriter sunlardir;

- lgsel tutarlilik

- Kent talep ve ihtiyaglaria planin cevap verebilirligi,

- Dassal tutarlilik

- Plan tiretimi ve uygulamasina halkin katilimi

- Insan ve finans kaynaklarmin kullanimi

- Plan sonuglariin etkileme derecesi

Caligmanin bundan sonraki bdliimiinde yukarida belirtilen degerlendirme kriterleri

kullanilarak yapilmis olan degerlendirmeler aktarilmaktadir.
3.1.1 Portekiz - Lizbon

3.1.1.1 Lizbon Belediye Plam olusum Siireci

Portekiz’in Lizbon kentinde 1990 yilinda Lizbon Belediye Baskani’na bagli olarak
Stratejik Planlama Departmani olusturulmustur. Bu departman ¢atis1 altinda 1990 ve
1993 yillar1 arasinda Lizbon Belediye Plani hazirlanmistir. Hazirlanan planin sehir

konseyi onayimin ardindan hiikiimet tarafindan kabul gérmiistiir.
Planin hazirlanma asamasindaki temel problemler olarak goriilen mevcut kosullar;

- Geng niifusun azalmasi,
- Kentsel ve sosyal dengesizliklerin biiyiimesi,
- Erisebilirlik ve mobilitedeki diisiik seviye

- Yapilagsmis ¢evredeki bozulmadir.
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Lizbon Belediye Plani, hazirlandigi donem itibariyle, yerel yonetim igin yasal bir
arazi kullanim diizenlemesi olmasinin o&tesinde operasyonel bir ara¢ olarak
diistintilmiisttir. 2005 ve 2006 yillarinda Oliveira ve Pinho tarafindan yapilan plan
basar1 degerlendirmesi ile Lizbon Belediye Plani’nin olusum asamasindan
uygulanma agamalaria kadar bir degerlendirmesi yapilarak planin kentsel mekan
tizerindeki olumlu ve olumsuz etkilerinin neler oldugu iizerinde durulmus, planin
basarili ve basarisiz yanlar1 ortaya konulmustur. Lizbon Plani’nin olusum siirecinin
kentsel mekan {iizerindeki etkilerini ortaya koymak adina bu degerlendirme

calismasini ve sonuglarini ortaya koymakta fayda vardir.

3.1.1.2 Lizbon Belediye Plani’min degerlendirilmesi

Bu c¢ercevede Lizbon Belediye Plani’nin kentsel mekana etkilerini gdstermek
acisindan onem arzeden bazi kriterler gergevesindeki degerlendirmeleri aktarmakta

fayda bulunmaktadir (Oliveira ve Pinho 2010).

Planin i¢sel tutarhihig:

Degerlendirmenin temeli, planin temel boliimleri olan hedefler, bolgesel model ve
uygulama mekanizmalar1 arasindaki iliskiye odaklanmaktir. Planla ilgili elemanlarin
birbirleri iizerinde ne derecede etkili oldugu belirlenerek degerlendirme
yapilmaktadir. Lizbon Belediye Plani i¢in yapilan degerlendirmede, hedefler ile arazi
kullanim arasindaki iliski lizerinde durulmaktadir. 5 temel hedef; gen¢ niifusun
arttirtlmasi, sosyal ve bolgesel baghiligin gelisimi, erisilebilirlik ve mobilitenin
arttirilmasi, dogal ve yapay cevrenin degerliliginin arttirilmasi ve ekonomik iiretim
girdilerinde modernizayonudur. Bu hedeflerin tarihi alanlar, kentsel yapilasmis
alanlar, kentsel yenileme alanlari, yesil alanlar, kamusal alanlar, aragtirma ve
teknoloji alanlar1 iizerindeki iliskisi degerlendirilmistir. Cizelge 3.6’dan da
anlasilacagi tizere degerlendirme sonucunda ilk 3 bdlgenin yani tarihi alanlar, kentsel
yapilagsmis alanlar ve kentsel yenileme alanlarinin ve 4. hedefin yani dogal ve yapay
cevrenin degerliliginin arttirilmas1 hedefinin birbirleriyle olan iligkisinin 6nemi
ortaya ¢cikmaktadir. Cizelge 3.1°de hedefin diizenleme {izerinde direk etkisini 2 arti,
dolayli etkisini 1 art1, hi¢ etkisi olmama durumunu 1 eksi isareti ile belirtilmistir

(Oliveira ve Pinho 2010).

29



Cizelge 3.1:Lizbon Plan1 Hedefler-Arazi Kullamm Diizenlemeleri Iliskisi
(Oliveira ve Pinho 2010).

Sosyal ve | Erisilebilirlik D"agaéve Ekonomik
HEDEF/ARAZI | Geng niifusun | bélgesel ve g’vr‘lnﬁn iiretim
KULLANIMI arttirilmasi baghligin mobilitenin gevrenmn girdilerinde
s degerliliginin .
gelisimi arttirhilmasi modernizasyon
arttirilmasi
tarihi alanlar ++ ++ - ++ +
kentsel
yapilasms ++ + + ++ ++
alanlar
kentsel yenileme . - + + —
alanlan
yesil alanlar + + - ++ +
kamusal alanlar + - + + +
arastirma ve
teknoloji + - + + ++
alanlan

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik

Plan degerlendirme kriterlerinden bir digeri planin kent talep ve ihtiyaglarina ne
Olglide cevap verebildiginin ortaya konmasidir. Kent talep ve ihtiyaglarina cevap
verebilirlik derecesi, kent i¢in plan hazirlanma asamasinda yapilan swot analizinde
kent biitlinii i¢in tespit edilmis olan zayif yanlar, tehdit ve firsatlar ile plan
hedeflerinin iliskisi saptanarak belirlenebilir (Oliveira, Pinho,2010).

Cizelge 3.2:Lizbon Plani Hedefler - Zayif Yanlar Iliskisi
(Oliveira ve Pinho 2010).

2.Sosyal ve [, 4.Dogal ve
L 3.Erisilebilirlik .
1.Nufusun fiziksel yapilasmis 5.Ekonomik
HE\I(D EE{_Z:‘J IF arttirilmasi ve yapidaki harek\é(:lili“in ¢evrenin yapinin
genclestirilmesi iliskinin s degerinin gelistirilmesi
. .. . arttirilmasi
giiclendirilmesi arttirilmasi
yerlesme
niifusunun ++ ++ + + +
azalmasi
trafik sorunu + ++ ++ - -
sosyal ve kentsel
yasamdaki ++ ++ ++ + +
dengesizlik
lfents_el bicim ve + + ) -+ +
mimaride bozulma
yap]lagmls cevrede + + ) + )
kohneme
fiziksel ¢evrede + + R ++ -
bozulma

Oliveira ve Pinho (2010) Lizbon plan1 i¢in yapmis olduklar1 ¢caligmalarda kent i¢in

belirlenen 5 temel hedefin kentin 6 zayif 6zelliginin tamaminda dogrudan etkilesim
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oldugunu dolayisiyla planin genel itibariyle kent taleplerine cevap verebilir nitelik
tagidigin1  belirtmektedir. Oliveira ve Pinho (2010) tarafindan hazirlanmig olan
Cizelge 3.2°de hedefin zayif yanlar tizerindeki direk etkisi 2 art1, dolayli etkisi 1 arti,

hi¢ etki olmama durumu 1 eksi isareti ile belirtilmistir.

Planda digsal tutarlihk (flgili planlarla tutarhhgi)

Dissal tutarlhilik kriteri ile degerlendirme, plan ile ayni bolge icin gelistirilen farkli
temel plan, politika ve programlarin tutarliliin1 6l¢mektedir. Burada 6nemli olan
plan hedefleri, bolgesel model ve uygulama araclarinin ayni bolge igindeki farkl
planlama  enstriimanlariyla  tezathik, karsithk olusturup  olusturmadiginin
degerlendirilmesidir. Degerlendirme Lizbon Belediye Plani’nin bu bdlge igin
hazirlanmis olan diger bliylik 6lgekli planlar olan stratejik plan ve bdlgesel planla

tutarliligini 6l¢mek i¢in yapilmistir.

1990 yilinda Lizbon Sehir Konseyi stratejik plan talebini dikkate alarak sosyo-
ekonomik ihtiyaglar yan1 sira, Lizbon i¢in yeni bolgesel modeli ortaya koymustur.
Lizbon Belediye Plani ile diger 2 planin hedeflerinin birbirleriyle yakin 6zellikler
tasidigr goriilmektedir. Stratejik planin Lizbon kentini yerlesim i¢in cazibe merkezi
haline getirme amaciyla Lizbon Belediye Plani’'nin hedefleri tutarlilik

gostermektedir. Ayrica bolgesel plandaki;
- Bolgesel entegrasyonun saglanmasi,
- Yerlesim alanlarina kimlik kazandirilmasi,

- Sosyal ve ekonomik gelisimin arttirilmas1 hedefleriyle Lizbon Belediye Plani’nin

temel hedefleri arasinda giiclii iligkiler goriilmektedir.

Analizin 2. asamasinda uygulama araglar1 degerlendirildiginde Stratejik Plan ile
Lizbon Plani arasindaki iligkinin daha kuvvetli oldugu goriilmistiir. Uygulama
araclari mekanizmalarinin olusumunda stratejik planin belirlemis oldugu kategoriler
olan dogal kaynak degerlerinin korunmasi, bilimsel ve teknolojik kaynaklarin
gelistirilmesine yonelik eylem ve programlara uygun hareket edildigi goriilmiistiir
(Oliveira ve Pinho 2010).

31



Plan hazirlama ve uygulama asamalarinda halk katilim

Bu degerlendirme kriteri plan-siireg-sonu¢ metodu g¢ercevesinde 3 farkli seviyede

gergeklesir. Bunlar;
- Planlama otoritesinin halk katilimini destekleme boyutu
- Etkili halk katilimi1 saglanma boyutu
- Halk katiliminin plan tizerindeki etkisidir.

Planlama otoritesinin halk katilimini destekleme boyutu analiz edilirken planlama
otoritesinin sundugu olanaklar incelenir. Bilginin paylasimi énemli konudur. Bilgi
paylasimi yani sira katilimeilarin segilis yontemleri, ve halk katiliminda zamanlama

boyutu degerlendirilen diger konulardir.

Etkili halk katilimi1 saglanma boyutunda katilim niceliksel ol¢iilerle degerlendirilir.

Katilimin oldugu zaman dilimi siiresi ile katilime1 sayilar1 degerlendirmeye alinir.

Halk katiliminin plan {izerindeki etkisi belirlenirken katilimin niteliksel boyutu
tizerinde durulur. Plan iceriginde degisiklik yaratan yazili goriis ve ifadeler temel
gostergedir. Temel veri kaynagini planda izleri goriilebilen halk katiliminin raporlar

olusturur.

Lizbon Belediye Plani’nda halka danisilarak plan kararlarinin diizenlenmesi faaliyeti
1993 yili sonunda plan ¢alismalarinin kent merkezi ve 53 adet yerlesim biriminde
sergilenmesi ile gergeklesmistir. Bu siire¢ i¢inde plan tizerinde 764 adet farkli
miidahale ile hem birbirinden farkli yerel problemler hem de kent planlamanin temel
konular1 {izerinde degsik Oneriler olusturulmustur. Lizbon Belediye Plam
onaylandiktan sonra 20 adet alt 6l¢ekli plan hazirlanmistir. Bu planlarin 6 tanesinde
yasal araclar kullanilarak halk katilimi boyutu g6z ardi edilirken yalnizca 3 adedinde
halk katimli adina veri olusturur nitelikte az sayida yazili goriis iceren dokiimana

ulagilmistir (Oliveira ve Pinho 2010).

Planin kentsel mekani etkileme (gerceklesme) derecesi

Bu degerlendirme kriteri plan onerileri ile mekandaki sonuglarin karsilastirilmasini

kapsamaktadir.

Lizbon’daki incelemelerde 20 adet alt dlgekli plandan 15’inin lokasyon 6zelinde

Lizbon Belediyesi Plani’nin 6ncelik verdigi alanlar i¢in planlanmistir. Bunlardan 10
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tanesi Lizbon Belediye Plani ile tam bir uygunluk gosterirken, 4 tanesi kismen
uygunluk gostermekte, 6 tanesi de yiiksek derecede Ozerklik gostermektedir

(Oliveira ve Pinho 2010).

Lizbon incelemesinde plan basar1 degerlendirmesi

Plan-siire¢-sonu¢ metodu ile Lizbon plani degerlendirmesi sonucunda, plana bagl

planlama uygulamalarinin temel bagarilarinin tanimlanmast miimkiin olmaktadir.

Lizbon Plani, Stratejik Plan ve diger alt 6l¢ekli planlarin basarisi temelde 2 faktore
bagli olarak ger¢eklesmektedir. Bunlar;

- Planlarin hazirlanma siirecinde ayni gruplarla koordinasyon ve organizasyon

saglanmis olmasi
- Gigli bir 1dari yapinin planin arkasinda duruyor olmasidir.

Lizbon planindaki bir baska dnemli basar1 kentsel planlama ile yerel politik gii¢

arasinda siki bir iliski, bag bulunuyor olmasidir.

Lizbon Plani’nin mekansal yansimalari adina bazi ¢ikarimlar s6zkonusudur. . Ulagim
sistemi degerlendirmesinde %350’nin iizerinde bir oranda plan Onerileri ile plan
uygulama sonuglar1 arasinda uygunluk goriilmektedir. Ayrica yiiksek oranlarda yeni
yerlesim alanlarmin genel Kkalitesini arttirmaya yonelik plan uygulamalarinin

gerceklesmis oldugu goriilmektedir.
Degerlendirme sonucunda planin olumlu 6zellikleri;

- Lizbon ve yakin cevresinde birbirleriyle iligkili bir planlama {iggeni
olusturulmus olmasi (Lizbon Belediye Plani, Stratejik Plan ve alt-6lgek

planlar)

- 1990 ve 1995 yillar1 arasindaki kentsel planlama ile yerel politik giic

arasindaki siki ve giiclii iligki

- Plan kararlar1 ve buna bagli uygulamalarin mekan {izerinde gozlemlenen

olumlu etkileri
Planin olumsuz 6zellikleri ise;

- Yiksek yogunluklu yapilagmis alanlar i¢in planin temelde 6ngérdiigii bazi

ilke ve Onerilerden 6diin verilmis olmasi
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- Plan uygulama siireci icinde halk katilim oraninin azalan seviyelerde

gerceklesmis olmasi

- Sonu gelmeyen plan revizyon ve degisiklik siirecinin temel ilkelerle

hazirlanmis olan planin etkisini azaltiyor olmasidir. (Oliveira ve Pinho 2010)
3.1.2 ingiltere-Londra

3.1.2.1 Londra Plani olusum siireci

Biitiin bliyiik kentlerde oldugu gibi Londra’da da kent yasaminda bir ¢ok problemle
karsilasilmaktadir. Kars1 karsiya olunan kentsel problemlere bakildiginda; artan gelir
esitsizlikleri, konut stogundaki agik, ¢evre kirliligi, toplumsal yaslanma, asir1 trafik
yogunlugu ve sokak suglarinda artis basta gelen sorunlardir (Greater London
Authority Report, 2001).

Bu sorunlarla basa ¢ikabilmek i¢in Londra Belediyesi, 2004 yilinda stratejik kararlar
almak amaciyla Londra i¢in Mekansal Gelisme Stratejisi adiyla bir planlama
calismasi gergeklestirmistir. Calismada oncelikli olarak Londra 5 alt bolgeye

ayrilmistir. Bunlar:
* Londra Merkez
* Dogu Londra ve Thames Gateway
» Bat1 Londra Alt Bolgesi
* Kuzey Londra Alt Bolgesi
* Gliney Londra Alt Bolgesi’dir.

2000 yilinda, 32 Londra borough (ingiltere’de parlamentoya iiye gdnderen kent)’i
kapsayan ve direk se¢imle is basina gelen Belediye Baskani ve Bagkan1 desteklemek
- denetlemek {izere, ayrica 6zel olarak secilen bir topluluktan olusan Biiyiik Londra
Otoritesi (GLA - The Greater London Authority) kurulmustur (Greater London
Authority Report, 2001).

Biiyilik Londra Otoritesi yeni bir ¢esit kamu otoritesi olup, tiim sehri genel olarak ele
almaktadir ve Londra' nin giiniimiizdeki ve gelecekteki ihtiyaclarini planlamaya
yonelik "stratejik yonetim" olusturabilmek i¢in kurulmustur. Baslica amaci Londra'
da “ekonomik ve sosyal ilerleme” ve “cevresel gelismeyi” saglamaktir. Bu ¢alisma

grubu; ulasim, polis, yangin ve acil durum hizmetleri, ekonomik gelisme, planlama,
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kiiltiir, ¢cevre ve saglik hizmetlerinden sorumludur. Biiylik Londra Otoritesi; Mayor
(Belediye Baskani), London Assembly (Londra Kent Meclisi) ve 600'in iizerindeki
destek personelinden olusmaktadir (Greater London Authority Report, 2001).

Hiikiimet, Belediye Baskanini sehrin sosyal, ¢evresel ve ekonomik gelisimiyle ilgili
olan ve sehrin hem bugiin hem de ilerde gelismesini saglayacak politikalarin
belirlenecegi Stratejik Planlamadan sorumlu tutmus ve planin yliriimesi igin
belirlenmis st kararlar c¢ercevesinde ddevler ve gorevler ve bunlan
gerceklestirebilmek i¢in gerekli kaynagi vermistir. Bu konu ile ilgili gérevi, "London
Plan" olarak bilinen "Londra i¢cin Mekansal Stratejik Gelisme Planini" iiretmek,
uygulatmak ve denetim altinda tutmaktir. Belediye Baskani; bu planin iiretimi,

uygulanmasi ve denetimi asamalarinda su kurumlarla ¢calismaktadir;

e Londra’nin Ulagimi (Transport for London -TfL),

e Londra Gelisim Ajansi (London Development Agency-LDA),

e Metropoliten Polis Kurumu (Metropolitan Police Authority -MPA),

e Londra Yangin ve Acil Planlama Kurumu (The London Fire & Emergency

Planning Authority -LFEPA)

gonderen kentsel yonetim birimi) gelisme planlari, Londra Plani ile uyum iginde
olmak zorundadir. Biiylik Londra Otoritesi, Londra Planinin yalnizca Biiylik Londra
icin stratejik O6nemi olan konularla ilgilenmesini istemektedir ve ilgilenecegi
konularin igerigi yukarida belirtildigi gibi Hiikiimetin “Yonlendirici Notlarinda”

(Guidance Note) belirtilmistir.

Sekil 3.2 : Londra plan1 5 altholge calisma alani (Url-2).

35



Londra Plani, Avrupa Mekansal Gelisme Perspektifi ve diger Avrupa Birligi
Yonergeleri hesaba katilarak hazirlanir. Buradaki yonergeler plan igin bir cati
olusturur ve bu perpektifte belediye baskani Onciiliigiinde belirli stratejiler
olusturulur. Belirli donemlerde yayimmlanmis olan, Avrupa Birligi tarafindan
stirdiiriilebilir gelismenin o6l¢iitleri olarak da kabul edilen bu stratejiler su konular1
kapsamaktadir;

* Ulasim

* Ekonomik gelisme

* Biyolojik Cesitlilik

* Hava Kalitesi

» Kentsel Atik Yonetimi

* Cevresel Giiriilti

* Kiiltiirel Danigmanlik

* Enerji

* Cocuklar ve Gengler

Yukaridaki temel konulara bagli olarak Londra kenti i¢cin amag¢ ve stratejiler
olusturulmakta bu stratejiler belirli bolgeler 6zelinde mekana indirgenirken miimkiin
oldugu olciilerde farkli aktorlerin katilimi esas alinarak caligsmalar yiiriitiilmektedir

(Greater London Authority Report, 2001).
3.1.2.2 Londra Planr’nin degerlendirilmesi

Planin i¢sel tutarhhg:

Degerlendirmenin temeli, planin temel boliimleri olan hedefler, bolgesel model ve
uygulama mekanizmalar1 arasindaki iliskiye odaklanmaktir. Planla ilgili elemanlarin
birbirleri iizerinde ne derecede etkili oldugu belirlenerek degerlendirme yapilir
(Oliveira, Pinho 2010). Londra Plani 6zelinde igsel tutarlilik degerlendirmesini,
hedefler ile arazi kullanim arasindaki iliski ger¢evesinde yapmak miimkiindiir.
Londra Plani’nin belli basli hedefleri sunlardir;

- Ekonomik ve demografik biiyiimenin kontrolii

- Refah i¢inde bir kent olusturmak

- Ulasilabilir bir kent saglamak

- Yesil bir kent gelisimi saglamak

- Insanlar igin bir kent yaratmaktir.
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Londra planinin uygulama alanin olusturan arazi kullanim diizenleme bdlgeleri ise;
tarihi alanlar, kentsel yapilasmis alanlar, kentsel yenileme bolgeleri, yesil alanlar,
kentsel su yollari (nehirler, deniz, gol kiyilar1), kamusal alanlar, ticaret alanlaridir.
Hedefler ile arazi kullanim diizenlemelerinin birbirlerini etkileme derecesini gosteren
Cizelge 3.3’de hedefin diizenleme iizerinde direk etkisini 2 art1, dolayl etkisini 1

art1, hig etkisi olmama durumunu 1 eksi isareti ile belirtilmistir.

Cizelge 3.3.’den de anlasilacag1 iizere; ekonomik ve demografik biiyiimenin
kontrolii, refah i¢inde bir kent olusturmak, ulasilabilir bir kent saglamak ve insanlar
igin bir kent yaratmak hedefleri, tarihi alanlar, kentsel yapilasmig alanlar ve kentsel
yenileme bolgelerini direk olarak etkileyen hedeflerdir. Bunun yanisira yesil bir kent
yaratmak hedefi de yesil alanlar ve kentsel su yollar1 lizerinde direk olarak etkili olan
hedefler durumundadir. Dolayisiyla planda belirlenen hedeflerin genel itibariyla arazi
kullanim diizenlemeleri iizerinde etkili olmast durumu Londra Plani’nin igsel
tutarliligini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Planin igsel tutarliligi uygulanabilir

olma 6zelligini ortaya koymaktadir.

Cizelge 3.3 : Londra Plan1 Hedefler-Arazi Kullanim Diizenlemeleri Iliskisi.

1.Ekonomik ve - s o : ..
HEDEF/ARAZI demografik 2.Refah iginde 3 .Ul_asllablhr 4.Ye§11_ blr _ 5 .Ins_anlar igin
- . bir kent bir kent kent gelisimi bir kent
KULLANIMI bilyiimenin < <
- olugturmak saglamak saglamak yaratmaktir
kontrolii
tarihi alanlar ++ ++ ++ + ++
kentsel
yapilasms ++ ++ ++ + ++
alanlar
kents?l yeni[eme - i . . "
bolgeleri
yesil alanlar + ++ + ++ ++
kentsel su yollari - ++ + ++ ++
kamusal alanlar - + ++ + ++
ticaret alanlar + + + - +

Londra Stratejik Plani, tamamen hiikiimetin daha 6nceden belirlemis oldugu yasalar
ve yasalarda belirlenmis olan temel {ilke politikalar1 cergevesinde, yasal bir
zorunluluk olarak belediye bagkaninin yiikiimliiliigii altina verilmistir. Kentle ilgili
vizyon ve strateji belirleme gorevi, kentini en iyi taniyan yerel yonetici olan baskana

verilmis ve diger yerel hizmet birimleri planin uygulanmasina destek vermek iizere,

37



yine yasal olarak bagkanin emrine verilmistir. Bu konu planin uygulanabilirliginin
saglanabilmesi adina arkasinda giiglii bir otorite olusturmasi acgisindan 6nemli bir

konudur.

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik

Oliveira ve Pinho’ya (2010) gore kent icin plan hazirlanma asamasinda yapilan swot
analizinde kent biitiinii i¢in tespit edilmis olan zayif yanlar, tehdit ve firsatlar ile plan
hedeflerinin iliskisi saptanarak belirlenebilen planin kent talep ve ihtiyaglarina cevap
verebilirlik Kkriteri bakimindan Londra plani degerlendirmesinde Londra planiin
hedefleri ile swot analizinde belirlenen zayif yanlar arasindaki iliski belirlenmis ve
Cizelge 3.4°de gosterilmistir. Igsel tutarlilik kriterinde oldugu gibi hedefler ile zayif
yanlar arasindaki iliskide direk etki 2 arti, dolayli etki 1 arti, hi¢ etki olmama

durumu 1 eksi isareti ile belirtilmistir.

Cizelge 3.4’den de goriilecegi lizere Ozellikle hedef-1 Ekonomik ve demografik
biiyiimenin kontrolii, hedef-2 refah iginde bir kent olusturmak ve hedef-5 insanlar
icin bir kent yaratmak konulari, zayif yanlardan azalan yasam standardi seviyesi,
sosyal yoksunluk, ekonomik ve sosyal kutuplasma ve egitim ve saglik olanaklarinda
yetersizlik konulartyla dogrudan iliskilidir. Bunun yani sira ulasilir bir kent yaratma
hedefi, trafik yogunlugu sorunu ile, yesil bir kent yaratma hedefi de artan kirlilik ve
cevresel bakimsizlik sorunlartyla dogrudan iligkili olan hedeflerdir. Londra Plani
hazirlanma asamasinda yapilan swot analizi ile belirlenen hedefler arasindaki
tutarlilik planin kentin talep ve ihtiyacglarina cevap verebilirligi bakimindan

onemlidir.

Planda digsal tutarhhk (lgili planlarla tutarhhgr)

Plan ile ayn1 bolge icin gelistirilen farkli temel plan, politika ve programlarin
tutarliliginin 6lciildiigii digsal tutarlilik kriteri ile degerlendirmede Londra Plani’nda
onemli olan plan hedefleri, bolgesel model ve uygulama araglarinin ayni bolge
icindeki farkli planlama enstriimanlariyla tezatlik, karsitlik olusturup olusturmadig:
incelenmis, planin diger list olgek ve alt olgek planlarla yiiksek oranda tutarlilik

icerdigi tespit edilmistir.
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Cizelge 3.4 : Londra Plan1 kent taleplerine cevap verebilirlik analizi.

1.Ekonomik
HEDEF/ZAYIF ve 2.Refah 4.Yesil bir
YANLAR demografik icinde bir | 3.Ulasilabilir kent 5.insanlar
biiyiimenin kent bir kent gelisimi icin bir kent
kontrolii olusturmak saglamak saglamak | yaratmaktir
trafik
yogunlugu ++ + ++ - +
yiiksek ofis
kiralari, is
maliyeti baskisi - ++ - - +
azalan yasam
standardi
seviyesi ++ ++ + + ++
sosyal
yoksunluk,
ekonomik ve
sosyal
kutuplagsma ++ ++ + + ++
artan kirlilik ve
cevresel
bakimsizhik + + - ++ +
egitim ve saghk
olanaklarinda
yetersizlik ++ ++ - - T+
sokak
suclarinda
artiy, giivenlik
sorunu + ++ + + ++

Plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin katilhim

Plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin katilimi boyutunu, halkin katilim
sekli, siiresi, sayist ve etkinlik diizeyinin ne Olciilerde gergeklestigi ile
degerlendirmek miimkiindiir.

Bu noktada, planlama otoritesinin halk katilimini destekleme boyutu, etkili halk
katilmi saglanma boyutu ve halk katilimimin plan {izerindeki etkisi Onemli

konulardir.

Planin olusum siirecinden uygulama safhasina kadarki siire¢ igerisinde Biiyiik
Londra Otoritesi, hiikiimetin vermis oldugu yetki gergevesinde bir¢ok katilimcinin

destek ve isbirligi ile ¢calismayi yiirtitmiistiir. Bu katilimcilardan bazilar1 sunlardir;

* Access Association: Erigim Birligi

* Access Steering Group: Erisim Yonlendirme Grubu

» Community Empowerment Networks :Toplum Giiglendirme Aglari
* Cross London Rail Links: Londra Rayl1 Sistem Ag1

* Cultural Strategy Group (CSG) : Kiiltiirel Strateji Grubu

* Freight Quality Partnerships : Tasima Kalitesi Ortakligi

* Health Partnerships : Saglik Ortaklig1
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+ Late Night Entertainment Forum: Gece Eglencesi Tartisma Grubu

» Learning and Skills Councils (LSC): Ogrenim ve Beceri Topluluklari

* Local Strategic Partnerships (LSPs) : Yerel Stratejik Ortakliklar

» London Biodiversity Partnership : Londra Biyolojik Cesitlilik Ortakligi

+ London Climate Change Partnership: Londra Iklim Degisikligi Ortaklig

* London Health Commission : Londra Saglik Komisyonu

» London Housing Forum : Londra Iskan Forumu

* London Parks and Green Spaces Forum : Londra Park ve Yesil Alanlar Forumu
* London Sustainable Distribution Partnership: Londra Siirdiiriilebilir Dagilim /
Yayilim Ortaklig1

* Local Retail Forum: Yerel Perakende Ticaret Tartisma Grubu

* London Views Framework Focus Group: Londra Altyap1 Odakli Grubu

* London Thames Gateway Partnership Board: Londra Thames Gegitleri
Ortaklig1 Yonetimi

* London Walking Forum: Londra Yaya Ulagim Tartisma Grubu

» Small area-based Partnerships: Kii¢iik Alana Odakli Ortakliklar

* Sub-Regional Partnerships: Alt-bolge Ortakliklar

* Sustainable Design and Construction Advisory Group: Siirdiiriilebilir Tasarim
ve Yapim Oneri Grubu

* Thames Access Project: Thames Erisim Projesi

» Thames Gateway Strategic Partnership: Thames Gegitleri Stratejik Ortakligi

» Town Centre Partnerships: Kent Merkezi Ortakliklar

Planlama otoritesinin, birgok sivil toplum kurulusunun plan hazirlanma ve uygulama
siireci icerisinde bulunmasina olanak tanimasi, halkin katilimina ne derecede 6nem
verdigini ortaya koymaktadir. Cok fazla sayida kurulusun plan kararlarinda etkin rol
oynamasit ve son kararin gii¢lii bir planlama otoritesi tarafindan ortak c¢ikarlar
gozetilerek belirlenmesi plan kararlarinin uygulamasinda etkin bir halk katilimi

saglanarak gerceklesmesine olanak tanimaktadir.

Lowdnes (2001), yapmis oldugu calismada katilim konusunda birbirinden farkli bazi
metodlarin tanimin1 yapmistir. Bunlar;

- Geleneksel metodlar: Goriismelerin dokiimantasyonu, halk toplantilari

- Tiiketici davraniglari: Memnuniyet anketleri, arastirmalari

- Forumlar: ilgi gruplariyla periyodik, diizenli iletisim saglama
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- Goriigmelerde yenilikgi yaklagim: kent halkiyla paneller, web-tabanli iletigim
- Ortak fikir iiretmede yenilik¢i yaklasim: toplum-temelli planlama, ihtiyag
analizleridir.

Burada belirtilen metodlar esasinda geleneksel ve geleneksel olmayan metodlar
olarak ikiye ayrilmaktadir. ingiltere’deki kentsel planlama faaliyetlerinde 6zellikle
teknolojik gelismelerin etkisine bagli olarak geleneksel metodlarin yani sira
geleneksel olmayan metodlar da etkin halk katiliminin saglanmasi i¢in kullanilmaya
baslanmistir. Burada yapilmis olan tanimlar dogrultusunda Ingiltere’de Yerel
Yénetimler Birligi tarafindan yapilmis olan bir arastirma Ingiltere’deki plan iireten
kamu kuruluslarmin halk katilimini saglamak adina hangi metodlar1 kullandigini
ortaya koymaktadir. Cizelge 3.5°de hem geleneksel hem de geleneksel olmayan
katilim metodlar1 ile bu metodlarin plan yapim asamalarindaki kullanim oranlar
belirtilmistir.
Cizelge 3.5°den de anlasilacag1 iizere Ingiltere’de yerel kuruluslar etkin halk

katilimin1 saglamak adina halen agirlikli olarak geleneksel metodlar i¢cinde yer alan

Cizelge 3.5 : Ingiltere’de yerel Kkuruluslarin kentsel planlama faaliyetlerinde halk
katilimi1 saglama adina kullandiklar1 metodlarin yiizdesel orani.

Metropolitan London Uniter Eyalet Bolge Toplam
Yonetimi Borough Otoriteler Yonetimi Yonetimi P

goriismelerin 100 100 100 89 98 98
dokiimantasyonu

sergiler 100 87 92 78 91 90

halk toplantilar: 89 94 96 89 83 87

odak gruplari 47 47 48 56 42 45

forumlar 47 59 44 33 31 37

web-tabanl iletisim 17 47 27 35 23 25

harita iizerinde oneri 10 6 16 6 17 14

sunumu

gorismelerin  dokiimantasyonu, sergiler ve halk toplantilar1 yOntemlerini
kullanmakta iken, odak gruplari, forumlar ve web-tabanli iletisim metodlar1 da etkin
halk katilimini saglamak adina 6nemli oranlarda kullanilmaktadir (Townsend 2004).
Londra Metropolitan Yonetimi ve London Borough o6zellikle Londra Stratejik
Plani’nin yapimi agamasinda tablodan da anlasilacag: iizere hem geleneksel hem de
geleneksel olmayan metodlar yontemiyle etkin bir halk katilimi saglayarak

calismalarini yiirtitmiistiir.
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Cizelge 3.6 : Biiyiik Londra Otoritesi (Greater London Authority) GLA Londra Plam

Siurdiiriilebilirlik  Politikast  Katilma  Iliskin ~ Dokiimantasyon
Bilgileri.
KURUM ADI PLAN ELESTIRIsi PLANDA DEGISTKLIK DEGIS
Ulasim sistemi igin kisa
CBI vadeden orta vadeye sonug
alinabilecek 6nlemler daha
net bir sekilde belirtilmelidir
Planda dogal kaynaklar,
Yerel gida tiriinlerinin cevresel ve kiiltiirel degerlerin
. yetistirilmesi ve yesil gelisim etkileri gercevesinde
O;I;iﬂé[‘h:gslllgAT alanlarla tarlmsal'toprakla'rm korunara"k gelistirlmesi, ye{el
BIRLIGI korunmasi, gehstl_rlmem kirsal kO}_/ halkimm,yasadig1
konusundaki ¢evenin ve yerel gida
6nlemleryetersizdir iretiminin korunmas: ifadeleri
yer almalidir
Yenilestirme politikalart
mevcut bagimsiz esnafi ve
yeni olusum gosteren
marketleri destekleyici
LONDRA GIDA 6nlemler icermelidir.
BIiRLIiGi Ulasilabilirligi diisiik
bolgelerde yerel firmalarin
gida teslimat faaliyetleri
destekleyici onlemler
yeralmalidir.
Panelde karma kullanimlarmn
gelistirilmesi konusunun planda
Birgok farkli aktivitenin alts cizilen bir kopu oldugu
LONDRA OFiSi | birbirleriyle liskili olarak | Vergulanmis buna ilave olarak
DEGERLENDIRME | gelisebilmesi icin karma | >t SSISI 0L, ¥6 fearet
PANELI kullanimlarin gelistirilmesi onksiyon‘arinn di «Cy olara
planla desteklenmelidir. L gellslm gOSterdlgf ve
birbirinden ayrildig1 bélgelerde
uygulanmas gerekliligi
belirtilmistir
Planda siirdiiriilebilirlik
kriterleri listesi ¢ok uzun ve
birbirini tekrar eden gereksiz Politikal K detavl
ifadeler igermektedir, .. . .. . outikalar ¢ox detayl,
SERKELEY | ol ok dot v | R ey sl | sl i
GROUPPLC yzggtfﬁkbifiinf‘rfgiz; politikilar belirlenmelidir stratejik politikalar
onerileri i¢in igin uygun olan gerekli
stratejik belirli kriterler
olmalidur.
Planda yer alan A
e s . ¢1k alanlarin korunmasi oy
LONDRA KENTI surdugrlﬁb;l }rllkkklrgerlerl konusu tizerinde agirlikli olarak Erﬁ.ﬂeblgrh.k ve
VE YASAYANLARI | kglu" u k‘r 3‘? IB"‘I i durulmalidir. Ozellikle bolge . “'Z"‘leb?lr.' T .
DERNEGI esteklenmekie Ir. Delediye karakteri ve kimliginin 1 lantiabririgl
FORUMU P askant knterler' . korunmasi konulari lff)nula}rlnda.gehs}n'le
dogrultusunda meclisi deserlendirmeve alinmalidir oncelik verilmelidir
yonlendirmelidir a 4

Biiyiik Londra Otoritesi (Greater London Authority), Londra Plani’nin hazirlanmasi

asamasinda hem geleneksel hem de geleneksel olmayan daha teknolojik metodlar

kullanarak belirli goriigmeler ile katilimli planlamanin bir drnegini hayata gegirmis

ve bu dokiimanlar1 halkin erisimine sunmustur. Cesitli toplantilar, sergiler,

goriismeler ve paneller ile internet olanaklar1 da kullanilarak kamu-6zel sektor

ortakliklari, sivil toplum kuruluslar1 ve bir ¢ok farkli organizasyonun goriisleri ve

onerileri alinmig, planda degisiklik talepleri degerlendirmeye alinmistir. Asagida

Cizelge 3.6’da Londra Plani’nin Siirdiiriilebilirlik Politikas1 i¢in hazirlanmis olan,
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belirli organizasyonlarin plana iligkin goriis ve taleplerini i¢eren doékiimantasyon

bilgilerinden bazilar1 yeralmaktadir.

Londra Stratejik Plani, 6ncelikli olarak insan ihtiya¢ ve haklarini 6n planda tuttugu,
yasal bir dayanagi ve kaynagi oldugu ve ana kararlarin tek merkezden verilmesine
ragmen amaca bagli hedeflerin verilmesinde ve uygulamada ¢ok ortakl
olarakgalisildigr igin, basarili bir stratejik planlama ornegi olarak belirtilebilir.
Burada planin olusum asamasindan uygulama safhasina gecis asamasina kadar bir
cok farkli destek birimiyle isbirligine gidilmesi, planin kentin tiim paydaslarini
hesaba katan planlama kararlarinin olusturulmasi adina Onem arzetmektedir.
Boylesine bir karar alma siirecinin basariya ulagsmasi i¢in hi¢ siiphesiz giiglii bir
otoriteye sahip olma gerekliligi bulunmaktadir. Hiikiimetin destegini alan belediye
baskan1 boylesi giiclii bir otorite saglama adina sahip oldugu yetkileri kullanarak
hareket etmektedir. Farkli bircok katilimcinin destek ve igbirligi ile katiliminin

saglanmasi da Londra halkinin plana sahip ¢ikmasi1 bakimindan 6nem arzetmektedir.
3.1.3 ABD - New York

3.1.3.1 New York Plani olusum siireci

New York Uc-eyalet Bolgesi New York, New Jersey ve Connecticut eyaletlerini
icine alan diinyanin en biiyiik metropoliten bolgelerinden birisidir. Yaklasik olarak
20 milyonluk bir niifusu barindirmaktadir. Ayn1 zamanda diinyanin onde gelen
finans, ticaret, kiiltlir ve iletisim kiiresel merkezidir. Bolge, yiizlerce kiiciik ve orta
buytikliikteki kenti, banliy0yii ve kirsal yerlesimi igeren, Amerika’daki en degisik
yerlerden biridir. Amerika’nin bu en biiyiikk kentsel bolgesi, olaganiistii dogal
giizelliklerin ve manzara noktalarin oldugu bir alanin ortasinda konumlanmuistir.
Bolge, hizli biiyiimeye ve siirekli gelisen teknolojiye ragmen, yasayanlarma halen
cesitli ekonomik olanaklar ve ayricalikli bir yasam kalitesi sunabilmektedir. Sahip
oldugu potansiyelleri koruyabilmek ve karsilagilan risklerle basa cikabilmek ig¢in
Bolge Planlama Kurumu (RPA) tarafindan en son olarak 1996 yilinda bdlgenin 3.

planlama calismas1 gerceklestirilmistir.

Bolge Planlama Kurumu (Regional Plan Association - RPA), bagimsiz ve kar amaci
giitmeyen, arastirma, planlama ve savunma — avukatlik hizmetleri ile New Jersey-
New York — Connecticut Bolgesinde 31 ilgenin “Yasam Kalitesini” ve “Rekabetci

Ekonomiyi” gelistirmeye yonelik calisan bir organizasyondur. Bolge Planlama
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Kurumu, 80 yildan uzun bir zamandir gelismeye devam eden bolgeler i¢in, ulagim
sistemlerini sekillendirmekte, agik alanlari korumakta ve toplum i¢in daha iyi bir
tasarim saglamaktadir. Ayrica, bolgenin ileriki yillarda karsilasacagi zorluklar —
engeller konusunda kestirimlerde bulunmakta ve bolgelerde yasayan yurttaslari, is ve
yonetsel sektorleri harekete gegmek icin seferber etmektedir. Bolge Planlama
Kurumu'nun 75 yildan beri siirdliirdigi gorevi halk egitimi ve plan
savunuculugundan olusmaktadir. Oyle ki bunlar1 yaparken halk liderlerinden ve

gecici toplumsal gosterilerden destek almaktadirlar.

Gergeklesmesi icin 6 yil siire verilen planin gelisimini ve hizmetler sektoriiniin
degisen kosullara adapte edilmesini saglayan Bolge Planlama Kurumu; diinyanin en
biiyiik metropoliten bolgesinde ekonomiyi, sosyal yapiy1 ve ¢evreyi sekillendirmekte

ve kamusal yatirimlar1 yonlendirmektedir.

Ugiincii biiyiik dlgekli Metropolitan Plan olma 6zelligi tastyan bu plan yeni bir
olusum gerceklestirmektedir. ilk olarak, planlama kavraminin belirsiz, eylemlerin
kisa vadeli oldugu bir ¢agda gerceklestirilecek yeni olusum, planlama anlayisina
genis kapsamli, uzun soluklu ve bolgesel c¢apta bir yaklasim getirmektedir.
Metropoliten alandaki yasami sekillendiren 3E (ekonomi, esitlik ve ekosistem)
Ozellikle kiiresel ekonomi bu bakis acisina gore metropoliten bolgedeki temel
belirleyicidir. Bu 3E (ekonomi, esitlik ve ekosistem) arasindaki siki baglantilarin,
bolgedeki pozitif gelismeyi desteklemek i¢cin kamusal ve o6zel stratejilerle entegre

edilmesi onem kazanmaktadir.

75 milyar dolarlik ulasim yatirnmina sahip, dogal kaynaklar1 korunan cazibe
merkezleri, kent halkina egitim ve istthdamda firsat esitligi konular1 dogrultusunda
planlama c¢aligmalarina baglanmistir. Ekonomik, sosyal ve c¢evresel hedeflere
ulagilabilmesi i¢in Bolge Planlama Kurumu’nun belirledigi genis kapsamli bazi

gostergeler asagida belirtilmistir:
Ekonomi

* Kisi basina diisen gelir

* Bolgedeki is sayisi

» Aktivite orani
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Esitlik
* Ortalama gelir
* Yoksulluk sinirinin altina diisiilmemesi
Cevre
» Hektarlarca agik alan ve gelismis bolge
 Hava kalitesi
Iskan
* Gelir ile orantil1 konut fiyatlar1 belirlemek

Planin belirledigi stratejilere gore vergi sisteminde yapilacak yenilikler sayesinde 75
trilyonluk nakit girdinin elde edilmesi ile gergeklestirilmesi diisliniilen egitim ve is

alanina esit miktarda yatirimlar yapilabilecektir.

Plan kapsaminda ele alinan yonetisim kampanyasi, eyaletler ve komiteler arasinda
isbirligi yapilmasini, bolge i¢inde rekabetin azaltilmasini ve hizmet sektoriiniin
gelistirilmesini savunmaktadir. Plan 6zellikle bdlgenin ihtiyaglarini karsilamak igin

yerele ve bolgesele oncelik vermektedir.

“Green Accounts” Bolgesel Yatirim Programu ile, ekosistemle uyumlu, siirdiiriilebilir
biiylimeyi destekleyen, revize edilen planlarin yapilmasi, gercek altyap: sistemleri
olusturulmas1 ve Giindem 21 eylemleri ile biitiinlesen diger eylemlerim

gerceklestirilmesi hedeflenmektedir.

Bolge Planlama Kurumu’nun bes adimlik hareketinin icerdigi stratejiler; planin
kendini revize edebilmesinden ve yasalardan yararlanilarak yapilacak yatirimlarin
birka¢ yillik periyoda yayilarak tamamlanmasindan olugsmaktadir. Kamu yararini
gozeten sektorler veya hizmetler sektorii bu temel Oneriler etrafinda

birlesmektedirler.

Hiikiimet organlar1 ve otoriteler sivil toplum kuruluslariyla birlikte teknik destek
saglayarak ve halki savunarak yenilik hareketlerini gerceklestirmeye baslamistir. Bu
reformlardan ilki bolge icindeki {i¢ eyaletin biiylimesini yonetecek sistemi
icermektedir. New Jersey bu yeni yasal sisteme Onceden adapte olmus durumdadir.
Connecticut’taki Bolge Planlama Kurumu ise yeni yasal sisteme uyum saglanmasina

destek vermekte, New York’ta ise sivil toplum kuruluslar1 bu konuda fikir
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gelistirmektedirler. New Jersey ve New York eyaletlerindeki Liman Isletmeleri’nin
yapilandirilmast i¢in ise gerekli yatirim programi baglatilmistir. Hackensack
Meadowlands Komisyonu sivil toplum kuruluslari ve federal ofisler arasinda
gerceklestirdigi yogun temaslarla yeni bolgesel yonetim sisteminin gelismesine
yardimc1  olmustur. Bolge Planlama Kurumu, bu hareketlerin devamin
saglayabilmek i¢in kendi yasal tabanini hazirlamis ve kendine bagli yeni eyalet
danmismanlik birimleri olusturmustur. Her ii¢ eyaletin belediye bagkanlar1 ve New
York City valisi bir araya gelerek planin revize edilmesi konusunda halki ikna
etmiglerdir. Yapilmakta olan kamusal propagandalar, bolgedeki yerel televizyonlarda
da yer almistir. Bolgedeki temsilciler kurulu, yeni bir yasal sistemle parlamenter
koalisyonun kurulmasina destek vermektedirler. Tiim bu ¢abalarin siirdiiriilebilir
olmasi i¢in, Bolge Planlama Kurumu, halka uzanan destek ve savunuculugunu,
eylem kampanyalari ¢ercevesinde organize etmektedir. Bu kampanyalar kapsaminda
fonu biiylitmek ve hiikiimet destegini de almak amaciyla, kar amaci glitmeyen
parasal destek seferberligi olusturulmustur ( Bilakis, Bélge Planlama Kurumu’ nun
2,5 milyon dolarlik biitcesinin yarisim1 fonsal destekler, diger yarisini ise iiyelerin
katilim odemeleri olusturmaktadir). Her kampanya, gorevi; arastirma tesviki,
savunuculuk ve hizmet sektorii koalisyonunu saglamak olan, kadrolu bir kampanya

yoneticisi tarafindan yiiriitiilmektedir.
3.1.3.2 New York Planr’nin degerlendirilmesi

Planin icsel tutarhihig:

Londra Stratejik Plani i¢in de kullanilmis olan igsel tutarlilik degerlendirme kriteri,
hedefler, bolgesel model ve uygulama mekanizmalar1 arasindaki iliskiye
odaklanmaktir. Planla ilgili elemanlarin birbirleri lizerinde ne derecede etkili oldugu
belirlenerek degerlendirme yapmak miimkiindiir. New York Plani 6zelinde igsel
tutarlilik degerlendirmesini, hedefler ile arazi kullanim arasindaki iliski ¢ergevesinde
yapmak miimkiindiir. New York Plani’nin belli bash temel hedefleri belirli bolgeler

0zelinde ortaya konmustur. Bu hedefleri su sekilde belirtmek miimkiindiir;
- Yesil Bolgeler: “Korunan Kaynak Sistemleri” ag1 yaratmak.

- Merkezler : Bolgesel sehir merkezlerinde is imkanlarini gelistirmek
- Hareketlilik-Ulagim sistemleri : Bolgesel olgekte ekspres rayli sistem agi

olusturmak

46



- Is giicii — Sosyal Donat1 Alanlar1 : Kentsel okullarda reform yapmak

- Yonetim:Planin gergeklestirilebilmesi i¢in gerekli kurumlart kurmak ve

finansman olusturmak.

Goriildiigi tizere esasinda temel hedefler belirlenirken arazi kullanim bdlgeleri esas
alimmustir. Cizelge 3.7°de temel hedeflerin arazi kullanim bdlgeleri lizerindeki direk
etkileri 2 art1, dolayli etkileri 1 arti, etki olmama durumu ise 1 ekis isareti ile
gosterilmektedir. Planda temel hedefler ile arazi kullanim diizenlemeleri iliskisi
bastan kurularak hedefler sonrasi eylem plan ve programlarina gegilerek olusturulan
arazi kullanim kararlari, New York Kenti’nin kentsel mekaninin bi¢imlenmesinde rol
oynamaktadir. Bu boyutuyla New York Plani’nin igsel tutarlilik sergiledigini

sOylemek miimkiindiir.

Cizelge 3.7 : New York Plan1 hedefler - arazi kullanim diizenlemeleri iliskisi.

1. “Korunan 2.Bolgesel sehir 3';3105?:1 4.Kentsel ercekle St.ilr);fe l;)lil;mesii in
HEDEF/ARAZI Kaynak merkezlerinde is ¢ okullarda | Bersexest ¢
. te = . ekspres rayh gerekli kurumlari
KULLANIMI Sistemleri” ag imkanlarim X o reform K K ve fi
aratmak gelistirmek sistem ag1 yapmak urmak ve finansman
y olusturmak olusturmak
Yesil Bolgeler ++ + + + ++
Kent merkezleri + ++ + + ++
Ulasim sistemleri + + ++ + ++
Sosyal donati -+ + - - -
alanlar
Yonetim
Merkezleri * A A A *

Planda digsal tutarhhk (flgili planlarla tutarhihgr)

Dissal tutarlilik kriteri ile degerlendirme, plan ile ayni bdlge i¢in gelistirilen farkli
temel plan, politika ve programlarin tutarliligini 6l¢gmektedir. Burada 6nemli olan
plan hedefleri, bolgesel model ve uygulama araglarinin ayni bolge igindeki farkl
planlama  enstriimanlariyla  tezathik, karsithk olusturup  olusturmadiginin
degerlendirilmesidir. Degerlendirme New York Plani’nin bu bolge i¢in daha dnceden
hazirlanmis olan diger biiyiikk olcekli planlar olan 2 bdlgesel planla tutarliligin

Olemek i¢in yapilmustir.

New York 3 Eyalet Plan1 3. iist 6lgekli bolgesel plan 6zelligi tasimaktadir. Bundan
once New York kenti icin bolgesel planlama calismalar1 1929 yilinda baslamustir. Tk
bolgesel plan 3 eyalet planinda oldugu gibi yine Bolge Planlama Kurumu (RPA)

tarafindan hazirlanmstir.
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Bolge Planlama Kurumu’nun 1929’da yapmis oldugu ilk plan, yaklasik 75 yil
bolgeyi sekillendiren temel cevresel, ulasim, yonetim, ticaret, toplum tasarim
sistemlerini kurarak, New York Tri-state bolgesinin yonetim, ticaret, iletisim ve sanat
alanlarinda global bir merkez haline gelmesini saglamistir. Bolge biitiinlinde
karayollari, tasima ve park sistemleri ve modern hava ve deniz limanlari
yaratilmistir. Plan ayn1 zamanda kentsel ve uydukent merkezleri yaratarak, bolgenin
gelisimini yonlendirmistir. Bu plan diinyanin ilk “Cok Y 6nlii Metropoliten Plan1” dir
ve diinyanin diger bdlgelerinde yapilmakta olan benzer planlar i¢in prototip
olmustur. Ayrica birinci planin “Komsuluk Unitesi Konsepti” ve toplum tasarimi igin
gelistirmis oldugu standartlar, tim diinyada kent planlama ile ilgili “yeni kentsel

goriigleri” etkilemeye devam etmektedir.

Ikinci plan, bdlgenin son 75 yillik dénemdeki gelisimi igin pozitif bir vizyon
olusturmak iizere 1968’de tamamlanmistir ve giderek kotiilesmekte olan yogun
tagima sisteminin (mass transit system ) iyilestirilmesinde, tehdit altindaki dogal

kaynaklarin korunmasinda ve kent merkezlerinin canlandirilmasinda araci olmustur.
Planin Temel Sonuglari sunlardir;

* “Metropoliten Ulagim Otoritesi” ve diger acenteleri1 kurulmustur,

* Demiryollarina 30 Milyar $ ‘lik bir yatirim yapilmustir,

* Belirlenmis merkezlerde yiiz binlerce yeni is alan1 yaratilmigtir.

* Yiiz binlerce doniim agik ve yesil alan yaratilmistir.

1.Planda, koprii, tiinel, karayolu ve yaya yollar1 sistemi, Amerika’ da diger
bolgelerde benzer sistemler i¢in model olusturmustur. 1. planda 6nerilen ve 2. planda
genisletilen park ve rezerv alanlari ile bolgede yarim milyon hektar, korunan ve
ulagilabilir acik yesil alan sistemi olusturulmustur. Dolayisiyla 2. plan 1. planin
devami niteliginde arazi kullanim diizenlemelerine olanak tanimistir. Ayni seklide 3.
plan ile ilk 2 planda belirlenen temel hedef ve uygulama alanlarindan yola ¢ikilarak
giinlin kosullarina gore plan kararlar iiretilmis ve arazi kullanim diizenlemeleri
gerceklestirilmistir. 1. ve 2. planda ongoriilen kentsel acik ve yesil alanlarla ilgili
plan uygulamalar1 3. plan ile desteklenerek daha genis bir acik ve yesil alanlar
sistemi Ongoriisii ger¢eklesmistir. Agik ve yesil alanlar i¢cin oldugu gibi ulasim
yatirimlart ve ig alanlar1 konularinda da ilk 2 planda oldugu sekilde planlama

kararlar1 olusturulmus ve uygulama araglar1 belirlenmistir. Bu baglamda 3. ve son
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bolgesel plan olan New York 3 Eyalet Plani’n1 diger 2 plan ile digsal tutarlilik
acisindan olumlu degerlendirmek miimkiindiir. Plan hem kendi i¢inde belirlemis
oldugu plan kararlar1 agisindan tutarlilik sergilerken ayni zamanda kendisi disinda

hazirlanmis olan farkli planlama faaliyetleri ile de tutarlilik sergilemektedir.

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik derecesi, kent i¢in plan hazirlanma
asamasinda yapilan swot analizinde kent biitiinii i¢in tespit edilmis olan zayif yanlar,
tehdit ve firsatlar ile plan hedeflerinin iliskisi saptanarak belirlenmektedir (Oliveira,
Pinho 2010). New York planinin hedefleri ile swot analizinde belirlenen firsatlar ile
zayif yanlar arasindaki iliski Cizelge:3.8’de gosterilmistir. Londra Planm
degerlendirmesinde oldugu gibi 2 art1 isareti direk iliski oldugunu, tek art1 isareti

dogrudan iliski oldugunu, eksi isareti ise iliski olmadigin1 géstermektedir.

Cizelge 3.8’¢ bakildiginda hedef 1 olan” Korunan kaynak sistemler ag1 yaratmak”
hedefinin; zayif yanlardan, petrol tliketiminin artmasi, hava kirliligi ile tarim
arazilerindeki kayiplar ile direk iliskili oldugu, hedef 2 olan “Boélgesel sehir
merkezlerinde is imkanlar1 gelistirmek ile hedef 4 olan kentsel okullarda reform
yapmak hedeflerinin firsatlardan Diinyanin Finans, Bilgi Teknolojileri, Medya lider
mekanlarindan birisi olmas1 ve 150’nin iizerindeki kolej ve liniversitesi ile sundugu
nitelikli ve ¢ok ¢esitli egitim olanaklar1 ile direk iliskili oldugu goriilmektedir. Bunun
yani sira hedef 5 olan “Planin gergeklestirilebilmesi i¢in gerekli kurumlari finansman
olusturmak hedefinin de firsatlardan diinyanin finans, bilgi teknolojileri, medya lider
mekanlarindan  birisi olmasi ile Birlesmis Milletler gibi bir orgiite ev sahipligi
etmesi ozelligi ile direk iligkili oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla genel itibariyle
planin kentin talep ve ihtiyaclari dogrultusunda hazirlanmis oldugu ve bu dogrultuda

plan kararlar1 olusturuldugunu belirtmek miimkiindiir.

Plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin katilim

Plan degerlendirme kriterlerinden bir tanesi de plan hazirlama ve uygulama
asamasina halkin katilmi boyutudur. Bu noktada, planlama otoritesinin halk
katilimin1 destekleme boyutu, etkili halk katilimi saglanma boyutu ve halk
katiliminin plan tizerindeki etkisi onemli konulardir. New York plani i¢inde halk
katilim1 boyutu temelde, plan1 hazirlayan otorite olan Bélge Planlama Kurumu i¢inde

sekillenmektedir.
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Cizelge 3.8 : New York Plan1 Hedefler-Firsatlar, Zayif Yanlar Iliskisi.

“Korunan . Bolgesel Pl?n.l no .
Kaynak Bolgesel sghlr olcekte Kentsel gerc¢eklestirilebilmesi
HEDEF/FIRSATLAR- Sistemleri” merkezlerinde | ekspres okullarda icin gerekli
ZAYIF YANLAR 81 is imkanlarim | rayh sistem reform kurumlar: kurmak
£ gelistirmek ag1 yapmak ve finansman
yaratmak
olusturmak olusturmak
F.1 Diinyanin Finans,
Bilgi Teknolojileri,
Medya lider - ++ + ++ ++
mekanlarindan birisi
olmasi
F.2 Popiiler kiiltiiriin
en biiyiik merkezi - + + ++ +
olmasi
F.3.150’nin iizerindeki
kolej ve iiniversitesi ile
sundugu nitelikli ve - ++ + ++ +
cok cesitli egitim
olanaklari,
F.4 Arastirma ve
akademik calisma
konusunda, diinyanin - + + ++ +
liderlerinden birisi
olmasi
F.5 Birlesmis Milletler
gibi bir orgiite ev + + + + ++
sahipligi etmesi
Z.1 Trafik sikisikhig: + ) ++ } +
ve karmasasi
Z.2 Petrol tiiketiminin
artmasi ve dolayisi ile ++ - - - +
hava kirliligi
Z.3 Son 40 y1l icinde
tarim arazilerinin
%40’1n1n A ) ) ) *
kaybedilmesi

Bolgedeki 31 ilgenin yasam kalitesini ve rekabetci ekonomisini gelistirmeye yonelik
bir organizasyon olan Bolge Planlama Kurumu, halkin egitimine 6nem vermesi ve
planlarin savunuculugunu  yapmasi, halk  liderlerinden ve  toplumsal
gosterilerden destek almasi boyutuyla farkli 6zellik tasimaktadir. Halk desteginin
ve katilimin planlarin olusum siireci igerisinde 6nemli derecelerde etkisinin oldugunu

s0ylemek miimkiindiir.

Eyaletler ve komiteler arasinda igbirligi yapilmasini, bolge iginde rekabetin
azaltilmasin1 ve hizmet sektorlinlin gelistirilmesini amaclayan Bolge Planlama
Kurumu’nun hazirlamis oldugu plan; bolgenin ihtiyaclarini karsilamak i¢in yerele ve
bolgesele oncelik vermektedir. Bolge Planlama Kurumu (RPA), siirdiiriilebilir
biiylimeyi destekleyen, revize edilebilen planlar yapmayr hedeflemekte, halka
uzanan destek ve savunuculugunu, eylem kampanyalar1 c¢ercevesinde organize
etmektedir. Planlama otoritesinin halkin katilimini desteklemesi, etkili halk katilimi
ve halk katilimimin planlara etkisi, Bolge Planlama Kurumu’nun diizenledigi eylem

ve hareket kampanyalar ¢ergcevesinde gelisim gostermektedir. Hareket kampanyalari

50



hem kamu-6zel sektor ortakliklarini hem de sivil toplum oOrgiitlerinin katilimin
ongoren bir kentsel koalisyon olusumu ile kentin farkli hizmet bolgeleri i¢in temel
hedefler dogrultusunda plan kararlarinin olusturulmasi icin faaliyet gostermektedir.
Bu ¢ergevede etkili halk katilimi1 ve bunun plan kararlarina etkisi, kent i¢in kentin
tim c¢ikar gruplarnt ile ortak kararlari alinarak planlarin uygulamaya ge¢mesini

saglamaktadir.

Bu plan, metropoliten alanlarin karsi karsiya kaldig1 ¢ok yonlii problemlerin saglikli
bir sekilde saptanmasi, ¢evresiyle birlikte gelistigi ya da ¢evresine olan etkisi goz
oniinde bulundurularak bolgesel disiiniilmesi, kurumlar arasi igbirligine Snem
verilmesi ve halk odakli olmasi nedenlerinden dolay1 hizli gelisen diger metropoliten

bolgeler i¢in model olusturacak niteliktedir.
Planda insan ve finans kaynaklarmin kullanimi

New York Plani i¢in bir baska degerlendirme kriteri; planda insan ve finans

kaynaklar1 kullanimi konusudur.

Bolgede yaklasik 20 milyon kisi yasamakta, bu niifusa 2000 adet yonetim birimi
hizmet vermektedir. Bu yOnetim birimlerinin tamaminin biitceleri emlak
vergilerinden saglanmaktadir. Bu biitgelerin de ¢ogu bagimsizdir. Bu durum, farkli
yonetim birimlerinin arasindaki iletisim eksikligi nedeni ile New York kentinin

ekonomisini olumsuz etkilemektedir.

New York kentinde ekonomik anlamda kayiplar yasanmasina sebebiyet veren baslica

problemler;

- Dogal kaynaklarin gereginden ¢ok kullanilmasi,

- Kisa vadeli ¢oziimler,

- Kamu hizmetlerinin yetersiz saglanmasi olarak siralanabilir.

Bu konularda bolge yonetiminin ve otoritelerinin yonetim sisteminde reforma
gitmeleri Onerilmektedir. Bu reform, dengesiz vergi kullanimi, gereksiz kaynak
tilketimi, iletisim sorunlari, biirokrasi ve kamu hizmetlerinin yavasligi gibi konulari
kapsayacaktir. Bu sorunlara karsi alinacak baslica 6nlemler New York Plani’nda

ortaya konulmaktadir.Bunlar;

» Bolge kalkinma planlarinin; egitim ile ilgili finans reformu, servis paylasimi ve

bolgesel koalisyonlarin gliclendirilmesi,
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+ Ug bolgeyi de iceren vergi diizenleme, kaynak kullanimi yasalarinin gelistirilmesi,

* Bu bolgeler arasi ticari koordinasyonu saglamak adina ticaret odalari arasinda bir
konseyin olusturulmasi,

* Siirdiiriilebilir ekonomik gelisimin saglanmasi1 adina kamu ve 6zel karar verme

mekanizmalariin gelistirilmesi, olarak belirlenmistir.

Planin belirledigi stratejilere gore vergi sisteminde yapilacak yenilikler sayesinde 75
trilyonluk nakit girdinin elde edilmesi ile gergeklestirilmesi diisliniilen egitim ve is

alanina esit miktarda yatirimlar yapilabilecektir.

“Green Accounts” Bolgesel Yatirnm Programi ile, ekosistemle uyumlu,
stirdiiriilebilir bliylimeyi destekleyen, revize edilen planlarin yapilmasi, boru hatti
déseme mantalitesinden kurtulup gergek bir altyap1 sistemi olusturulmasi ve Giindem

21 eylemleri ile biitiinlesen diger eylemlerim gergeklestirilmesi hedeflenmektedir.

Hiikiimet organlar1 ve otoriteler STK’ larla birlikte teknik destek saglayarak ve halki
savunarak yenilik hareketlerini gergeklestirmeye baslamistir. Yapilmakta olan
kamusal propagandalar, bolgedeki yerel televizyonlarda da yer almistir. Bolgedeki
temsilciler kurulu, yeni bir yasal sistemle parlamenter koalisyonun kurulmasina
destek vermektedirler. Tiim bu ¢abalarin siirdiiriilebilir olmasi i¢in, Bolge Planlama
Kurumu, halka uzanan destek ve savunuculugunu, eylem kampanyalar1 ¢ergevesinde
organize etmektedir. Bu kampanyalar kapsaminda fonu biiyiitmek ve hiikiimet
destegini de almak amaciyla, kar amaci giitmeyen parasal destek seferberligi
olusturulmustur (Bilakis, Bolge Planlama Kurumu’nun 2,5 milyon dolarlik
biitcesinin yarisin1 fonsal destekler, diger yarisini ise iiyelerin katilim o6demeleri
olusturmaktadir). Her kampanya, gorevi; arastirma tesviki, savunuculuk ve hizmet
sektorli koalisyonunu saglamak olan, kadrolu bir kampanya yoneticisi tarafindan

yiiriitiilmektedir.

Bolge Planlama Kurumu’nun hiikiimet destegi ile insan ve finans kaynaklarinin
yonetimi konusunda 6nemli gorevler iistlenmis ve bu gorevler New York Plani’nda
da tanimlanmistir. Dolayisiyla New York Plani’nin insan ve finans kaynaklarinin
kullanim1 konusunda 6nerdigi yenilikler, New York Kenti’nin hem sosyal hem de
ekonomik anlamda gelisimini 6n planda tutan planlama mekanizmalarini harekete

gecirmekte oldugunu gostermektedir.
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Plan sonuclarimin mekam etkileme (gerceklesme) derecesi

New York Planini degerlendirirken dikkat edilmesi gereken konulardan bir tanesi de
plan sonuglarinin etkileme derecesidir. Plan sonug¢larinin etkileme derecesi; plan

onerileri ile mekandaki sonuglarin karsilastirilmasini kapsamaktadir.

Plan 6nerilerinin mekansal etkileri, New York Plani’nin 6ngérmiis oldugu bolgelerde
plan dogrultusunda hazirlanan alt olgekli planlar ile uygulama alanina

gecirilmektedir.

Hudson Yards Master Plani, New York Stratejik Plani ilkelerine uygun agik alan
diizenlemeleri ve uygulamalari bulunmaktadir. Ayni sekilde West Chealse High
Line Bolgesi’ndeki alt olgek planlar dogrultusunda konut projeleri uygulanmustir.
Brooklyn ve Bronx bolgelerinde komsuluk karakterinin korundugu karma kullanim
alanlariin olusturuldugu mekanlar gézlemlenmektedir. New York Plani’nin kamusal
acitk alanlar ve kiy1r alanlar1 kullanimlart i¢in Ongdrmiis oldugu hedefler
dogrultusunda Fresh Kils Landfill Master Plan1 hazirlanmis ve uygulanmistir. High
Line ve Governors Island Bolgelerinde de kamusal agik alan ve kiyr kullanim
alanlar1 olusturulmustur. Ayrica yine New York Stratejik Plani dogrultusunda
Manhattanville, Williamsburg, West Chealse High Line, Downtown Brooklyn,
Hudson Yards bolgelerinde kentsel tasarim master planlart hazirlanmis ve
uygulamaya konmustur. Dolayisiyla New York Stratejik Plan1 Onerileri ile
mekandaki sonuclar karsilastirildiginda, New York Plani’nin temel ilke ve
hedeflerinin alt 6lcek master plan kararlar1 ile mekana yansitilmakta oldugunu

belirtmek miimkindiir.
3.1.4 Montreal - Kanada

3.1.4.1 Montreal Stratejik Plam1 (Kent Kontratr) olusum siireci

Montreal Stratejik Plan1 2004 yilinda hiikiimet ve Montreal Belediyesi isbirligi
cercevesinde hazirlanmistir. Stratejik Plan, Montreal Kent Kontrati adin1 almakta;
hiikiimet, belediye ve yerel halk arasinda plandan ote bir kontrat 0Ozelligi

tasimaktadir.

Montreal Kent Kontrati adi altinda hazirlanan planin igeriginde kent kontratinin

kurallar1 belirlenmistir. Bu kurallar;
- Kontratin 6zelligi ve beklenen sonuglari
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- Sonug ve zorluklar

- Rehber ilkeler

- Strateji

- Mevcut ve gelecek ortakliklar

- Kent ve hiikiimet arasindaki iligkilerin modernlestirilmesi
- Kent kontratinda sektorel faaliyetlere fon ayrilmasi’dir.

Yukarida belirlenen kurallar c¢ergevesinde stratejik planin temelini olusturan
Montreal Kent Kontrati ¢ergevesinde belirli temel hedefler saptanarak bu hedeflere

yonelik stratejiler ve eylem plan, programlart hazirlanmistir.

Eylem icin gercekei bir kentsel strateji olarak sunulan Kent Kontrat1 belli alanlarda
hiikiimet ve Montreal Belediyesi arasinda yapilan uzun doénemli ortaklifin yeniden
tanimlanmasi, genisletilmesi ve modernlestirilmesini saglayan yenilik¢i ve yapisal
bir ara¢ olmaktadir. Hiikiimet, belediye, diger aktorler oOzellikle Montreal
Metropoliten Idaresi’nin konut, kentsel yenileme, kara yolu ulasimi, toplu tagimnim,
sosyal, toplumsal, ekonomik gelisme ve kiiltlirel canlilik alanlarinda g¢abalarini

birlestirerek uygulamaya koyulacak temel stratejiler belirlenmektedir (Url-6).
3.1.4.2 Montreal Stratejik Plani’nin degerlendirilmesi

Planin ig¢sel tutarhhg:

Degerlendirmenin temeli, planin temel bdliimleri olan hedefler, bolgesel model ve
uygulama mekanizmalar1 arasindaki iliskiye odaklanmaktir. Planla ilgili elemanlarin
birbirleri {izerinde ne derecede etkili oldugu belirlenerek degerlendirme yapilir.
Montreal Kent Kontrati 6zelinde igsel tutarlilik degerlendirmesini, hedefler ile arazi
kullanim arasindaki iliski g¢ergevesinde yapmak miimkiindiir. Montreal Stratejik
Plani’n1 olusturan Montreal Kent Kontrati’'nda ifade edilen belli basli hedefler

sunlardir;

e Kent sakinlerine kaliteli bir yasam saglamak ve toplumda sosyal

biitiinlesmeyi (baglilig1) garantilemek
e Siirdiiriilebilir bir gelisme yaklagimi ile kentsel biiylimeyi planlamak

o Stratejik kentsel altyapinin gii¢lendirilmesi ve gelistirilmesi
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e Kentin kiiltiirel ve ekonomik hayatiyetinin desteklenmesi

o Kabul edilebilir (makul) bir finansal durumun garantilenmesi

e Kent kontratin1 ydnetme mekanizmalarinin olusturulmasi.

Montreal Kent Kontrati’nin uygulama alanini olusturan arazi kullanim diizenleme

bolgeleri ise; tarihi alanlar, kentsel yapilasmis alanlar, kentsel yenileme bdlgeleri,

yesil alanlar, kamusal alanlar, teknik altyap1 alanlari, yonetim merkezleridir.

Hedefler ile arazi kullanim diizenlemelerinin birbirlerini etkileme derecesini gosteren

Cizelge 3.9°da hedefin diizenleme iizerinde direk etkisini 2 art1, dolayli etkisini 1

art1, hig etkisi olmama durumunu 1 eksi isareti ile belirtilmistir.

Cizelge 3.9’dan anlasilacagi lizere genel itibariyle planin kentin talep ve ihtiyaglar

dogrultusunda hazirlanmis oldugu ve bu dogrultuda plan kararlart olusturuldugunu

belirtmek mimkindiir.

Cizelge 3.9 : Montreal Plan1 Hedefler-Arazi Kullanim Diizenlemeleri iliskisi.

Kent | Siirdiiriilebilir , , Kabul
sakinlerine R X Stratejik Kentin dilebili
| aliteli bir | Pir gelisme kentsel kiiltiirel ve edilebilir | Kent kontratim
HEDEF/ARAZI asam ve yaklasimu ile altvapimin ekonomik (makul) bir yonetme
KULLANIMI yas kentsel .. ty pit . L finansal mekanizmalarimin
sosyal L . giiclendirilmesi | hayatiyetinin d
biitiinlesmeyi biiyiimeyi ve gelistirilmesi | desteklenmesi urumun - olusturulmas:.
< planlamak garantilenmesi
saglamak
tarihi alanlar ++ ++ + ++ + +
kentsel
yapilasmis ++ ++ + + + +
alanlar

kentsel yenileme
bolgeleri

++

++

yesil alanlar

++

++

kamusal alanlar

++

++

++

teknik altyap:
alanlan

++

++

yoOnetim
merkezleri

++

++

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik

Kent talep ve ihtiyaglarina cevap verebilirlik derecesi, kent i¢in plan hazirlanma

asamasinda yapilan swot analizinde kent biitiinii i¢in tespit edilmis olan zayif yanlar,
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tehdit ve firsatlar ile plan hedeflerinin iliskisi saptanarak belirlenmektedir (Oliveira,
Pinho 2010).

Pinho 2010). Plan analizi kapsaminda kapsamli swot analizi verisi bulunmamaktadir
fakat planda genel itibariyle tanimlanan temel konulardaki sorunlarin ¢dziimiine
yonelik kararlar bulunmaktadir. Bu yoniiyle Montreal Stratejik Plani’nin genel

itibariyle kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilir nitelik tasidig1 goriilmektedir.

Planin dissal tutarhhg (flgili diger planlarla tutarhihk)

Plan ile aym1 bolge i¢in gelistirilen farkli temel plan, politika ve programlarin
tutarliliginin l¢tildiigi dissal tutarlilik kriteri ile degerlendirmede Montreal Stratejik
Plani’'nda 6nemli olan plan hedefleri, bolgesel model ve uygulama araclarinin ayni
bolge i¢indeki farkli planlama enstriimanlariyla tezathik, karsithik olusturup
olusturmadigi incelenmis, planin diger iist 6lgek ve alt Slgek planlarla yiiksek oranda

tutarlilik icerdigi tespit edilmistir.

Plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin Katilimi

Plan degerlendirme kriteri olarak plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin
katilim1 noktasinda, planlama otoritesinin halk katilimini destekleme boyutu, etkili
halk katilimi saglanma boyutu ve halk katiliminin plan {lizerindeki etkisi dnemli
konulardir. Planlama otoritesi hiikiimetin destegini alan Montreal Belediyesi’dir.
Montreal Belediyesi Eyalet Hiikiimeti ile birlikte yapmis oldugu anlasma

cercevesinde Montreal Kent Kontrati’n1 halkin kullanimina sunmaktadir.

Kent kontrati kurallar1 i¢erisinde tanimlanan rehber ilkeler i¢inde halk katilimi, biitiin
ortaklar arasinda (eyalet, belediye, halk, 6zel ve sivil toplum ortakliklar1) eylemlerin

koordinasyonu yeralmaktadir.

Planlama otoritesi destegi ve etkili halk katilim1 saglanmasi esasinda Montreal Kent
Kontratin1 yonetecek mekanizmalar tanimlanirken ortaya konmaktadir. Montreal
Kent Kontratinda yonetim modeli olusturulmaktadir. Burada kent kontratini
yonetecek mekanizmalar tanimlanmaktadir. Bu mekanizmalarin 6geleri igerisinde
tam anlamiyla bilgi paylasimi ve iletisim saglanmasi, kontratla ilgili tiim taraflar
(halk dahil) arasinda iletisim kurulmasi konular1 yeralmaktadir. Bu ¢ercevede de

halkla iletisim protokolii imzalanmistir. Halkla iletisim protokolii c¢ergevesinde
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kontratin ilkelere uygun gerceklestirilmesi sathasinda etkin halk katilim1 gozetilmesi

hususu tlizerinde 6nemle durularak yasal bir ¢ercevenin altyapisi da olusturulmustur.

Planda insan ve finans kaynaklarmin kullanim

Montreal Stratejik Plani i¢in bir baska degerlendirme kriteri olarak insan ve finans
kaynaklart kullanimini belirtmek miimkiindiir. Bu noktada Montreal Stratejik Plani
icin ortaya konan Montreal Kent Kontrati’'nda, insan ve finans kaynaklarinin
kullanim1 konusunda uygulamaya yonelik bir model 6nerisi olup olmadigi varsa

boyle bir modelin kapsaminin ne oldugu énemlidir.

Montreal Kent Kontrati ¢ergcevesinde temel hedefler belirlenirken finans kaynaklar
kullanim1 konusu {izerinde durulmus ve yeterli finansal kosullarin giivenceye
alinmas1 ve kent kontratini yonetecek mekanizmalarin olusturulmasi kontratin
hazirlanma asamasinda temel hedefler olarak belirlenmistir. Bu kapsamda finansal
taahhiitler, finansal taahhiitlerin yillik detaylari, oncelikli miidahale bolgeleri ve
halkla iletisim protokolii kent kontratinin temel belgeleri olarak kontrat kapsaminda

degerlendirilmistir (Url-6).

Montreal Kent Kontrati’nda finansal taahhiitler yanisira Federal Hiikiimet’in finansal

katkilar1 ayrintili olarak yeralmaktadir.
Belediyenin finansal taahhiitleri arasinda;
e Faaliyetlerin tiimiine 1 milyar kanada dolar1 ayrilmasi

e Maliyet azaltma ve verimlilik arttirma Onlemlerinden 555 milyon dolar

ayrilmasi

e Montreal temel insaat projeleri planlama ve uygulamasi finansal paketinden

174 milyon dolar elde edilmesi

e Revi-Sols program destekgilerinden 13.5 milyon dolar elde edilmesi

bulunmaktadir.
Eyalet hiikiimetinin finansal taahhiitleri arasinda;
e Faaliyetlerin tiimiine 1.4 milyar kanada dolar1 ayrilmasi

e Hiikiimet birimlerinin islevlerini yerine getirme i¢in harcanacak tutar 863.5

milyon dolardir.
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e Koprii bakimi ve belediye ilietisim sistemi paylasimi i¢in hiikiimet

taahhiitiinden 24 milyon dolar ayrilmasi

e Hiikiimetin satin almayi taahhiit ettigi sosyal donat1 ve park alanlarindan elde

edilecek meblaglar
e Belirli sartlar ¢ergevesinde belediyeye taahhiit edilen 20 milyon dolar

e Eyalet hiikiimetinin Montreal Bolgesi’ndeki varliklarindan dolay1 6denecek

meblaglar yeralmaktadir.
Federal Hiikiimetin (Devletin) katkis1 arasinda ise,
e i¢me suyu ve atiksu altyapr yatirimlar
e Belediye yol sistemi ve ilgi yol altyapisi
e Kamu transit altyapisi
e Konut programlari i¢in destekler
e Bilyiik ingaat projelerinin tamamlanmasi yeralmaktadir (Url-6).

Bu finansal taahhiitlerin yam1 sira Montreal Idaresi’nin kurulmasi ile metropol
capinda maliyetlerin daha esit dagilimi1 saglanabilecektir. Bu ¢erceve i¢inde eyalet ve
belediye biitgenin harcama ve gelirlerinin dengelenmesi i¢in birlikte hareket etmekte

anlasmiglardir (Url-6).

Dengeli bir finansal ¢ergeve olusturulabilmesi i¢in belirli periyodlar i¢inde finansal
tasarruf ve 1iyilestirme yapilacak konular eyalet hiikiimeti ve belediye arasinda

imzalanana anlagma ¢ergevesinde olusturulmustur (http:// www.ville.montreal.qc.ca).

Montreal Kent Plami icinde ortaya konan finansal model ile insan ve finans
kaynaklarmin nasil olusturulacagi ve kullanilacagina iligkin temel stratejiler ve
uygulama araglari tanimlanmis ve bu cercevede uygulamaya doniik faaliyetlerin
gerceklesmesinde olusabilecek engellerin asilmasi adina 6nemli adimlar atilmistir

(Url-6).
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3.1.5 Fransa - Paris

3.1.5.1 Paris Stratejik Plan1’nin olusum Siireci

Paris Stratejik Plan1 1992 yilinda hazirlanmistir. 1981 yilinda Mitterand’in devlet
baskan1 secilmesinin ardindan Fransa’da yeni bir donem baslamistir. Bu donem hem
yeni nesil mimarlarin olgunlastigt hem de kentsel konularda krizlerin yasandigi bir
donem olmustur. Bu donemin oOzellikle “Beaux-Arts” Okulu 06grencileri yeni
jenerasyon mimarlar kentsel planlama ve tasarim sorunlari {izerinde durmuslar ve
kentsel problemler {izerinde ¢6zliim arayislari hiz kazanmaya baslamistir. Boylesi
¢Oziim arayislarinin bir neticesi olarak Fransa’da 1980’lerde kurulan “Banlieues 89”
hareketi Fransa’da hem kentsel tasarim hem de kentsel planlama faaliyetlerinin hiz
kazanmasina olanak tanimis dolayisiyla beraberinde Paris Stratejik Plan1 yani sira
Fransa’da bir ¢ok gelisim plani ve alt dlgekli master planlar hazirlanmis Fransa’da
Paris Metropoliten Alani c¢evresinde ve diger bir ¢cok yerlesim bolgesinde bir ¢ok

kentsel tasarim projesi hayata gecirilmistir (Roberts, 2000).

1980’li yillarin sonlarinda” Banlieues 89 hareketi ve bu hareketin 6ziinde belirlenen
temel amag ve stratejiler 1992 yilinda hazirlanan Paris Stratejik Plan1 olusturulurken
benimsenmistir. Paris Stratejik Plan1 ve dncesinde ” Banlieues 89” hareketinde de
konu edilen en 6nemli amag¢ Paris’in ¢ok merkezli bir yapida gelisim gosterirken
Paris Metropoliten Bolgesi genelinde her bolgede esit diizeyde yasam kalitesi
saglanarak sosyal dayanisma ve biitlinliigiin saglanmast olmustur. Bu temel amag
cercevesinde belirlenen hedefler ve stratejiler Paris genelinde bir ¢ok bdlgede
uygulama alanina yansitilmis, gelisim planlar1 ve master planlar ile bir¢ok proje
hayata gecirilmistir. Banlieues 89 hareketi Fransa’nin 6nde gelen mimarlarinin
baslattig1 bir hareket olarak ortaya ¢ikmis, Paris’in yeni sehir yonetiminin (Ministry
of the City) kurulmasini saglamis ve bu cercevede Paris Sehir Yonetimi tarafindan
Devlet Yonetimi’ninde destegi alinarak Paris Kentsel Stratejik Plam1 ve bir ¢ok

master plan hazirlanmistir (Roberts, 2000).
Paris Stratejik Plan1 ve bir dizi gelisim plani’nda belirlenen temel hedef ve stratejiler;

- Paris’in tarihi ¢ekirdegi cevresindeki diisiik yasam kalitesi bulunan banliyo

yerlesmelerindeki yagsam kalitesinin arttirilmasi
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- Paris’in tarihi merkezi benzeri farkli merkez alanlarinin ¢eper yerlesmelerde

olusturulmasi

- Paris metropolii genelinde merkez ile ¢eper yerlesmeler arasindaki fiziksel ve
sosyal entegrasyonun saglanarak sosyal dayanmisma ve baglilik duygularinin

arttiritlmasi

- Paris genelinde sosyal diglanma ve marjinallesme olgularinin ortadan
kaldirilarak sosyal esitlik ilkesi altinda tiim yerlesmelerdeki yasam kalitesinin

gelistirilmesi

- Ulagim sisteminin tim metropol genelinde birbirleriyle baglantili metropoliin

tiim yerlesmeler arasi iliskisini diizenleyen bir yapiya kavusturulmasi

- Paris kent merkezi yam sira kentin belirli odaklarinda olusturulacak merkez

alanlar1 yakin ¢evresinde sosyal ve kiiltiirel alanlarin olusturulmasi

- Kentteki yasam kalitesi diisiik giivenlik sorunlari olan ¢okiintii alanlarinin
kentin bir pargasi olarak yasayan canli, sosyal ve kiiltiirel faaliyetlerin

gerceklestigi alanlar haline gelmesidir (Roberts, 2000).

Mimar Roland Castro’nun kurucusu oldugu Banlieues 89 programi o donem
itibariyle sosyal dislanma ve marjinallesme olgusunun ortadan kaldirilmasi amaciyla
caligmalar1 ylriitmeye basladiktan sonra Paris Stratelik Plani’nin igeriginin
olusumuna Onemli katkilarda bulunmustur. Programda ortaya atilan bu fikir
neticesinde Ozellikle Paris kent ¢eper bolgelerinde sosyal ve kiiltiirel aktivitelere
olanak taniyan ve sosyal yasam alanlar1 sunan bir ¢cok kentsel tasarim projesi hayata

gecmistir (Roberts, 2000).
3.1.5.2 Paris Stratejik Plan1’nin degerlendirilmesi

Planin i¢sel tutarhihig

Paris Stratejik Planinda ve stratejik plan kosullarini hazirlayan Banlieues 89
programinda ortaya konan belirli hedefler ile arazi kullanim arasindaki iligkilerin
ortaya konmasi ile igsel tutarlilik degerlendirmesi yapmak miimkiindiir. Banlieues 89
programinda ortaya konan ve ileride Paris Stratejik Plani igine de dahil edilen belli

basli hedefler sunlardir;

- Paris metropolii genelinde stirdiiriilebilir kentsel gelismenin saglanmasi
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- Kent biitiiniinde sosyal diglanma marjinallesme olgularinin ortadan

kaldirilarak sosyal dayanigma ve biitiinlesmenin saglanmasi
- Banliy0 yerlesmelerindeki yasam kalitesinin arttirilmasi

- Ulasim sisteminin kentsel mekanin biitiinliyle entegre bir sistem haline

getirilmesi

- Sosyal ve kiiltiirel aktivitelerin arttirilarak kent biitiinlinde yayginlastirilmasi

(Roberts, 2000)

Yukarida bahsi gecen hedefleri, Paris metropolii genelindeki mevcut arazi kullanim
bolgeleri itibariyle degerlendirmek miimkiindiir. Paris metropolii arazi kullanim
yapisi itibariyle tarihi ¢ekirdek dokusu ve bu ana merkezinin g¢evresinde gelisim
alanlar1 ve ¢eperlere dogru farklilasan fonksiyon alanlar1 yer almaktadir. Baslica
arazi kullanim bolgeleri; tarihi alanlar, kentsel yapilasmis alanlar, kentsel yenileme
alanlari, kamusal alanlar, ulagim-teknik altyap1 alanlar1 ve banliyd —¢eper yerlesim
alanlaridir. Igsel tutarlilik degerlendirmesinde daha once Londra, New York,
Montreal ve Lizbon metropollerinde oldugu gibi hedefler ile arazi kullanim
diizenlemelerinin birbirlerini etkileme derecesi, hedefin diizenleme ilizerinde direk
etkisini 2 art1, dolayl etkisini 1 art1, hi¢ etkisi olmama durumunu 1 eksi isareti ile

Cizelge 3.10°da belirtilmistir.

Cizelge 3.10°dan da anlagilacag: iizere Paris Stratejik Plani’nin plan sonrasi Paris
icin Ongoriilen biiylik projelerin gelistirilmesinde {izerinde Onemle vurgulanan
sirdiiriilebilir kentsel gelisimin saglanmast hedefi ve hatta Kyoto Protokoli
ongoriilerinin tizerinde durulmasi, Paris metropolii biitlinlinde biitlin arazi kullanim
bolgeleri genelini yakindan ilgilendirmektedir. Bunun haricinde sosyal dayanigma ve
biitlinlesmeyi saglamak, sosyal ve kiiltiirel aktivitelerin yayginlastirilmasi hedefleri,
planlama kararlar1 ve proje uygulamalar1 da baz alindiginda hem banliyd yerlesim
alanlart hem de kamusal alanlar tizerinde direk etkili hedefler olarak dikkat
¢ekmektedir. Ayrica stratejik planda banliyo yerlesim alanlarindaki yasam kalitesinin
arttirtlmas1  hedefi, dogrudan banliyd yerlesim alanlarmm etkileyen plan
kararlarinin olusumunda Onemli etkendir. Ulasim entegrasyonunun saglanmasi
hedefi de ulasim ve teknik altyapi alanlar1 tlizerinde direk etki olusturan plan

hedeflerindendir.
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Paris Metropolii Stratejik Plan1 ve proje uygulamalari icin ortaya konan hedefler
genel itibariyle arazi kullanim bolgeleri iizerinde direk etkili olan hedeflerdir. Bu
cercevede Paris Stratejik Plani’nin ve proje uygulamalarinin igsel tutarlilik

gosterdigini belirtmek miimkiindiir.

Cizelge 3.10 : Paris Plan1 Hedefler-Arazi Kullanim Diizenlemeleri

Migkisi.
Siirdiiriilebilir daszzallna Banliyélerde Ulasim Sosval ve kiiltiirel
HEDEF/ARAZI kentsel yanis yasam sisteminin ya ve K
o ve A aktivielerin
KULLANIMI gelisimi s .| Kkalitesini | entegrasyonunu
- biitiinlesmeyi o yayginlastirilmasi
saglamak o arttirmak saglamak
saglamak
tarihi alanlar ++ ++ - + +
kentsel
yapilagmis ++ ++ + + +
alanlar
kentsel
yenileme ++ ++ + + +
bolgeleri
kamusal alanlar ++ ++ + + ++
ulasim-teknik - + + - +
altyapi alanlan
banliyo-¢eper
yerlesim ++ ++ ++ + ++
alanlan

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik

Kent talep ve ihtiyaclarina cevap verebilirlik derecesi, kent i¢in plan hazirlanma
asamasinda yapilan swot analizinde kent biitiinii i¢in tespit edilmis olan zayif yanlar,
tehdit ve firsatlar ile plan hedeflerinin iliskisi saptanarak belirlenmektedir (Oliveira,
Pinho 2010). Paris plani incelendiginde plan analizi kapsaminda kapsamli swot
analizi verisi bulunmamaktadir fakat planda genel itibariyle tanimlanan temel
konulardaki sorunlarin ¢6ziimiine yonelik kararlar bulunmaktadir. Bu yoniiyle
Montreal Stratejik Plani’nmin genel itibariyle kent talep ve ihtiyaglarmma cevap

verebilir nitelik tagidig1 goriilmektedir.

Planda digsal tutarhbk (flgili planlarla tutarhihgr)

Plan ile aynmi bdlge icin gelistirilen farkli temel plan, politika ve programlarin
tutarliliginin 6lculdiigi dissal tutarlilik kriteri ile degerlendirmede Paris Plani’nda

onemli olan plan hedefleri, bolgesel model ve uygulama araglarimin aynmi bolge
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icindeki farkli planlama enstriimanlariyla tezatlik, karsitlik olusturup olusturmadig:
incelenmis, planin diger iist dlgek ve alt dlgek planlarla yiiksek oranda tutarlilik

icerdigi tespit edilmistir.
Plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin katilim

Plan degerlendirme kriterlerinden olan plan hazirlama ve uygulama asamasina halkin
katilim1 boyutu, planlama otoritesinin halk katilimini destekleme boyutu, etkili halk
katilim1 saglanma boyutu ve halk katiliminin plan iizerindeki etkisini kapsamaktadir
(Oliveira, Pinho). Banlicues 89 programi kapsaminda Paris Plani, planlama siireci
icinde etkili halk katilimimin saglanmasiyla sosyal projelerin hayata gecirilmesini
saglamistir. Paris plan1 planlama siireci boyunca planlama otoritesi halk katilImini
desteklemekte, etkili halk katilimi saglanmakta, halk katilimi plan tizerinde etkili

olmaktadir.

Planda insan ve finans kaynaklarinin kullanim

Paris Metropolii Stratejik Plani, arka planindaki Banlieues 89 programi ve Paris’te
hayata gecirilen biiylik projelerin ilkesel kararlari igerisinde finansman konusunun
onemli bir yeri bulunmaktadir. Ilkesel kararlar verilirken, Paris metropoliiniin
gelecegi icin 6nemli kararlar hayata gecirilmekte, insan ve finans kaynaklarinin nasil
kullanilacag1 konusu da giindeme gelmektedir. Planlama g¢aligmalar1 kapsaminda
kaynak kullanimi ve finansal sorunlarin ¢éziimii, uygulamaya gecirilecek projelerin

nasil ve hangi aktorlerce hayata gegirileceginin tanimlanmasi ile ortaya konmaktadir.

1956°da Bolgesel Kalkinma ve Organizasyon Plani kentin merkezi ¢ekirdegindeki
niifusun ¢eperlere kaydirilmasini 6nermektedir ki bu diger iilkelerde piyasa giiglerin
baskisiyla gergeklesmektedir. Bu Onerinin temel amaci Paris’in tarihi karakterinin
insanlarin hayallerinde oldugu gibi kalmasi ve her y1l Paris’e gelen 25 milyon turistin
gormek istedigi degerlerin korunmasidir. Sonug olarak bazi hizmetler ve beraberinde
yeni yerlesmeler kent ¢eperlerinde kurulmaya baslanmistir. 1956 yilinda La Defence
Bolgesi’nde ofis kuleleri insa edilmeye baglanmistir. Bu bolgenin gelisimi i¢in ayrica
hizmet saglayan bir kamu kurulusu kurulmustur. EPAD (The Public Body of The
Development of La Defence) adi verilen bu kurulus; toprak tahsis edilmesi, ve

topragin gelismeye agik hale getirilmesi konusunda 6zel sirketlerle g¢alismalar
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yiirtitmiistiir. EPAD, La Defance Bolgesinde agir sanayi ve kiigiik sanayi binalarini

yikarak ofis bloklar1 olusturmustur (Roberts, 2000).

La Defance Bolgesi’nin insa siirecinde finansman sorunu;
- EPAD’m ¢alismalari, hiikiimetin destegi ve devlet fonlarinin yardimi
- Epad’in insaat haklarinin satisindan elde ettigi gelirler
- Kamu tasarruf bankalarindan saglanan ekstra gelirler

- Ulusal hiikiimet otoritesi DATAR tarafindan Paris’deki yapilara ekstra
sinirlamalar getirilmesi ve La Defense’daki kalkinmayi tesvik igin vergi

farklilagtirmasi yapilip kolayliklar saglanmasi ile ¢oziilmiistiir.

Finansman sorunlarmin giderilmesi ile bir ¢ok proje La Defance Bolgesinde hayata
gecirilmistir. Bu projeler arasinda L’Arche Ofis Binasi, Coeur Defence Binasi, Le
Centre National de Industries et Techniques (Endiistri ve Teknik Merkez) Binast,
Quatre Temps Aligveris Merkezi bulunmaktadir (Hogben, 1991; Roberts, 2000).

Plan sonug¢larmmin kentsel mekani etkileme (gergeklesme) derecesi

Plan onerileri ile mekandaki sonuglarin karsilastirilmasi sonucunda planin kentsel
mekan1 etkileme derecesi hakkinda fikir edinmek miimkiindiir. Paris Kentsel
Stratejik Plan1 ¢ergevesinde ve Oncesinde 6zellikle Mitterand Donemindeki mimari
hareketlerin basinda gelen Banlieues 89 programi cergevesinde Paris’te bir ¢ok
biiyiik ve dnemli kentsel proje hayata gegirilmistir. Bu biiylik projelerin kapsami ve
mekansal izdiistimleri arkaplanindaki temel ilkeler ve plan onerilerinin mekana nasil

ve ne sekilde yansidigini gostermektedir.

Paris kentinde kentlesme sorunlarinin ¢ok boyutlu sekilde ele alinarak irdelendigi
1980’1i yillardan baglayarak bazi biiylik projeleri ve arka planindaki temel ilkeleri
belirtmekte fayda vardir. Bu donemden itibaren baslayarak Paris kentinin “cok
merkezli bir yerlesim alani olarak tarihi ¢ekirdeginden baslayarak ceperlere dogru
sosyal bir biitiinlesme igerisinde gelisimini slirdiirmesi” temel ilkesine ve bazi

stratejik Onerilere uygun olarak bir ¢cok kentsel proje hayata gecirilmistir.

Paris Kentsel Stratejik Plani’nin Paris igin 0ngordiigii  stratejik Onerilerin en

onemlilerini su sekilde belirtmek miimkiindiir;
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- 1. bliylime merkezi geleneksel tarihi dokudur. Ceperlere dogru gidildikce

farkli biiyiime merkezlerinin gelistirilmesi

- Ulasim sisteminin tarihi merkez ile ¢eperlerle baglantili rota igeren bir

sistemde tiim bolge ile entegre olarak gelistirilmesi

- Fiziksel degisim ve doniisiim siirecinin kamu-6zel sektor ortakliklari, devlet

tesvigi, arabuluculugu ve yerel eylem programlartyla saglanmasi

- Stratejilerin  saf politikalardan ziyade diyagram, ¢izim ve belirli fikir ve

alternatifler sunan master planlarla ortaya konmasi.

Paris Kentsel Stratejik Plani’nda ve 6ncesinde donemin kentsel sorunlarini ele alarak
calismalarini yiiriiten Banlieues 89 hareketi kapsaminda da ortaya konan temel ilke
ve stratejik Oneriler kapsaminda hayata gecirilen bazi biiylik ve 6nemli projeleri
aktarmakta fayda vardir. Bu projelerin bir kism1 Banlieues 89 programi kurucular
tarafindan hayata geg¢irilmistir. Bu donemden gilinlimiize ger¢eklestirilen Onemli
projelerden bazilar1 La Courneve les 4000 Konut Projesi, General Leclerc Kamusal
Alan Projesi, Fetes et Forts Kale Etkinlikleri Projesi, Le Grand Paris Projesi, La

Defence L’arch Ofis Binasi Projesi’dir.

Bu projelerden bir kismi o&zellikle bu donemin kentsel sorunlarini ele alarak
caligmalarim1  yliriiten Banlieues 89 programi kurucular1 tarafindan hayata

gecirilmistir.
Paris Konut Projesi “La Courneve Les 4000”

Banlieues 89 Programin en dénemli projelerinden biri olan “La Courneve Les 4000”
4000 kisilik konut projesidir. Paris’in kuzeybatisinda La Courneave bolgesinde
yeralir. 1984 yilinda bolgede program dahilinde caligmalar baglamistir. Bolgede yeni
karayolu aginin yan1 sira demiryolu metro hatt1 insa edilmistir. Ulagim hatti, istasyon

projesi yani sira tasarim yarigmasi diizenlenmistir.
Konut projesi hayata gecirilirken 4 biiyiik eylem hareketi ortaya atilmistir.

- Konut gruplarinda imaj degisimi (monoton konut yapisinda kentsel pencere

agmak)
- Birbiri benzeri blok yapisin1 degistirmek

- Yeni farkl bi¢cimler olusturmak
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- Igsel degisim getiren, birbiriyle baglantili yeni ulasim ag1 insa etmek.

Ulagim sistemiyle desteklenen kamusal mekanlar olusturulmustur. Daha bir ¢ok
girisim ile toplu konut alanindan Paris merkezine entegre ulasim baglantilari

olusturulmustur.
Bu bolgede 2 biiyiik fiziksel doniisiim olmustur. Bunlar;

- Direk konut alanna RER Istasyonu baglantisi ve La Rue-St-Just Karayolu

baglantis1 saglanmaistir.

- Karayolu toplu tasima rotasi olusturulmus, rotanin ¢ikis noktasinda kamusal
meydan yeralmistir. Bu meydan alani yerlesim agisindan prestij alan1 olma 6zelligi

tagimaktadir.

La Courneve les 4000 Konut Projesi, Banlieues 89 programi dahilinde hazirlanmis
olmasi1 ve Paris Kentsel Stratejik Plan1 temel ilkeleri ve stratejik hedefleri ile

ortiismesi bakimindan 6nemlidir.
Kale Etkinlikleri Projesi “Fetes et Forts”

Bu proje Paris etrafinda bir ring olusturan hisarlarin simir bolgelerine odaklanarak
gelistirilmistir. Projenin amaci bolgedeki tarihi ve anitsal degerlerin Onemini
vurgulamak, yerel toplumun i¢inde hayat buldugu bir dizi hareket ve eylem olusumu
saglamaktir. Bu hareket ve eylem dizisi her bir bdlgenin birbiriyle baglantisina

dikkat ¢cekmelidir. Bunun i¢in bolgede aktif ulagim rota ve ringler tasarlanmistir.

Hareket ve eylem dizisinin iki Temmuz-Agustos 1984 yilinda gergeklesmistir.
Buradaki yenilik¢i yaklasim, sehir merkezi disinda kendi i¢inde bagimsiz ve kimligi

olan bir kiiltiirel olusu yaratmak olmustur.

3 kale alam i¢in festival temasi belirlenmistir. Bu ¢er¢evede sinema, miizik ve dans
mekanlar1 olusturulmustur. Metro agi ile toplu tasima olanagi saglanarak yerel halkin
bu alana ulagimi kolaylastirilmistir. 2. y1l program ¢ergevesinde 6 kale alan1 etkinlik
programlart kapsamina almmustir. Bu kapsamda miizikal etkinlikler, sinema
gosterileri diizenlenmistir. Ayrica ulasim baglantilar1 saglanarak bu bdlgeden Seine
Bolgesi’ndeki riizgarsorfii etkinliklerinin gergeklestirildigi alana erisim saglanmistir.
Bunun diginda ylirliylis alanlari, kano faaliyeti ve Paris merkezindeki George

Pompidou gosteri alanlartyla ulagim baglantilar1 kurulmustur.
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Proje kapsamindaki aktiviteler icerisinde moda etkinlikleri, poster yarigmalari,
grafiti, ulusal bale, balik tutma, yerel sporlar vb. etkinlikler yeralmistir. Proje ile
vurgulanmak istenen, ceper yerlesmelerdeki 6zerk, otonom yasam ve Kkiiltiiriin

taninmasi ve agiga ¢ikarilmasi olmustur (Roberts, 2000).
Le Grand Paris Projesi

Le Grands Paris projesi Banlieues 89 programi projesi olup bir dizi plan ve ¢izim
sonucu 1990 yilinda tamamlanmistir. Bu yil i¢inde 6 adet gelisim plam

hazirlanmistir. Bu gelisim planlariyla;

- Konut piyasasinin nasil bir degisim siireci gegirecegi konusuna agiklik

getirilmistir.

- Gelistirilmesi gereken i¢sel baglantilar, tasima sistemleri, detayli gozlemler,
politik ve mimari vizyonlar ortaya konarak belirlenmistir. Ornegin sokak
yasantisinin Onemli parcasit olarak kafe alanlari tasarimi, konut alanlari
cevresinde kafe isletmesine olanak veren yasal diizenlemelerin olusturulmasi

vb. konularda adimlar atilmistir.

Gelisim planlan ¢ercevesinde “Les Cing Paris” adi verilen 28 adet analitik plan
calismast bu donemde yapilmistir. Paris kentinin 0Ozellikle birbirinden farkli
bolgelerinde bolgenin farkli ozellikleri (6rn. Yerlesme kimligi, nirengi noktalari,

topografya vb.) analiz edilerek planlama ¢aligmalar yiirtitiilmiistiir.

Bu dénemdeki Paris i¢in hazirlanan 6 gelisim plani ve sonrasinda alt 6l¢eklerdeki 28
adet analitik planlar, Paris Kentsel Stratejik Plani ile ayn1 dogrultuda ve ayni temel
ilkelerle hazirlanmistir. Paris igin iist Olgekten baslanarak olusturulan stratejiler
gelisim planlar1 ve alt 6lgekli planlama caligmalariyla ve birbirinden farkli kentsel
tasarim projeleriyle kentsel mekana aktarilmistir. Genel itibariyle bir ¢ok proje

amacina ulasmis ve basarili neticeler elde edilmistir. (Hogben, 1991; Roberts, 2000)

3.2 Diinya Metropolleri Planlama Deneyimlerinin Karsilastirmah Analizi

Bu boliime kadarki kisimda, dnemli bazi metropollerin planlama deneyimlerinden
ornekler aktarilarak bu o6rneklerdeki plan olusum siiregleri ile planlarin genel bir
degerlendirmesi belirli degerlendirme kriterleri cercevesinde aktarilmistir. Ozellikle

birbirinden farkli cografyalarda farkli sosyo-kiiltiirel etkiler altinda, farkli planlama
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deneyimleri bulunan, giinimiiz rekabet kosullari igerisinde diinyanin 6nde gelen
metropolleri arasinda sayilabilir nitelikte olan Londra, New York, Montreal, Lizbon
ve Paris metropollerindeki kentsel planlama deneyimlerinin, kentsel mekandaki
fiziksel, sosyal ve ekonomik etkileri de dikkate alinarak birbirleriyle karsilastirilmasi
ve ayrica Istanbul metropolii acisindan degerlendirilmesi, kentsel planlama
faaliyetlerinin ve plan olusum siireclerinin kentsel mekanda ne gibi etkiler

olusturabileceginin saptanmasi adina 6nemlidir.

Bu béliimde, Londra, New York, Lizbon, Montreal ve Paris metropolleri i¢in dnceki
boliimlerde  belirli  degerlendirme  kriterleri  ¢ercevesinde  yapilan  plan
degerlendirmelerinin birbirleriyle karsilagtirmasi yapilarak planlama deneyimlerinin
kentsel mekana etkileri bakimindan ne gibi benzerlikler veya farkliliklar icerdigi
aktarilmaktadir. Cizelge 3.11°de Londra, New York, Lizbon, Montreal ve Paris
metropollerinin belirli degerlendirme kriterleri 1s18inda olumlu ve olumsuz

ozellikleri belirtilmektedir.

Igsel tutarlilik bakimindan degerlendirildiginde 5 planin da temel hedefler ile arazi
kullanim bélgeleri arasindaki iliski kurularak hazirlandigi dolayisiyla kendi iginde

tutarlilik sergiledigi goriilmektedir.

Kent taleplerine ve ihtiyaglarina cevap verebilirlik bakimindan Londra, New York ve
Lizbon’daki planlarda temel hedefler ile kentin karsi karsiya oldugu firsat, zayif
yanlar ve problemlerle direk iliskiler kuruldugu dolayisiyla genel itibariyle kent talep
ve ihtiyaclarina cevap verebilir nitelikte olduklar1 gériilmektedir. Montreal ve Paris
Stratejik Plani’na iliskin ise kapsamli bir swot analizi verisi bulunmamakta fakat

taniml1 sorunlarin ¢éziimiine yonelik oneriler gelistirildigi goriilmektedir.

Digsal tutarlilik (planin ilgili diger planlarla tutarliligi) bakimindan 5 plan da kendi
bolgesindeki list ve alt dlgekli diger planlarla paralellik gdstermeleri, ortak ilke ve
hedefler dogrultusunda hazirlanmis olmalar1 nedeniyle 1ilgili diger planlama

faaliyetleri ile tutarlilik sergilemektedirler.

Plan hazirlanma ve uygulama asamalarinda halk katilimi bakimindan Londra ve New
York Plani’nin, hem planlama otoritesi destegi sonucu halk katilimi ile hazirlanmis
olmalari, hem halk katiliminin planlama siirecinde etkili olarak kullanilmis olmasi
hem de halk katiliminin plan kararlarini etkilemis olmasi sebebiyle benzerlik

gostermekte oldugu goriilmektedir. Lizbon planinda ise planin hazirlanma siirecinde
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Cizelge 3.11 : Londra, New York, Lizbon, Montreal ve Paris Metropolleri Plan
Degerlendirmelerinin Karsilastirilmasi.

LONDRA NEW YORK LiZBON MONTREAL :
PLANI PLANI PLANI PLANI PARIS PLANI
5 temel hedef,
7 arazi 5 temel hedef, 5 6 temel hedef, 7 5 te”?e' hedef, 6
. 5 temel hedef, 9 . arazi kullanim
kullanim arazi kullanim . arazi kullanim . .
P P arazi kullanim o bolgesinden
bolgesinden bolgesinde . bolgesinden
. o bolgesinden tamaminda
ICSEL 6'sinda tamaminda g'inde dodrudan tamaminda dogrudan
TUTARLILIK dogrudan dogrudan 1de dogru dogrudan Eruc
o L2 etkilesim -Genel oS etkilesim -
etkilesim - etkilesim- Genel | .. % - | etkilesim - Genel I
R Y | itibariyle kendi | i - | Genel itibariyle
Genel itibariyle | itibariyle kendi . itibariyle kendi -
- e icinde tutarl . kendi iginde
kendi i¢inde iginde tutarl iginde tutarl
tutarl
tutarl
Plan analizi
5 temel hedef, 5 temel hedef. 5 | 5 temel hedef, . Kent kontrat1 kapsaminda
kentin 7 zay1f " . i¢inde kapsaml kapsamli swot
T firsatin 5'inde, kentin 6 zayif .. A
ozelliginden . T swot analizi analizi verisi
. kentin 3 zayif ozelliginden ..
KENT 7? inde ozelliginden 6'sinda yaplll_n_l am}s,l mevlc ut deglll,
TALEPLERINE dogrudan | 3 4o Gogrudan | dogrudan genel itibariyle | genel itibariyle
v etkilegim - o o tanimlanan temel tanimlanan
CEVAP Genel itibariyle etkilesim - etkilegim - konulardaki temel
VEREBILIRLIK Kent taleplerine Genel |t|bar|_yle Genel |t|bar|_yle sorunlar konulardaki
...~ | kenttaleplerine | kent taleplerine JAE
cevap verebilir . . ¢oziimiine sorunlar
o cevap verebilir | cevap verebilir W A
nitelik nitelik tagimakta | nitelik tasimakta yonelik kararlar Fozumune
tasimakta $ s mevcut yonelik kararlar
mevcut
DISSAL Diger iist 6lgek RO, RO, Genel kapsamda O,
TUTARLILIK ve alt lcek Dlvg:fil‘:i;"ifk Dif:;‘f&"i* diger fist dlgek D'\i"‘iﬁ?&"ﬁ*
(LGILI DIGER planlarla Ianlar(ia lanlarla gi:iksek ve alt Sleek lanlarla gi:iksek
PLANLARLA yiiksek oranda tamgmen tutarl poranda t}llltarh planlarla yiiksek poranda t}llltarh
TUTARLILIK) tutarh oranda tutarli
Planlama Planlama Planlama Planlama Planlama
otoritesi halk otoritesi halk otoritesi halk otoritesi halk otoritesi halk
katilmini katilmin katilmini katilmini katilmini
desteklemekte, | desteklemekte, | desteklemekte, desteklemekte, | desteklemekte,
¢ok etkin halk etkili halk kismen etkili etkili halk etkili halk
HALK KATILIMI katilim katilimi halk katilimi katilimi katilimi
saglanmakta, saglanmakta, saglanmakta, saglanmakta, saglanmakta,
halk katilimi halk katilimi halk katilimi halk katilimi halk katilimi
plan tizerinde plan tizerinde plan tizerinde plan tizerinde plan tizerinde
tamamen etkili etkili kismen etkili etkili etkili
. insan ve finans | insan ve finans | -
Insan ve finans Kkavnaklart Insan ve finans Kavnaklart Insan ve finans
INSAN VE FiNANS kaynaklar kullayrﬁml lan kaynaklar kullayrﬁml lan kaynaklar
KAYNAKLARININ | kullanimi plan it p kullanimi plan it p kullanim plan
- ve finansal - ve finansal -
KULLANIMI ile . ile - ile
—_— . model ile .. model ile .
diizenlenmekte .. diizenlenmekte .. diizenlenmekte
diizenlenmekte diizenlenmekte
S Genel itibariyle Kismen plan Genel itibariyle | Genel itibariyle
Genel itibariyle
PLAN lan kararlarma plan kararlarina kararlarina plan kararlarina | plan kararlarina
SONUCLARININ l:l 1 alt dleck uygun alt dlgek | uygun alt 6lgek | uygun alt dlgek | uygun alt dlgek
ETKILEME- ygllanlamag planlama ve planlama ve planlama planlama
GERCEKLESME fgali etleri uygulama uygulama faaliyetleri faaliyetleri ve
DERECESI me)\//cu t faaliyetleri faaliyetleri olusum kentsel tasarim
mevcut mevcut stirecinde projeleri mevcut

planlama otoritesi destegi ile etkin bir halk katilimi ger¢eklesmis olmasia karsin
planlarin uygulama siirecinde ve alt Olgekli planlarin hazirlanma ve uygulama

siirecinde etkin halk katilim1 kismen gergeklesmis bazi alt 6l¢ekli plan faaliyetlerinde
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etkin halk katilimi gézardi edilmistir. Montreal Plani’nda ise planlama otoritesi halk
katilimin1 desteklemekte halk katilim protokolii ile yasal ¢ergeve altinda plan ve halk
katilim iligkisini kurmakta fakat katilim boyutunun planin hazirlanma asamasindan
cok uygulama asamasina geciste onplanda tutuldugu goriilmektedir. Paris kenti
planlama siirecinde yine halk katilimi 6nemli bir unsur olarak yerini almaktadir
fakat halk katilminin etkinligi 6zellikle projelerin uygulama asamasinda kendini

gostermektedir.

Insan ve finans kaynaklar1 kullanimi1 konusu 5 planda da iizerinde durulan konular
arasinda yeralmis ve bu konularda eylem plan, programlari ve uygulama araglar
tammlanmistir. Ozellikle New York Plani ile Montreal Plani’nda insan ve finansal
kaynaklarinin nasil olusturulacagi ve kullanilacagina iliskin kapsamli model Onerisi
gelistirilerek eylem programlarinin tanimlanmasini, uygulama asamalarinin ne

sekilde gerceklesecegini netlestiren unsurlar 6ne ¢ikmaktadir.

Plan sonuglarinin kentsel mekan1 etkileme derecesini, bir bagka deyisle planlarin
gerceklesme diizeylerini 5 planda da alt 6l¢ekli planlama faaliyetlerinin hazirlanmasi
ve uygulama alanina ge¢mesi ile kentsel mekandaki diizenlemelerin neticesinde
saptamak miimkiindiir. Ozellikle New York Plani’nin temel ilke ve hedefleri
dogrultusundaki plan Onerileri belirli bolgeler icin saptanmis ve bu bdlgelerde
hazirlanan master planlar ile uygulama alanina aktarilmistir. Kamusal agik alan ve
kiyr alanlar1 kullanimlari, komsuluk karakteri korunan konut alanlari, karma
kullanim alanlar1 vb. arazi kullanim diizenlemeleri New York Stratejik Plani’nda
belirlenen ilkeler ve plan Onerileri dogrultusunda alt Olgekli master planlar
aracilifiyla kentsel mekan diizenlemeleri olarak belirli bolgelerde uygulanarak
kentsel mekanin bigimlenmesinde etkili olmustur. New York Plani’nda oldugu gibi
Paris Kentinin planlama calismalarinda da iist Olgekli planlarla alt o6lcekli plan

caligmalar1 ve proje uygulamalari belirli bir uyum iginde gerceklesmektedir.

Fransa Paris’te 6zellikle 1980 yil1 itibariyle kentsel problemlerin ¢cok boyutlu olarak
ele alinmasi, Paris icin belirlenen kimlik ve ana stratejiler cergevesinde plan
faaliyetlerinin yiriitiilmesi ile ¢eper yerlesmelerde sosyal konut ve kamusal alan
projeleri, sosyal ve kiiltiirel projeler, ana fonksiyon alanlarini birbirine baglayan
ulasim baglantilar1 olusturulmus, planlama faaliyetleriyle belirlenen temel ilke ve
stratejiler kentsel mekana yansitilmistir. Bunun yani sira Londra Plan1 2004

yilinda hazirlanmis ve bu plan dogrultusunda da alt 6lgekli master plan faaliyetleri ve
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uygulamalar1 devam etmektedir. Lizbon Plani sonrasinda hazirlanan alt olgekli
planlar genel itibariyle Lizbon Plani’nin dncelik verdigi alanlar i¢in hazirlanmig
olmasia karsin mekansal uygulamalarin bir kism1 Lizbon Plam ile tam anlamiyla
uygun olarak gerceklesmekte, bazi alt dlgekli plan faaliyetleri ise 6zerk yapida
olmasindan Otiirii plan ile uygunluk sergilememektedir. Genel itibariyle Lizbon
Plant’nin mekansal yansimalar1 adina olumlu bazi ¢ikarimlar sézkonusudur. Ulagim
sistemi degerlendirmesinde %350 nin iizerinde bir oranda plan onerileri ile plan
uygulama sonuclar arasinda uygunluk goriilmektedir. Ayrica yliksek oranlarda yeni
yerlesim alanlarinin genel kalitesini arttirmaya yonelik plan uygulamalarinin

gerceklesmis oldugu goriilmektedir.

Montreal Plan1 yeni hazirlanmis olmasi ve alt Olgekli planlarin hazirlanma
asamalarinin devam ediyor olmasi planin etkileme derecesinin saptanmasi agisindan

heniiz erken oldugunu gostermesi bakimindan 6nemlidir.

3.3 Genel Degerlendirme — Sonu¢

Bu boélimde tez calismasina diinyadaki oOrneklerden katki saglanmasi amaciyla
incelenmis olan diinya metropollerinde kentsel planlama faaliyetleri, bu faaliyetler
cercevesinde plan olusum siirecleri ve bunlarin degerlendirilmesi konusu literatiire
dayanarak irdelenmektedir. Diinyanin 6nde gelen metropolleri igerisinde 6zellikle
giintimiizde kullanilan stratejik kentsel planlama yaklasimi bu 6énemli metropollerin
mekansal anlamda bi¢imlenmesinde 6nemli bir rol teskil etmektedir. Stratejik kentsel
planlama yaklagimini {iist Olgekli planlama faaliyetlerinde ortaya koyan bazi
metropoller basarili uygulamalar saglamislardir. Hem Kuzey Amerika kitasindan
hem de Avrupa kitasindan bu anlamda uygun ornekler belirtmek miimkiindiir.
Amerika kitasindan New York ve Montreal, Avrupa Kitasindan Londra, Paris ve
Lizbon kentleri planlama yaklasimlarindan baslanarak, plan olusum siiregleri ve
mekansal uygulamalar1 dahilinde incelenmis ve degerlendirilmistir. Ozellikle
gecmiste yapilmis olan kentsel planlama faaliyetlerinin bugun mekanda nasil
yansimalar buldugu ve uygulamalarin giiniimiizde nasil etkiler olusturdugu
vurgulanmistir. Elde edilen bulgular iilkemiz 6zelinde segilen ¢alisma alanininin

degerlendirilmesi i¢in 6nemli girdiler saglamaktadir.

Diinya metropollerinden incelenen orneklerin tezde irdelenen temel problem

cergevesinde Ozellikle digsal tutarlilik ve plan sonuglarmin etkileme derecesi
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kriterleri ger¢evesinde 6ne ¢ikan unsurlari Istanbul kenti 6zelinde yapilacak ¢alisma

icin Ornek teskil eder niteliktedir. Bu baglamda degerlendirildiginde farkli

metropollerdeki kentsel planlama faaliyetlerinden 6ne ¢ikan unsurlar1 su sekilde

belirtmek mimkindiir.

Londra metropolii i¢in hazirlanmis olan stratejik plan, o6zellikle halkin
katilimin1 kentsel planlama faaliyetleri i¢ine adapte edebilmis olmasi, bu
konudaki birbirinden farkli ve teknolojik metodlarin kullanilmasiyla kentin
fiziksel, ekonomik ve sosyal degisim ve doniisimiini saglayacak mekansal
uygulamalarin 6rneklerini sunmakta ve bu ¢ercevede planda 6nemli olan plan
hedefleri, bolgesel model ve uygulama araglarinin olmasi bakimindan ayni
bolge icindeki farkli planlama enstriimanlariyla tezatlik, karsitlik
olusturmadan planin diger iist Olgek ve alt Slgek planlarla yiiksek oranda
tutarlilik sergilemesi dolayisiyla planda digsal tutarlilik saglanmis olmasi

planin 6nemli unsurlar1 arasindadir.

New York metropolii i¢in hazirlanmis olan stratejik planda one ¢ikan
unsurlar; planin 6nermekte oldugu finansal modelin yani sira bolge planiyla
Onerilen strateji ve hedeflerin master planlar ve uygulama projeleriyle
mekansal gelismeyi yonlendiren niteligidir. New York Bdlge Plani’nin
onerdigi finansal model, planda netlestirilen bdlgesel yatirim programlari,
eylem kampanyalar1 ve hiikiimet biitgesinden ayrilan o6denekler ile elde
edilecek gelirlerin net degeri hesaplanarak olusturulmaktadir. New York
Plani’nin alt 6lgek planlarla uyumlulugu temel hedef ve stratejilerin alt
Olgekli master planlarla ve uygulama projeleriyle gelistirilmis olmasiyla
gozlemlenmekte, belirlenen temel hedef ve stratejilerin kentsel mekanda nasil
uygulanacag konusunda da Ornek teskil etmektedir. Ozellikle New York
planinin 6nemle lizerinde durdugu konular olan; kamusal acik alan ve kiyi
alanlar1 kullanimlari, komsuluk karakteri korunan konut alanlari, karma
kullanim alanlar1 vb. arazi kullanim diizenlemeleri master planlar araciligiyla
kentsel mekanin bigimlenmesini saglayan mekansal diizenlemeler olarak New

York kentinin belirli bolgelerinde uygulama alanina aktarilmistir.

Paris metropoliinde kentsel planlama faaliyetlerinin 6zellikle 1980 ve 1990’11
yillarda kentin bi¢imlenmesinde o6nemli rol oynadigi gorilmektedir. Bu

donemde kentin planlama sorunlarinin detayli sekilde ele alinmasi, bu
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sorunlarla ilgilenen mimari ve kentsel akimlarin gelismesi hem Paris stratejik
planinin hazirlanmasma hem de Onemli kentsel tasarim projelerinin
gelistirilmesine  olanak saglamistir. Bu donemden itibaren Paris kentinin
sosyal sorunlarla ele alinarak gelistirilmesi adina ortaya konan stratejiler belli
basli kentsel tasarim projeleriyle hayata gecirilmis ve mekansal boyut
kazanmistir. Paris stratejik planiyla ortaya konan stratejiler ve izdiistimleri
olarak uygulama goren kentsel tasarim projeleri  kentsel planlamanin

mekansal etkilerini ortaya koymasi bakimindan énemlidir.

e Yukarida belirtilen diinya metropollerinin kentsel planlama deneyimlerinde
one ¢ikan unsurlarinin yani sira bu ¢alismada incelenmis olan Montreal ve
Lizbon kentlerindeki deneyimlerden de ©ne ¢ikan bazi unsurlar dikkat
cekmektedir. Montreal kenti i¢in yerel yonetimle halk arasinda bir kontrat
niteliginde hazirlanmis olan stratejik planin dnermekte oldugu finansal yap1
ve idari yonetim modeli yenilik¢i bir yaklasim Onermesi bakimindan
onemlidir. Lizbon i¢in hazirlanmig planda ise Lizbon ve yakin ¢evresinde
birbirleriyle iligkili bir planlama t¢geni olusturulmus olmasi (Lizbon
Belediye Plani, Stratejik Plan ve alt-6l¢ek planlar), planin igerigi bakimindan
kentsel planlama ile yerel politik giic arasinda kurulan siki ve giicli iligki
yanm1 sira plan kararlar1 ve buna bagli uygulamalarin mekan {izerinde
gozlemlenen olumlu etkileri planin 6ne ¢ikan unsurlar1 olarak dikkat ¢eken

konulardir.

Yukarida diinya metropolleri kentsel planlama deneyimleri igerisinde vurgulanmis
olan 6ne ¢ikan unsurlarin Istanbul kentinde kentsel planlama faaliyetlerinin olusum
stiregleri icerisinde ne dl¢iide yer aldigi, ne gibi benzerlikler veya farkliliklar icerdigi
konusu Istanbul 6zelindeki planlama faaliyetlerinin kentsel mekana etkilerini ortaya
koyabilmek adina énem tasimaktadir. Dolayisiyla Istanbul kenti &zelinde konu
degerlendirildiginde Istanbul kentinin icinde bulundugu sartlarin, plan olusum
stireglerinin ve mekansal diizenlemelerin diinya metropollerindeki deneyimlerle
karsilagtirilarak ortaya konmasi mevcut problemlerin ve eksikliklerin neler

oldugunun belirlenebilmesi bakimindan 6nem tasimaktadir.

Istanbul genelinde 6rnek alan calismasmin yapilabilmesi icin kentsel planlama
faaliyetlerinin hangi sartlarda gergeklestigi ve hangi plan olusum siiregleri i¢inde

gelistigi konusu onem kazanmaktadir. Istanbul genelinin analizinden baglanarak bir
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altbolgede 6rnek alan incelemesi ile hem daha 6nce literatiirde kullanilmis olan
metodlar, hem de diinya metropollerindeki kentsel planlama deneyimleri ve
mekansal etkilerini saptamaya yonelik olarak ele alinan plan degerlendirme
metodlar1 kullanilarak ¢alismada One siiriilen temel problemin test edilmesi ve
calismanin temel amacinin gergeklestirilmesi miimkiin olacaktir. Elde edilecek
bulgular, sehir planlamanin ve olusum siireglerinin ekonomik boyuttaki kentsel
mekana etkileri ve kentteki ekonomik getiri ve rantin kent biitiiniindeki dagilimi

bakimindan dnem arz etmektedir.
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4. ISTANBUL’DA UST OLCEKLi PLANLAMA DENEYIMLERI - PLAN
OLUSUM SURECLERIi VE DEGERLENDIiRME

Bir 6nceki bolimde calisma konusu kapsaminda diinya tlizerindeki sehir planlama
deneyimleri ele alinmis ve bu deneyimlerin genel bir degerlendirmesi yapilmistir. Bu
degerlendirme kapsaminda g¢aligmanin bu boliimiinde yani 4. boliimde ise bir dnceki
boliimde aktarilmis olan, diinyadaki deneyimler 1s1ginda iilkemizde sehir planlama
stireglerinin, kent mekanina ekonomik boyuttaki etkileri baglaminda nasil
gerceklestigi ve diinyadaki deneyimlere gore ne gibi farkliliklar veya benzerliklerin
bulundugu konusu hakkinda genel bir degerlendirme yapilmakta ve elde edilen

sonuclar aktarilmaktadir.

Bu boliimde, diinyadaki sehir planlama siirecleri ve kent mekanina etkileri,
literatiirde kullanilmakta olan belirli degerlendirme kriterleri ¢ercevesinde segilen
belirli bolgeler i¢in degerlendirilmis ve ozellikle bu konudaki basarili ¢alismalarin
one ¢ikan unsurlarinin neler oldugu ortaya konmustur. Bu boliimde iilkemizden
Istanbul kenti 6zelindeki sehir planlama siiregleri incelenmis ve belirli degerlendirme
kriterleri gergevesinde degerlendirilerek 6ne ¢ikan unsurlar ve g¢alisma konusunun

test edilecegi albolgelere iliskin saptamalar belirlenmistir.

4.1 istanbul’da Planlama Siirecleri

Tez galismasi gercevesinde sehir planlama faaliyetlerinin hem olusum siireglerinde
hem de uygulama asamalarinda karsilasilan problemlerin Istanbul kenti kapsaminda
degerlendirilmesi, Istanbul kenti planlama siireclerinin &ne ¢ikan unsurlarinin ve

sorunlarinin saptanabilmesi agisindan 6nem arzetmektedir.

Istanbul kenti 6zelinde &zellikle 1980°li yillardan itibaren kiiresellesme olgusunun
etkisi kentsel mekanin bicimlenmesinde 6nemli rol oynamaktadir. Istanbul’daki
“Diinya Kenti Istanbul”, Kitalarm Bulustugu Kent”, Kiiltiirlerin Kaynastig1 Kent” vb.

sloganlarla uluslaras1 arenada 6zellikle jeopolitik, tarihi, kiiltiirel altyapist ile uluslar
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arast pazar icinde pay sahibi olmasina yonelik politikalar sonucunda kent
planlamasinin kendi i¢indeki hiyerarsisinin tamamlanamamas: ve kent planlama
faaliyetlerinin hukuksal ve kurumsal yapisinin orgiitlenememis olmasi ile birlikte
glinimiizde sorunlu, kural dis1 gelisen ve sermayenin planlamay1 yonlendirdigi ve
belirleyici oldugu kentsel mekanlar olugsmaktadir (Tekeli, 1995, 1998; Turgut, Biger,
1999).

Istanbul kentinde uzun dénemli ilkelere bagli gelisim saglamayan, 6z kimligini
koruma-gelistirme ilkelerinden yoksun kalarak kiiresel konjonktiirde rol
tistlenebilmek adina sermayenin yonlendiriciliginde gelisen kentsel mekan, yonetsel
sistemin yasal ve orgiitsel bosluklari, planlamanin belli bir hiyerarsi icinde olmadan
par¢alanmis yapisi, ¢cok basliligi ve kurumsallasmamis olmasi sebebiyle planlama
geleneginden gelen biitlinliigli yitiren, sermayenin yonlendirdigi pargacil planlama
kararlariyla 6zellikle kent merkezi ve gevresinde birbirinden kopuk ticaret ve turizm
merkezlerinin gelisim gosterdigi alanlar haline gelmistir (Turgut, Biger, 1999; Ercan,

1996; Keyder, Oncii, 1993).

Istanbul kentinde yukarida sozii edilen gelismeleri de dikkate alarak sehir planlama
stireglerini gegmisten giiniimiize tarihsel gelisim siireci i¢inde incelemek ve giiniimiiz
kosullarinda degerlendirmek tez caligmasinin yonlendirilmesi acgisindan 6nem arz

etmektedir.

4.1.1 istanbul Kenti planlama faaliyetleri tarihsel gelisim siireci

Tarihsel siire¢ iginde Istanbul kentinde farkli dénemlerde {ist Slgekli planlama
faaliyetleri gerceklesmistir. Asagida bahsi gecen planlama faaliyetleri ile Istanbul
kentinde tarihsel siire¢ iginde birbirinden farkli plan olusum siiregleri ve birbirinden

farkli plan kararlari ile kentsel mekanda uygulamalar gerceklestigi goriilmektedir.

Istanbul kenti tarihsel siireci icerisinde 19.yy.’dan itibaren kentsel planlama
calismalar1 bulunmaktadir fakat Istanbul kent mekani iizerinde genel anlamda
belirleyici etkiler birakan ilk kentsel planlama ¢alismalari Henri Prost tarafindan
1937 yilinda gerceklesmistir. 1937 yilinda hazirlanan Prost Plani hizli bir niifus artist
olmayan bir donemde kentsel mekani bicimlendiren bir dizi kentsel planlama
kararlarinin verildigi bir plan olmustur. Prost Plani’nda Bogazici’'ndeki tiim sanayi
alanlarinin kaldirilarak, Hali¢’in bir sanayi aksi haline getirilmesi ile Hali¢’in sol

sahilindeki konut dokusunun kademeli olarak bosaltilmasi saglanmis ve boylelikle
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Hali¢ Bolgesinde sanayi gelisimi ongoriilmiistiir (2009 tt’1i 1/100 000 Istanbul CDP
Raporu).

1960 yilinda Italyan plancisi Piccinato yiiriitiiciiliigiinde Istanbul metropoliten alani
i¢in 1/10000 Olgekli Nazim Imar Plan1 hazirlanmistir. Bu plan Istanbul’un sanayi
agirliklt bir kent yerine idari, kiiltiirel, ticari ve ekonomik bir merkez olarak
gelisimini 6ngdren planlama kararlar1 igermistir (2009 tt’li 1/100 000 istanbul CDP
Raporu).

1980 yilinda ilk kez metropoliten 6lgekte ve 1995 yilini1 hedefleyen 1/50.000 6lgekli

Istanbul Metropoliten Alan Nazim Plani, imar ve Iskan Bakanligi’nca yapilmis ve
29.07.1980 tarihinde onanmistir. S6z konusu planin projeksiyon yili 1995,
projeksiyon niifusu 7.1 milyondur. Planin amaci; Istanbul’un sahip oldugu tarihi,
kiiltiirel ve dogal niteliklerin korunmasini saglamak amaciyla; kentin giineyde, dogu
bat1 aksinca lineer bir sekilde gelismesinin saglanmasidir. Planda merkezi is alanlari
icin hedef, politika ve oneriler gelistirilmistir. Metropoliten kent biitiiniinde merkezi
is alaninin ana merkez olarak gelismesi hedefi dogrultusunda ana merkezin
sthhilestirilmesi, metropoliten hizmetlerin kent biitiiniinde Merkezi is alaninda
yogunlastiritlmast ve kademeli altmerkezlerin gelistirilmesi temel politika olarak
belirlenmistir. Baslica plan kararlar1 olarak; Merkezi Is Alani’nin, alan ve fonksiyon
bakimindan sihhilestirilmesi, mevcut mekan ve alan potansiyelinin belirlenmesi,
gelecege yonelik kullanma ve yapilanma disiplinine bagli olarak egilimlerin

belirlendigi yonde ve biiylikliikte, ana merkez olarak gelistirilmesi kabul edilmistir.

Ana merkez (MIA) alaninda, yonetim-denetim-finansman-hizmet-ulusal ve uluslar
aras1 ticaret gibi temel faaliyetlerin ve bunlara direkt bagimli ya da zaman zaman
iliskileri zorunlu bulunan diger is tiirlerinin yerlesmelerini miimkiin kilmak, MIA
alamni, MIA dis1 faaliyetlerin isgallerinden ve bu isgalin meydana getirdigi
kargasadan kurtarmak, isyeri-iskan ve igyeri-igyeri arasindaki ulasimi en yakin
mesafede tutabilmek amaciyla, yeterli sayida alt merkezler gelistirilmek suretiyle,
kentsel sistemde belirgin bir kademelenme saglanmasi kabul edilmistir (1980 tt’li
1/50 000 Istanbul NIP Raporu).

1995 yilinda 1/50 000 Olgekli istanbul Metropoliten Alan Altbdlge Nazim Iimar Plam
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmistir. Metropoliten Bélge olarak

Marmara ve Trakya Bolgesi biitiinii kabul edilmistir. Metropoliten Alan ise, Tekirdag
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il smirindan Izmit il sinirina kadar uzanan bélgeyi kapsamaktadir. Bu sinirlar icinde
analiz ¢alismalar1 yapilarak, batida Istanbul il smiri,doguda istanbul il sinirina ilave
olarak Gebze ilgesi sinirini1 igine alan bolge biitiiniinde“Istanbul Metropoliten Alan
Alt Bolge Nazim Plan1” ¢aligmalar1 tamamlanmistir. Planin projeksiyon tarihi 2010

yil, projeksiyon niifusu 13 milyondur (2009 tt’li 1/100 000 Istanbul CDP Raporu).

Planda merkezi is alanlar1 tanimlanmig ve bu alanlar i¢in planlama hedef-stratejileri
dogrultusunda bazi genel planlama ilkeleri belirlenmistir. Merkezi is alanlari; tarihi
sur igindeki Eminonii Bolgesi ve Eminénii’niin Fatih-Aksaray ucuna sarkan alt
bolgesini kapsayan alan ile, Beyoglu (Tarihi Pera) ve Galata bolgesini kapsayan
“tarihi ticaret, hizmet ve turizm alanlar1”, Sisli ve Sisli’nin Besiktas ucuna sarkan alt
bolge ile Levent-Maslak aksi “sihhilestirilecek hizmet alanlar1”, sur disinda Topkapi,
Maltepe Rami Sanayi bolgelerinin “sanayi doniigiimlii hizmet alanlar1”, Ferhatpasa

2 ¢C

bolgesi, “gelisme alanlar1”, “prestij hizmet alanlar1” olarak belirtilmistir.

22.08.2006 onayli 1/100.000 o&lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plami Istanbul
Biiyiliksehir Belediyesi biinyesinde hazirlanmistir. Planin projeksiyon tarihi 2023 yili,

projeksiyon niifusu ise 16 milyondur.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin plana itirazlar neticesindeki planin revize
edilmesine iliskin kararlar1 uyarinca 1/100.000 &lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani
revizyon calismalarma, 22.08.2006 onay tarihli Istanbul Cevre Diizeni Plani’na
yapilan itirazlar ve c¢evre illerle yapilmakta olan ¢evre diizeni planlar1 uyumlagtirma
calismalar1 kapsaminda baslanmis olup revize edilen plan 15.06.2009 tarihinde
onanarak yiiriirliige girmistir (2009 tt’li 1/100 000 Istanbul CDP Raporu).

Goriildiigii iizere tarihsel siire¢ icinde Istanbul kentinde farkli dénemlerde iist dlgekli
planlama faaliyetleri gerceklesmistir. Tezde Istanbul kenti iginde farkli 6zellikleri
olan bolgelerdeki sehir planlama kararlarinin ve bu kararlarin verildigi plan olusum
stireglerinin kentsel mekanda arazi deger artiglar1 tizerindeki etkilerinin gosterilmesi
amaglanmaktadir. Yukarida bahsi gecen planlar ile Istanbul kentinde tarihsel siireg
iginde birbirinden farkli plan olusum siirecleri ve birbirinden farkli plan kararlari ile

kentsel mekanda uygulamalar gerceklestigi goriilmektedir.
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4.1.2 15.06.2009 Onayh 1/100 000 Olcekli istanbul ili Cevre Diizeni Plam

olusum siireci

Istanbul Cevre Diizeni Plan1’nin temel politikas1 olarak; biitiinciil cok merkezli ve
dengeli bolgesel gelisme politikasinin gerekliligi belirlenmistir. Temel politika
cercevesinde Istanbul kentinin bir kiiltiir-turizm ve iist diizey hizmet merkezi olmast,
Istanbul ile Marmara Bolgesi'ndeki alternatif merkezler arasinda gorev dagilimi
gerceklestirilerek ve islevsel aglar kurularak, bolgesel sistemin daha rasyonel hale
getirilmesi temel hedefler olarak belirlenmistir (2009 tt’1i 1/100 000 Istanbul CDP
Raporu).

Planda tanimlanan vizyon; ¢evresel, toplumsal ve ekonomik siirdiiriilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda 6zgiin kiiltiirel ve dogal kimligini koruyarak gelisen, kiiresel dlcekte
rekabet giiciine sahip bilgi toplumuna déniisen yasam Kkalitesi yiiksek bir Istanbul

kenti olusturulmasidir (2009 tt’li 1/100 000 Istanbul CDP Raporu).

Sekil 4.1 : Bolge olgeginde cok merkezli ve dengeli
gelisim yaklasimi (2009 tt’1i 1/100 0000
Istanbul CDP Raporu, IBB Sehir Planlama
Midiirligi).

Planin vizyonuna ve amacina ulagabilmek icin belirlenen hedefler ve bu hedefleri
mekana yansitacak ana ve alt stratejiler planda belirlenmistir. Tez ¢aligmasinda ele
alinacak olan alan caligmasmin 6nemi bakimindan Ozellikle merkezi is alanlari,
geleneksel merkez ve kentsel yerlesim alanlar ile iliskisi sebebiyle ortaya konan
temel hedefleri belirtmekte fayda vardir. Bu kapsamdaki temel hedefler; Istanbul’un
kiiresel diizeyde giiclenmesini saglamak, Istanbul’'un mekansal gelisimini

cevresel, ekonomik ve toplumsal siirdiiriilebilirlik dogrultusunda kentsel  islevsel
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biitiinlesmeyi saglamak, yasam kalitesini ylikseltmek ve sosyal sermayeyi

giiclendirmek olarak belirlenmistir.

Planda belirlenenen temel hedef ve bunlara bagl ana ve alt stratejiler neticesinde
belirlenen fonksiyon alanlari i¢in planlama kararlar1 olusturulmustur. Tez ¢alismasi
kapsaminda ele alinacak alan calismasi i¢in 6nem arz eden fonksiyon alanlari i¢in
gelistirilen planlama kararlar1 6zellikle merkezi is alanlari, geleneksel merkez ve

kentsel yerlesim alanlar1 baz alinarak aktarilacaktir.
Istanbul planinda merkezi is alanina yonelik gelistirilen plan kararlar1 sunlardir;

e Istanbul’'un ekonomik doniisimiinde alana ve mekana iliskin 6nemli bir
politika olarak; merkezde sanayi alanlarinin bosaltilmasiyla olusacak alan
kapasitesinin bilgi ekonomisi, kiiltiir endiistrileri ve hizmetler sektoriine
yonelik kullamlmasidir. Bu kapasitenin yogunlastigi alanlar, MIA’nin
gelisme alam olarak belirlenmis ve Istanbul’'un y&netim merkezi

fonksiyonlariin bu alanlardan yiiriitiilmesi 6ngoriilmiistiir.

e Plan’m 6nemli kararlarindan bir digeri de MIA ve ¢evresinin déniisiimiidiir.
Bu karar ile Istanbul’'un metropoller kademelenmesinde daha yukarilara
cikmasit ve kiiresel-bolgesel {ist merkez kimligi kazanmasi hedefi
dogrultusunda, MIA’nin ve kentsel merkezlerin gelisme big¢iminin
belirlenmesi amaglanmaktadir. Istanbul diinya kentleri arasinda, mevcut
kademelenme sisteminde alt kademe finans merkezi olarak tanimlanmakta
olup; Plan’da alinan c¢ok yonlii kararlar ile kademelenme sisteminde

yiikselmesinin kosullar1 saglanmaktadir.

e MIA’nin Maslak aksindan kuzeye dogru ilerlemesi siirdiiriilebilirlik ilkesi ile
ters diismektedir. Bu cercevede, MIA’nin rahatlatilmasi, merkezi kentsel
dokulardaki fonksiyonlarin yer se¢im siireclerinin yeniden tanimlanmasi ve
Bogaz iizerinden koprii gecislerinin azaltilmasi politikas1t benimsenmis ve
Maslak aksinda daha fazla gelismeye izin verilmemesi ve mevcut yiiksek

yogunluklu yapisinin rehabilite edilmesi karar1 alinmistir.

e Biiyiikdere aks1 boyunca Maslak’a kadar uzanan MIA alanmin bat1 ydniinde
Topkapi-Maltepe-Bayrampasa bdlgesine dogru gelisiminin saglanmasi

ongoriilmektedir.
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MIA’nin kuzey yoniinde gelisiminin engellenmesi, bu ydndeki gelisimin
rehabilite edilmesi, kontrollii sekilde gelisimin merkezin  biitiinlesme
bolgesine ve altmerkezlere yonlendirilmesi, (2009 tt’li 1/100 000 istanbul
CDP Raporu)

Istanbul planinda Hali¢ bolgesine yénelik gelistirilen plan kararlari sunlardir;

Hali¢ Sahili Tersaneler Bolgesi, kismen tersane islevini siirdiirecek, bu
cevrede turizme agik miizecilikle ilgili fonksiyonlar gelistirilecektir.

Hali¢ ¢evresinde kiiltiir aks1 doniisiimii i¢in proje tasarimlarinin gelistirilmesi
hedeflenmektedir. Sanayi yapilar1 ve tersanelerin kiiltiir ve egitim yapilarina
doniistiiriilmesi hedeflenmektedir. Ornek projeler; Miniatiirk, Feshane,
Cendere Parki Projesi, Rahmi Kog¢ Miizesi, Siitliice Kongre Merkezi, Kadir

Has Universitesi.

Sekil 4.2 : 15.06.2009 Istanbul CDP MiA-Geleneksel Merkez ve Hali¢
Bolgesi Plan Kararlari (2009 tt’1i 1/100 0000 Istanbul CDP
Raporu, IBB Sehir Planlama Miidiirliigii).

Bogazi¢i, Tarihi Yarimada ve Hali¢ c¢evresinde siliiet ana planlar

hazirlanacaktir.

Hali¢ ve yakin ¢evresinde yaya, yesil alan siirekliligi, kiyr kullanimlari,
kamuya acik park ve rekreasyon alanlari, miizeler , kongre alanlari
olusturulacak, bosalan sanayi alanlar1 kiiltiir fonksiyonuna doniistiiriilecektir

(2009 tt’1i 1/100 000 istanbul CDP Raporu).
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Istanbul planinda geleneksel merkez olarak tanimlanan Tarihi Yarimada, Beyoglu ve

yakin ¢evresini kapsayan bolge i¢in gelistirilen bazi 6nemli plan kararlar1 sunlardir;

e Tarihi Yarimada, Beyoglu Kentsel Sit Alan1 ve Kongre Vadisi’nin bir kismini
kapsayan bolgenin geleneksel merkez niteligi korunmaktadir.

e Bu bolgede islevsel ¢esitlilik ilkesine uymak sart1 ile mevcut kiiltiir, turizm,
perakende ticaret, biiro faaliyetleri, kiiltiir endiistrileri, yabanci kurum ve
kuruluslariyla kentin prestij alan1 olma fonksiyonu daha nitelikli hale gelerek
devam edecektir.

e Tarihi Yarimada’da UNESCO tarafindan belirlenen ‘Tehlike Altindaki Diinya
Mirast’ (World Heritage in Danger) listesine alinma tehdidi altindaki yerlerde alt
oleekli ve detayll galismalar yapilmalidir (2009 tt’li 1/100 000 Istanbul CDP
Raporu).

4.2 Istanbul Ili Cevre Diizeni Plan’’min Degerlendirilmesi

Istanbul kenti planlama siireci hem ge¢misten giiniimiize kadar ki faaliyetler
kapsaminda hem de son kentsel 6lgekte hazirlanan istanbul Cevre Diizeni Plam
kapsaminda incelenmistir. 3. boliimde kent planlama siire¢lerinin mekansal etkileri
yurtdist deneyimleri agisindan irdelenmis, belirli degerlendirme kriterleri 1s181nda bu
deneyimlerin 6ne ¢ikan unsurlar1 ortaya konmustur. Calismanin 4. boliimiinde ise
Istanbul deneyiminde 6ne ¢ikan unsurlari saptamak ve yurtdist deneyimleriyle
karsilastirabilmek agisindan Istanbul &rneginde bir  degerlendirme yapmak
gerekmektedir.

Diinya iizerinden secilen Ingiltere, ABD, Portekiz, Kanada ve Fransa deneyimleri
plan-siireg-sonu¢ metodu adi kulluanilarak plan basari degerlendirme kriterleri
cergevesinde degerlendirilmis ve birbirleriyle karsilastirilarak elde edilen sonuglar
ortaya konmustur. Bu kapsamda Istanbul’daki kent planlama siireglerini son Istanbul
Plan1 kapsaminda belirli kriterler ¢ercevesinde degerlendirmek ve yurtdist 6rnekleri
ile kiyas ederek ne gibi ortak veya farkli 6zelliklerin oldugunu saptamak ve 6ne
¢ikan unsurlar1 ve eksiklikleri ele almak tez ¢alismasi agisindan 6nem arz etmektedir.
3. bolimde yurtdisi deneyimlerinin plan basari degerlendirmesinde kullanilan
degerlendirme kriterleri;

- Planin igsel tutarlilig

- Planin kent taleplerine cevap verebilirligi
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- Planin digsal tutarliig (flgili diger iist ve alt dl¢ekli planlarla iliskisi)

- Plan tiretimi ve uygulamasina halkin katilim boyutu

- Planda insan ve finans kaynaklar1 kullanim1

- Plan sonuglarinin kentsel mekani etkileme derecesidir. (Oliveira ve

Pinho, 2010)

Tiim degerlendirme kriterleri ¢ergevesinde Istanbul Cevre Diizeni Plani, plan olusum
siireci ¢ergevesinde yurtdisi 6rnek planlarla karsilastirildiginda planin igsel tutarlilidi,
digsal tutarliligi, halk katilimi, insan ve finans kaynaklarinin kullanimi ve plan
sonuglarinin  etkileme derecesi kriterleri bakiminindan eksiklikler icerdigi
goriilmektedir ancak tez caligmasinda irdelenen temel problem 6zelinde bakildiginda
yukarida belirtilen 6 degerlendirme kriteri icinden planin digsal tutarlilig ile plan
sonuclarinin kentsel mekani etkileme derecesi kriterleri yoniinden igcerdigi sorun ve
eksikliklerin neler oldugu ve hangi bolgelerde gozlemlendigi konusu Onem
kazanmaktadir. Bu cercevede Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda dissal tutarlilik ve

plan sonuglarinin etkileme derecesi kriterleri yoniinden belirli saptamalar yapilmistir.

Planin dissal tutarhihg (ilgili diger iist ve alt 6lcekli planlarla iliskisi)

Londra, New York, Lizbon, Montreal ve Paris planlarinin birbirleriyle farkli
diizeylerde olsa da tamaminin genel itibariyle iist ve alt 6l¢ekli planlarla tutarli oldugu
goriilmektedir. Istanbul Cevre Diizeni Plani’nin ise ayn1 bélge igin hazirlanmis olan
diger iist 6lcekli planlarla (1980 ve 1995 6lgekli Istanbul Nazim Imar Planlari) temel
hedef ve bolgesel model Onerisi bakimindan ortiistiigli fakat alt 6lgekli planlarla
(1/25000, 1/10000 ve 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlar1) plan kararlar1 bakimindan
farkliliklar icerdigi Ozellikle yeni gelisen merkezi is alanlar1 (Sisli-Kagithane
Bolgeleri) ve geleneksel merkez (Hali¢ Bdlgesi) alanlari i¢in hazirlanmis olan
1/25000 ve 1/5000 o6lgekli planlama caligmalarinda verilen plan kararlarinin st
olgekte hazirlanan plan kararlarma uymadifi dolayisiyla Istanbul Cevre Diizeni

Plant’nin digsal tutarlilik acisindan yetersiz kaldig goriilmektedir.

Planin digsal tutarlilik yoniinden yetersiz kalmasinda planlama faaliyetlerinin hem
olusum siireglerinde hem de uygulama asamalarinda karsilasilan problemler etkili
olmaktadir. Bu problemleri genel itibariyle gayrimenkul gelistirme ve yatirim
kararlarinin etkilerine bagli olarak kamu yarariyla ¢elisir nitelikte planlama kararlari

alinmasi, planlama hiyerarsisi dikkate alinmadan parsel Olgeginde verilen plan
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kararlar1, ayn1 bolge icinde farkli elden {iretilen planlarin birbirleriyle uyusmamasi ve

arsa sahiplerinin sahsi istekleri ve kentsel rant olarak belirtmek miimkiindiir.

Planin kentsel mekani etkileme derecesi

New York, Londra, Montreal ve Paris planlarinda genel itibariyle plan kararlarina
uygun alt 6l¢ek planlama ve uygulama faaliyetleri gerceklestigi, Lizbon Plani’ndaysa
kismen plan kararlarina uygun alt Olgek planlama ve uygulama faaliyetleri

gergeklestigi goriilmektedir.

Istanbul Cevre Diizeni Plani ile alt dlgek planlama kararlari ve uygulamalari
karsilastirildiginda iist Olgekte belirlenmis olan stratejik hedef, politikalar ve
planlama kararlarindan bagimsiz gerceklesen bir¢ok uygulamanin bulundugu

goriilmektedir.

Istanbul kentindeki bolgesel dlgekli 2009 tarihli planin 6zellikle merkezi is alanlari
ve geleneksel merkez bolgesi ve cevresinde alt Olgekli plan kararlar1 ve
uygulamalariyla ortiismeyen stratejik hedefler ve planlama kararlari igeriyor olmast,
ozellikle bu alanlardaki mevzii imar planlari, plan tadilatlart vb. parsel Slgeginde
verilen plan kararlar1 sebebiyle iist 6lcek planlardan bagimsiz yapilan planlar ve
uygulamalar planlama siirecinin kentsel mekani etkileme derecesi bakimindan

olumsuz sonuglar icerdigini gostermektedir.

Sonug olarak; Istanbul kentindeki planlama siireci, yurtdisi deneyimleriyle kiyas
edildiginde hem digsal tutarlilik hem de planin kentsel mekani etkileme derecesi
kriterleri bakimindan eksiklikler icerdigi ve bu eksikliklerin en énemli sonuglarindan
biri olararak Istanbul kentindeki bdlgesel 6lgekli 2009 tarihli planin dzellikle merkezi
is alanlar1 ve geleneksel merkez bolgesi ve kuzey bolgesinde alt 6lgekli plan kararlar
ve uygulamalariyla oOrtiismeyen stratejik hedefler ve planlama kararlart icermekte
oldugu ve bu alanlardaki mevzii imar planlari, plan tadilatlart vb. parsel 6l¢eginde
verilen plan kararlar1 sebebiyle iist 6l¢ek planlardan bagimsiz planlar ve uygulamalar

gerceklesmekte oldugu goriilmektedir.

Bu baglamda &zellikle Istanbul kentinin belirli bolgelerinde degisik dénemlerde
farkli planlama siirecleri gerceklesmis ve birbirinden farkli plan kararlar1 neticesinde
degisik uygulamalar gerceklesmistir. Kent genelinde bu Ozellikleriyle 6ne ¢ikan

bolgeler;
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e Merkezi is Alanlar1 ve Gelisim Bolgesi (Biiyiikdere aksi boyunca Sisli -
Maslak hatti, Kuzeyde Ayazaga Bolgesi, batida Kagithane — Eyiip Bolgeleri)
e Geleneksel merkez ve yakin ¢evresi (Hali¢ kiyilari, Beyoglu, Eyiip ve Tarihi

Yarimada Bolgesi’dir.

Bu bolgeler icinde birbirinin devami niteliginde olan Maslak — Ayazaga Bolgesi ile
batida Cendere Vadisi boyunca Hali¢ Kiylarina uzanan bolge; hem birbirinden farkli
plan olusum siireglerini igermesi hem de bu farkli siirecler etkisi altinda farkl
mekansal uygulamalar ¢ergevesinde gelisim gostermeleri sebebiyle tez ¢aligmasinda

ele alinacak 6rnek alan sinirlarini belirleyen bdlgeler durumundadir.

Bu dogrultuda tezde ele alinan temel problemin test edilecegi bolgeler; Hali¢
kiyilarinm biiyiik kismini icine alan Beyoglu Ilgesi ile Ayazaga Bolgesini icine alan
Sisli Ilgesi olmak iizere 2 farkli ilgeyi kapsamaktadir. Bu 2 ilgeden calismaya
uygunluk gosteren altbolgelerin saptanmasi neticesinde karsilagtirmali analizler

yapilarak elde edilen sonuglar degerlendirilecektir (Sekil 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7).

Sekil: 4.3 : Sisli ilgesi—Seyrantepe-Huzur Mahalleleri.
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Sekil 4.4 : Sisli Ticesi Huzur Mahallesi -Tiirk Telekom
Stadyumu ve Cevresi (Url-8).

Sekil 4.5 : Kagithane — Sisli ilgeleri (Genel Goriiniis).

Sekil 4.6 : Beyoglu Ilgesi (Stadyum Alani)
(Url-9).
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Sekil 4.7 : Hali¢c Bolgesi — Hali¢ Tersane Alani
(Url-10).
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5. SEHIR PLANLAMA SURECLERININ KENTSEL MEKAN VE ARAZI
DINAMIKLERI UZERINDEKiI ETKILERININ INCELENMESI -
ISTANBUL’DA ORNEK ALAN INCELEMESI

Tez calismasinda ele alinan temel problem sehir planlama kararlarinin, stratejik
kararlarin alindigi, belirli bir vizyon temelli iist 6lgek plan kararlarindan bagimsiz
olarak olusturuldugu durumlarda; yorenin biitlinlinii kapsamayan, noktasal deger
artiglart olusmasidir. Buradan hareketle ¢aligmadaki temel amag farkli 6zellikleri
olan bolgelerdeki sehir planlama kararlarinin ve bu kararlarin verildigi plan olusum
sireclerinin  kentsel mekanda arazi deger artislar1 {izerindeki etkilerinin

gosterilmesidir.

Yukarida temel problem ve bu problemin irdelenmesi amaglanan konu
belirtilmektedir. Bu dogrultuda belirli kabuller iizerinden problemi ornek alan

tizerinde test edebilmek i¢in belirli yontemlere ihtiya¢ bulunmaktadir.

Plan olusum siiregleri ve mekansal kararlarin arsa pazari, arazi degerleri ve
ekonomik rant olusumu {izerindeki etkilerine yonelik varsayimlar c¢aligma

yonteminin belirlenmesine esas teskil edecek olan temel konulardir.

5.1 Yontem Belirlemede Esas Alinan Arastirma Sorular1 ve Varsayimlar

Tez ¢alismasinda irdelenmesi amaclanan sorular sunlardir;

o Kentsel arazi degerlerinde dengesiz olgiilerde artislar var midir?

e Kentteki ekonomik getiri ve rantin olusmasinda planlama kararlarinin rolii veya
etkisi var midir var ise bunlar hangi planlama kararlaridir?

e Kentteki ekonomik getiri ve rantin olusmasinda parsel bazinda plan kararlarinin
rolii veya etkisi var midir?

e Hangi kentsel planlama olusum siirecleri neticesinde kentsel mekanda arazi

degerlerinde degisimler gerceklesmektedir.
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Tez calismasinda irdelenmesi amaglanan sorular asagidaki varsayimlar ¢ercevesinde

ele alinmaktadir;
Temel Varsayim: - Planlama Kararlar1 — Arazi Degerleri Iliskisi:

Sehir planlama kararlarinin arazi degerleri tizerindeki etkisi yakin ¢evredeki arazi
kullanim 6zelliklerine gore farklilasir, o nedenle planin digsal tutarliligt ve kentsel

mekani etkileme derecesi 6nemlidir.
Ikincil Varsayimlar:

Baz1 plan kararlar, ticari faaliyetler; komsuluk birimleri ve ¢evresinde ekonomik
aktivite olusturarak, ekonomik etkinligi arttirir, arsalarda deger artist meydana gelir.
Bazi plan kararlar1 ise kullanimlar i¢in kisitlama getirdiginden dolay1 arazi

kullaniminin yani sira arazi degeri tizerinde de kisitlayici rol oynayabilmektedir.

Kentsel yesil alan plan kararlari, arazi deger artislar1 iizerinde etkili olmaktadir.
Kentsel yesil alanlarin biiyiikliik, kullanilabilirlik, tasarim vb. 6zelikleri arazi deger

artislar1 tizerinde farkl etkiler olugmasina sebep olmaktadir.

Saglik tesis alan1 plan kararlar1 arazi deger artislar izerinde etkili olmaktadir. Saglik
tesis alani plan kararlar1 nazim imar plani kararlar1 ¢ercevesinde, bulundugu bolgede
kentsel talep ve ihtiyaglar dogrultusunda planlandiginda arazi deger artislari tizerinde

olumlu etkiler olusturmaktadir.

Sehir planlama kararlar1 olusturuldugu andan itibaren, kararin tiirii ve niteligine gore
olusturuldugu alana bitisik parsellerdeki arazi degerlerini etkiler. Bitisik parsellere

cephesi olan tiim sokak ve caddeler deger degisimlerinden etkilenir.

5.2 Calismanmin Asamalari

5.2.1 Alan se¢imi

Sehir planlama kararlarinin arazi deger artislar1 {izerindeki etkileri, tez ¢alismasinin
4. boliimiinde Istanbul kenti igin yapilmis olan degerlendirmelere gore, farkl
ozellikleri olan bolgelerde incelenmektedir. “Ust Olcek Planlara Gore Hazirlanmis
Nazim Imar Plani Kararlar1” yoniinden Beyoglu ve “Ust Olgek Planlardan Bagimsiz

Olarak Hazirlanmis Parsel Bazinda Plan Kararlar” yoniinden de Sisli ilgeleri olarak
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belirlenmis olan analiz bolgelerinde uygulanacak yontem olarak su asamalar

belirlenmistir;

1.

Planlama siirecleri igerisinde 2006-2010 yillar1 arasindaki planlama
kararlarinin saptanmasi, kararlarin nitelikleri ve olusum siiregleri bakimindan

siiflanarak, donemlerinin ve mekansal dagilimlarinin ortaya konmasi,

2006 ve 2010 yillart i¢in, 1. analiz neticesinde olusacak bolgeler dahilinde,
ele alinan planlama kararlarinin verildigi alanlara bitisik parsellere cepheli
sokak ve caddelere iliskin maliye bakanlig1 arazi m? birim degerlerinin ve

deger artiglarini saptanmasi,

Saptanmis olan arazi deger artiglarina gore plan kararlari dahilinde etkilenme

bolgelerinin olusturulmast,

Etkilenme bolgelerindeki arazi deger artiglarinin yine 2006 ve 2010 yillart
icin, 1. analizde belirlenen plan kararlartyla karsilastirmali analizinin
yapilmasi, bu donemdeki arazi deger artislart ile gegmis donemlere gore

farklilasma olup olmadiginin incelenmesi,

Her bir analiz alaninin hem kendi i¢inde hem de birbirleriyle gruplandirma,
korelasyon ve regresyon analizleri ile kiyaslanarak benzerlik ve farklilik
gosteren Ozelliklerinin saptanmasi; bu cergevede oOncelikle plan kararlar
etkilenme bolgeleri kapsamindaki sokak ve caddelerin nasil bir dagilim
sergilediginin goriilebilmesi i¢in gruplandirma analizi, ardindan farkli plan
bolgelerindeki arazi degeri artis oranlari ile plan kararlar1 arasindaki iliskide
farklilasma olup olmadiginin saptanmasi igin korelasyon analizi ve son olarak
da arazi degeri artis oranlar ile plan kararlar1 arasindaki iliskinin diizeyinin

belirlenmesi i¢in regresyon analizlerinin yapilmasi,

Yukarida belirtilen yonteme ait asamalarin uygulanmasi ile plan olusum siirecleri ve

mekansal kararlarin arazi degerleri boyutunda mekanda ne Olgiide farkliliklar

olusturdugu konusunda fikir sahibi olmak ve sonuglar karsilastirmak miimkiin

olmaktadir.
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5.2.2 Kullanilan degiskenler

Calismada belirli degiskenler ve veri tabanlari kullanilarak tez caligmasinda ele
alman problemle ilgili arastirma sorularmin irdelenmesi ve degerlendirilmesi

amaclanmaktadir. Calismada esas alinan bagimli ve bagimsiz degiskenler sunlardir;
Bagimli degisken:

Sokak ve caddelerin 2006-2010 donemi arazi degeri artislart (Maliye Bakanligi Gelir
Idaresi Baskanlig1 Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin yaymlamis oldugu arsa ve

arazi m? birim degerleri kullanilarak elde edilmistir).
Bagimsiz degiskenler:
Fonksiyon alanlarina iliskin plan kararlar1 (Kamu ve 6zel sektor yatirimlari);

- Sosyal Donati Alanlar1 (Yesil Alanlar, Kiiltiirel Tesis Alanlari, Sosyal Tesis
Alanlari, Saglik Tesis Alanlari

- Idari Tesis Alanlar1 (Kamu Kullanimina ayrilan Yonetim Merkezi Alanlari)

- Egitim Alanlar1 (Universite Alanlari, Ortadgretim Tesis Alanlari, Meslek Lisesi

Alanlar1)
- Konut Alanlari (Gecekondu Onleme Bélgeleri)

- Ticaret — Hizmet — Konut (Karma Kullanim) Alanlari (Ofis, Ticaret Merkezi,

Aligveris Merkezleri, Konut Alanlari)
- Ticaret-Turizm Alanlar1 (Ofis, Ticaret Merkezi, Otel Alanlari)

- Transfer Merkezi Alanlar1 (Otopark Alanlari, Ticaret Alanlar, Aligveris
Merkezleri)

- Emsal artis1 6neren plan kararlari
- Emsal kisitlayict plan kararlari
5.2.3 Veri tabanlarimin olusturulmasinda yararlamlan kaynaklar

Degiskenlerle 1ilgili veri tabanlarimin olusturulmasinda yararlanilan kaynaklar

sunlardir:

- Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Baskanlig1 Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin
yayinlamis oldugu arsa ve arazi m? birim degerleri (1998, 2002, 2006, 2010 yillari).
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S6z konusu degerler kullanilarak, planlama kararlarmin verildigi alanlara bitisik
parsellere cepheli sokak ve caddelere iligskin arazi m? birim degerleri saptanmis, bu
degerlerin 2006-2010 yillar1 artis oranlarinin yanisira 1998-2002-2006 yillari
arasindaki artis oranlar1 belirlenmis ve artis oranlarindaki degisim incelenerek bu
degerlerin 2006-2010 yillar1 arasindaki plan kararlariyla karsilagtirmali analizleri
yapilmustir. Bu ¢alismada arazi degerleri belirlenirken TUFE’ye (Tiiketici Fiyatlar

Endeksi) gore deger doniisiimleri yapilmistir.
- Istanbul Biiyiiksehir ve ilge belediyeleri tarafindan hazirlanan onayli plan paftalari
- Istanbul Biiyiiksehir ve ilge belediyeleri tarafindan hazirlanan plan raporlari

- Istanbul Biiyiiksehir ve ilge belediyelerinde hazirlanan, planlara iliskin her tiirlii

belge ve dokiimanlar

- Ilge Belediyeleri tarafindan arazi degerlerinin belirlenmesinde esas alman Milli

Emlak Genel Tebligi

- Caligma alanina iliskin gegmise doniik ve giiniimiize ait uydu fotograflari.

5.2.4 Etkilenme bélgelerinin belirlenmesi

Calismada alan caligmasi i¢in esas alinan varsayimlardan sonuncusunda “Sehir
planlama kararlar1 olusturuldugu andan itibaren, kararin tiirii ve niteligine gore
olusturuldugu alana bitisik parsellerdeki arazi degerlerini etkiler. Bitisik parsellere
baglanan sokak ve caddelere cepheli parsellerde de arazi degerleri planlama
kararlaria bagl olarak etkilenir. Etkilenme derecesi planlama kararina olan mesafe
arttikga diiser.” denilmektedir. Bu varsayima bagli olarak arazi degerleri etkisinde
olan ulasim alanlar (sokak ve caddeler), 3 farkli etkilenme bdlgesi olusturmaktadir.
Burada etkilenme alanlar1 olusturulurken ulagim alanlar1 baz alinmistir. Planlama
kararlarma cepheli sokak ve caddeler 1. etkilenme bdlgesini, bu sokak ve caddelere
baglanan sokak ve caddeler 2. etkilenme bdlgesini, 2. bolgedeki sokak ve caddelere
baglanan sokak ve caddeler ise 3. etkilenme bolgesini olusturmaktadir. Etkilenme
diizeylerinin plan kararlarindan uzaklastikca diistiigii varsayimina bagli olarak,
calisma alanlarinda 3 etkilenme bolgesi olusturuldugunda tanimli altbolgelerin
olugmasi1 sebebiyle sokak ve caddeler oncelikle 3 etkilenme bdlgesiyle

sinirlandirilmis daha sonra 6rneklem sayisinin arttirilmasi ve daha genis bir bolgede
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analiz yapilmasi amaciyla 3 etkilenme bolgesinin g¢evresinde yer alan sokak ve

caddeler de degerlendirme igine alinmistir (Sekil 5.1).

Bu ¢ergevede bu boliimde Beyoglu Ilgesinden secilmis olan “Nazim Imar Plani
Kararlar”’nm bulundugu ve Sisli ilgesi’nden secilmis olan “Parsel Bazinda Plan
Kararlar1”’nin bulundugu altbdlgelerde ¢alisma yonteminin 3. asamasi uygulanarak
ornek alanda elde edilen sonuglar ortaya konmakta ve plan olusum siireglerinin arazi
deger artislari tizerindeki etkileri gosterilmektedir. Elde edilen sonuglar, plan olusum
siirecleri ve plan kararlar1 ile arazi dinamikleri arasinda anlamli iliski olup olmamasi
ve yaratilan ekonomik degerin incelenen bolge biitiiniinde nasil dagildigr konusunda

ele alinan problem ve varsayimlarin test edilmesi agisindan 6nemlidir.

Planlama
Kararlari

Sokak ve
caddeler
sokak ve 2. etkilenme Sokak ve
caddeler bélgesi caddeler
1. etkilenme g 3. etkilenme
bélgesi bolgesi —
Ust Olgek Ust Olgek
Plana uygun PBlar!lardan
Nazim imar agimsiz
Parsel Bazind.
Plani Kararlan \ Etkilenme Etkilenme / Pall;s:Ka:::ra:
I , Bolgeleri Bolgeleri - .
Beyoglu ligesi Sisli Ilges!
Altbdlgesi - Altbolgesi-
Kamu Yatinm Kamu - Ozel
Alanlari Sektor Yatirnm
Alanlari

Sekil 5.1 : Etkilenme bolgeleri.

5.3 Beyoglu — Sisli Tlceleri Altbélgeleri Alan Cahsmasi

Tez ¢alismasi i¢in Beyoglu ilgesi iginden segilmis olan altbolge; nazim imar plani
kararlar1 ile uygulamalarin goriildiigi, kamu yatirimlarinin birarada oldugu bir
altbolge ozelligi tasimasindan dolayr segilmistir. Sisli Ilcesi iginden secilmis olan
altbolge ise parsel bazinda plan kararlari ile uygulamalarin goriildiigli, hem kamu
hem de 6zel sektdr yatirrmlarmin birarada oldugu ve ayrica Sisli Ilgesi i¢inde arazi
degerlerinin tez ¢aligmasi i¢in segilen 2006-2010 dénemi 6ncesi belirli bir doygunluk

seviyesine gelmemis bir altboge 6zelligi tasimasindan dolay: secilmistir.
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Alan aragtirmasmin 1. agamasi; ¢aligma bdlgelerinde planlama siiregleri icerisinde
2006-2010 donemi planlama kararlarinin saptanmasi, kararlarin nitelikleri ve
olusum siire¢leri bakimindan siniflanarak, dénemlerinin ve mekansal dagilimlarinin
ortaya konmasi olarak belirlenmistir. Calisma bolgeleri; Beyoglu Ilgesi smirlari
icinde yer alan nazim imar plani kararlar1 sonucu gelisen bélgeler ile Sisli ilgesi
smirlari iginde yer alan parsel bazinda plan kararlar1 sonucu gelisen bolgelerdir. Bu
boliimde oncelikle bu bolgelerdeki planlama siiregleri aktarilmakta, ardindan bu
bolgelerde uygulama siireclerinin yasandigr 2006-2010 dénemine iliskin olusturulan

plan kararlarinin mekansal dagilimlar1 ortaya konmaktadir.

Alan arastirmasinin 2. asamasi; Yyine 2006-2010 doneminde 1. analiz neticesinde
olusacak bolgeler dahilinde ele alinan planlama kararlarinin verildigi alanlara bitisik
parsellere cepheli sokak ve caddelere iligkin birim m? arazi degerlerinin saptanmasi
ve bu degerlerin s6z konusu donemler i¢in, 1. analizde belirlenen plan kararlariyla
karsilastirmali analizinin yapilmasidir. Calismada 2006-2010 doneminin ele alinma
sebebi; secilen bolgelerde hem nazim imar plani kararlarinin hem de parsel bazinda
plan kararlarinin olusturulmus olmasi ve bu kararlara iliskin uygulamalarin kentsel
mekanda gergeklesmis olmasidir. Bu doénem iginde; Beyoglu ilgesi ve gevresinde
kamu yatirimlar1 agirlikli olarak nazim plan kararlari olusturulmakta iken, Sisli Tlgesi
ve cevresinde ise kamu yatirimlari yanisira 6zel sektdr yatirimlart olarak parsel
bazinda plan kararlar1 olusturulmustur. Calismada Beyoglu Ilgesi icinden ve Sisli
Ilgesi icinden ¢alisma i¢in en uygun dzellikleri tasiyan alanlar secilerek bu alanlar
igin ¢aligmanin 2. yontemi  uygulanmakta ve plan kararlarina bitisik parsellere
cepheli sokak ve caddelere iligkin birim m? arazi degerleri saptanmakta, s6z konusu
sokak ve caddelerin 2006-2010 yillar1 arasindaki artis oranlar1 ¢gikarilmakta ve bu
degerlerin 2006-2010 yillar1 itibariyle plan kararlariyla karsilagtirmali analizi
yapilmaktadir.

Alan arastirmasinin 3. asamasi, her bir analiz alaninin hem kendi i¢inde hem de
birbirleriyle gruplandirma, korelasyon ve regresyon analizleri ile kiyaslanarak
benzerlik ve farklilik gosteren 6zelliklerinin saptanmasidir. Dolayisiyla bu asamada
2006-2010 yillart i¢in belirlenen, sokak ve caddelerin arazi degeri artis oranlar
bagimli degisken, bu sokak ve caddelerin etkilenme alani iginde olan plan kararlar
da bagimsiz degisken olarak kabul edilerek gruplandirma, korelasyon ve regresyon

analizleri ile arazi degerleri-plan kararlari iliskisi ortaya konmaktadir.
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5.3.1 Altbolgelerde planlama siirecleri

5.3.1.1 Beyoglu Ilcesi altbolgesi

Beyoglu ilgesi altbdlgesini kapsayan alanda ve yakin g¢evresinde Ozellikle 1980
sonrast donemdeki Dbirbirinden farkli planlama siire¢leri ve uygulamalar
giiniimiizdeki kentsel makroformun olusumunda etkili olmustur. Bu g¢er¢evede 1980

sonras1 donemdeki kentsel planlama faaliyetleri sunlardir;

- 1981 Hali¢ Diizenleme Ust Kurulu — 1/5000 Olgekli Ana Arazi Kullanim

Kararlart:

- 1985 Hali¢ Diizenleme Alan1 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Nazim imar Plan1

- 1990 Istanbul Tarihi Yarmmada 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani
- 2003 tt’li 1/5000 Olgekli Eyiip Merkez Revizyon Nazim Imar Plan

- 2005 tt’li 1/5000 Olgekli Dolapdere Piyalepasa Bulvar: Nazim Imar Plan

- 2009 tt’li Beyoglu Kentsel Sit Alan1 1/5000 Olgekli Koruma Amacli Nazim imar

Planm

- 2011 tt’li Beyoglu; Persembe Pazari Kentsel Sit Alam1 1/5000 Olgekli Koruma

Amacli Nazim Imar Plani.

Calismada 2006-2010 donemi i¢in arazi deger artiglari ile plan kararlar iligkisi
incelendiginden 2009 tt’li Beyoglu Kentsel Sit Alan1 1/5000 Olgekli Koruma Amagch

Nazim Imar Plan1 esas alimustr.

5.3.1.2 Sisli Ilcesi altbolgesi

Sisli Tlgesi altbolgesini kapsayan alan ve yakin gevresinde 6zellikle 2000°1i yillar
planlama siiregleri acisindan onemli gelismelerin yasandigr donem olmustur. 1980’11
yillarda Biiyiikdere Aks1 boyunca Maslak Bolgesi’nin finans merkezi olarak gelisimi
sonras1 yakin civarindaki konut alanlar1 ve gelisme alanlarinda planlama faaliyetleri
gerceklesmis, 6zellikle Ayazaga Bolgesi ve civarinda 2000°1i yillarda farkli planlama
stirecleri etkisinde mekansal degisim ve doniistim siireci hiz kazanmistir. Bu
cercevede bu bolgede mekansal anlamda onemli etkiler olusturan kentsel planlama

faaliyetleri sunlardir;

- 1991 Onayli Ayazaga Mahallesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani
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- 2001 Onayli Kagithane Ilgesi 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plam
- 2003 Onayli Ayazaga Mahallesi 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plani
- 2011 Onayli 1/5000 Olgekli Cendere Vadisi Nazim Imar Plani.

2003 Onayli Ayazaga Mahallesi Revziyon Nazim Imar Plani’nin 2003 ile 2008
yillart arasinda iptal olmasi ve bolgenin plansiz kalmasi nedeniyle, bolgede mevzii
imar planlar1 ve diger miinferit planlar ile uygulamalar bulunmakta olup bunun yan1
sira 2003 onayli Ayazaga Mahallesi Revizyon Nazim Imar Plani iizerinde yapilmis
olan plan degisiklikleri ile de uygulamalar gerceklesmektedir. S6z konusu mevzii
imar plant ve plan degisikiklerine iliskin veriler ¢izelge 5.1°de goriilmektedir.
Calismada 2006-2010 doénemi igin arazi deger artiglart ile plan kararlari iligkisi

incelendiginden Cizelge 5.1°de yer alan plan kararlar1 esas alinmustir.

Cizelge 5.1 : Ayazaga Bolgesi mevzii imar planlari, diger miinferit planlar ve plan

degisiklikleri.
1/5000 OLGEKLI PLAN DURUMU
PLAN TURU TARIHI NO:
ADI ONAY TARIHi
GECEKONDU ONLEME BOLGESI
! MEVZIl IMAR PLANI 21.07.2008
KULTUR TESIS ALANI MEVZii
2 SLAN| 27.11.2006
TRANSFER MERKEZ| ALANI —
3 MEVZIl PLANI 24.11.2009
TICARET - TURIZM ALANI, SPOR
MEVZii iMAR 4 ALANI, HASTANE ALANI, PARK 14.06.2008
ALANI MEVZIi IMAR PLANI
PLANI VE | 2006 -2010
DIGER ARASI
MUNFERIT
PLANLAR o .
TiC +HiZM + KONUT MEVZii PLAN
5 Rezidans-Ismerkezi-Kiiltiir Merkezi 07.12.2007
Avm)
TURIZM+TICARET ALANI PLAN
6 DEGISIKLIGI 14.06.2008
PARSEL IBB HiZMET BINASI -
7 METRO IST. MERKEZI - SAGLIK 07.12.2007
TES. AL. PLAN DEG.
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5.3.2 Plan kararlar1 mekansal dagilim

Beyoglu ve Sisli Ilceleri altbdlgeler kapsaminda aktarilmis olan planlama siiregleri
neticesinde alan ¢alismasi olarak secilen bolgede belirli plan kararlarinin etkisiyle
fiziksel mekanda birbirinden farkli uygulamalarla degisim ve doniisiim siireci
yasanmaktadir. Yukarida sozii edilen planlama siirecleri kapsaminda mekanda
uygulama alanina yansimakta olan plan kararlarmin fonksiyon ve yatirim tiirleri
acisindan siiflandirilmasi, plan kararlarinin arazi dinamikleri bakimindan mekansal

etkilerinin saptanmasi agisindan yol gosterici nitelik tasimaktadir.

Bu kapsamda tez calismasinda uygulanan alan arastirmasinin 1. agamasi; planlama
stirecleri igerisinde 2006-2010 donemindeki planlama kararlarinin saptanmasi,
kararlarin nitelikleri ve olusum siirecleri bakimindan siniflanarak bu kararlarin
donemlerinin ve mekansal dagilimlarinin ortaya konmasi, olarak belirlenmistir.
Dolayisiyla bu asamada 2006-2010 donemindeki planlama kararlar1 saptanarak,
kararlarin fonksiyon alanlar1 ve yatirim tiirlerine gore bir smiflamasi yapilmistir

(Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2 : Beyoglu — Sisli ilceleri drnek alan kapsaminda plan kararlarinin
fonksiyon ve yatirim tiirlerine gore siniflandirilmasi.

PLAN KARARLARI
KAMU YATIRIMI OZEL YATIRIM
Egitim Tesis Alanlari Ticaret, Hizmet, Konut Alanlar
Altyap1 Projeleri Ticaret, Turizm Alanlar
Idari Tesis Alanlar1 (Emniyet Birimleri) Toplu Konut Alanlart
Spor Alanlar1 (Stadyum Alanlari) Spor Alanlar1 (Stadyum Alanlar)
Saglik Tesis Alanlar1 (Hastane vb.) Kiiltiirel Tesis Alanlar
Park Alanlar1 Idari Tesis Alanlari
Kiiltiirel Tesis Alanlar1, Sosyal Tesis Alanlari Saglik Tesis Alanlar1 (Hastane Al.)

98



Calisma yonteminin 1. asamasmin bir pargast olarak Cizelge 5.2°ye gore
smiflandirilan plan kararlarinin mekansal dagilimi Sekil 5.2°de goriilmektedir. Tez
calismasmnin 4. boliimiinde ele alinmis olan Istanbul Cevre Diizeni Plani olusum
siirecinin degerlendirilmesi ile tespit edilmis olan sorunlu alanlar1 i¢eren sinir ve o
siir i¢inde tez ¢aligmasinda ele alinan altbolgeler Sekil 5.2°de gosterilmektedir.
Sekil 5.3°de parsel bazinda plan kararlarmin verildigi Sisli Ilgesi altbolgesi, Sekil

5.4’te ise nazim imar plan1 kararlarmin verildigi Beyoglu Ilgesi altbdlgesi

gosterilmektedir.

\ sisLi
% ; i . lLcESI
KAGITHANE J\ :

iLcEsI \\
, o

EYOP
. iigesi

i~
R \
)

%, sisLi 4
iLcesi oL

T s

2 NG

g :
BEYOGLU b B £
ILCESI BT e

LB LF
** wi

LEJAND

SINIRLAR
ILCE SINIRI

——— SORUNLU ALAN SINIRI
YATIRIM TURU
KAMU YATIRIMI

OZEL YATIRIM

PLANLAMA KARARLARI
TK TOPLU KONUT ALANI

MIA MERKEZI i$ ALANI
T+T TICARET -TURIZM ALANI

T+K TIC - HIZMET + KONUT ALANI

KENTSEL TEKNiK ALTYAPI ALANL
ULASIM KARAYOLLARI
TUNEL HATTI
KARAYOLU
TR TRANSFER MERKEZI

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
EGITIM ALANI

IDARI TESIS ALANI
[0 SAGLIK TESISLERI ALANI
sT  SOSYAL TESIS ALANI

KT  KULTUREL TESIS ALANI

AGIK VE YESIL ALANLAR

v * 3 > Par< PARK ALANLARI
o . £
& £ £
: N '- , = KAPALI VE ACIK SPOR ALANI
8% /
» il i
. A v
O’ v ’0
L 34
R = 8

Sekil 5.2 : Beyoglu — Sisli Ilgeleri drnek alan kapsaminda fonksiyon ve yatirrm

tiirlerine gore plan kararlari.
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SINIRLAR
ILGE SINIRI

SORUNLU ALAN SINIRI
YATIRIM TORU
KAMU YATIRIMI

OZEL YATIRIM

PLANLAMA KARARLARI
TK TOPLU KONUT ALANI

T+T TICARET -TURIZM ALANI
T+K TiC - HIZMET + KONUT ALANI

KENTSEL TEKNIK
ALTYAPI ALANLARI
ULASIM KARAYOLLARI
KARAYOLU
TR TRANSFER MERKEZI

KENTSEL SOSYAL
ALTYAPI ALANLARI
» IDARI TESIS ALANI

SAGLIK TESISLERI ALANI
KT KOLTOREL TESIS ALANI
AGIK VE YESIL ALANLAR
#a PARK ALANLARI

™ KAPALI VE ACIK SPOR ALANI

Sekil 5.3 :Sisli Ilcesi ornek alan kapsaminda fonksiyon ve yatirim tiirlerine

gore plan kararlari.
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N g 854 .
= 7 £
. S8 = L]
" 2 :
. *
Yt
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SINIRLAR
B icesinm

{mm— SORUNLU ALAN SINIRI

YATIRIM TURU
[ xamu vamiriv

[] == vamirim
PLANLAMA KARARLARI
MERKEZI i§ ALANI

KENTSEL TEKNIK
ALTYAPI ALANLARI

ULASIM KARAYOLLARI
=] riner namn
=] waravoru

KENTSEL SOSYAL
ALTYAPI ALANLARI

EGITIM ALANI

[0 ] inari resis aram
SAGLIK TESISLERI ALANI
[=] sesva tesis acam
KULTUREL TESiS ALANI

AGIK VE YESIL ALANLAR
PARK ALANLARI

KAPALI VE AGIK SPOR ALANI

Sekil 5.4 : Beyoglu llgesi 6rnek alan kapsaminda fonksiyon ve yatirim tiirlerine

gore plan kararlar1.
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5.3.3 Plan kararlar1 — arazi degerleri iliskisi

Bu bolimde tez c¢alismasi igin uygulanan alan arastirmasmin 2. asamasi
gerceklestirilerek, 2006-2010 déneminde Beyoglu ve Sisli Ilgeleri i¢inden belirlenen
altbolgeler dahilinde ele alinan planlama kararlarinin verildigi alanlara bitisik
parsellere cepheli sokak ve caddelere iliskin birim m? arazi degerlerinin saptanmasi,
bu degerlerin 2006-2010 yillar1 artis oranlarinin yanisira 1998-2002-2006 yillar
arasindaki artig oranlarinin belirlenmesi ve artis oranlarindaki degisimin incelenmesi
ve bu degerlerin 2006-2010 yillar1 arasindaki plan kararlariyla karsilastirmali

analizinin yapilmasi olarak saglanmistir.

Calisma yonteminin 2. asamast dahilinde calismanin bu bdéliimiinde oncelikle 1.
asamada belirtilen ve ele alman bélgeler icinden Beyoglu ve Sisli Ilgesi’nin bir
boliimiindeki yatirim kararlar1 ve bu kararlarin mekansal dagilimi dahilinde
kararlarin yeraldig1 parsellere bitisik parsellerin cephe aldigi sokak ve caddelerin
1998, 2002, 2006 ve 2010 yillar1 arasindaki arazi degerleri ve degisim oranlar
saptanmigtir. Bu galismada arazi degerleri belirlenirken TUFE’ye (Tiiketici Fiyatlart
Endeksi) gore deger doniisiimleri yapilmistir. Sokak ve caddeler belirlenirken
yatirnm kararlarinin  verildigi parsellere bitisik biitiin parseller ve bu parsellere
cepheli sokak ve caddeler degerlendirmeye alinmis, yatirim kararmin verildigi
parsellere cepheli sokak ve caddeler 1. etkilenme alani, bu sokak ve caddelere
baglanan sokak ve caddeler 2. etkilenme alani, 2. etkilenme alanini olusturan
sokak ve caddelere baglanan sokak ve caddeler ise 3. etkilenme alanlar1 olarak
belirlenmistir. Bu boliim Beyoglu ve Sisli Bolgeleri i¢in hazirlanmis olup sirasiyla

Beyoglu ve Sisli bolgeleri 6rnek alan ¢aligmalar1 aktarilacaktir.

5.3.3.1 Beyoglu ilcesi’nde plan kararlari etkilenme bélgeleri analizi

Beyoglu Ilgesi, kamu yatirimlart agirhikli olarak nazim imar plani kararlari
olusturularak gelisen bir yerlesme niteligindedir. Calismada nazim imar plam
kararlariyla gelisim gosteren, kamu yatirimlarinin bir arada yeraldigi bir altbolge

secilerek ¢alismanin 2. analizi uygulanmistir.
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Sekil 5.5 : Beyoglu ilgesi 1. etkilenme bolgesinde 1998 yil1 arazi
degeri 0-50TL aras1 degisen sokak ve caddelerin arazi
degeri artig oranlari.
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Sekil 5.6 : Beyoglu Ilgesi 1. etkilenme bolgesinde 1998 yili arazi
degeri 50-100TL aras1 degisen sokak ve caddelerin arazi
degeri artig oranlari.

Sekil 5.7°de yatinm kararlarina bitisik parseller kirmizi renkte taranarak parsellere

cepheli biitlin sokak ve caddeler belirgin hale getirilmistir.

Birinci, ikinci ve iiglincii etkilenme alanlarini olusturan sokak ve caddeler etkilenme
alanlar1 baz alinarak smiflandirilmis ve bu sokak ve caddelerin 1998-2002, 2002-
2006 ve 2006-2010 yillar1 artis oranlar, TUFE verileri kullanilarak hesaplanmustir.

Incelemeye alinan 1998 yili itibariyle sokak ve caddelerin, arazi degerleri sayisal
biiyiikliikkleri farkli degerlerde oldugundan, 1998 yili arazi degerleri sayisal
biiyiikliikleri birbirine benzer olan sokak ve caddeler (0-50tl, 50-100tl, 100-150tl)

birlikte degerlendirmeye alinmistir. Yatirim kararlar1 2006-2010 yillar1 arasinda
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onaylanmis olan imar planlar ile olusturulmustur. Sokak ve caddelerin ozellikle
2006-2010 yil1 artis oranlarinda, genel itibariyle diger donemlere gore yiiksek
derecede artiglar oldugu goriilmektedir (Sekil 5.5, 5.6).

LEJAND

[ 1-evcienme aan

[] 2 emxiLenme acam

[]>-evxicenme acam
[ xamu vaTirim acan

KOLTOREL TESIS

SOSYAL TESIS ALANI
[ ]sroraLam

M AHALLE SINIRI
[ parseL aLan

Sekil 5.7 : Beyoglu Ilgesinden segilen alanda yatirim kararlari ve etkilenme
alanlar1 (sokak ve caddeler).

5.3.3.2 Sisli Tlcesi’nde plan kararlan etkilenme bélgeleri analizi

Sisli ilcesi, hem kamu yatirimlar1 hem de &zel sektdr yatirimlari dahilinde parsel
bazinda plan kararlar1 olusturularak gelisen bir yerlesme niteligindedir. Calismada
parsel bazinda plan kararlariyla olusturulan kamu yatirimlariyla 6zel yatirimlarin

birlikte yeraldigi bir altbolge segilerek c¢alismanin 2. yontemi uygulamaya

konulmustur.
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Sekil 5.8 :2002 yili arazi degeri 0-5TL arasi degisen sokak ve caddelerin
2006-2010 y1l1 arazi deger artis oranlari.
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Sekil 5.9 : 2002 yil1 arazi degeri 10-15TL arasi degisen sokak ve
caddelerin 2006-2010 yil1 arazi deger artis oranlari.

Birinci, ikinci ve iglincli etkilenme alanlarini olusturan sokak ve caddeler tim
etkilenme alanlar1 birlikte baz alinarak siniflandirilmis ve bu sokak ve caddelerin
1998-2002, 2002-2006 ve 2006-2010 yillar1 artig oranlari, TUFE verileri kullanilarak
hesaplanmistir. 2002 yilindan itibaren sokak ve caddelerin arazi degerleri sayisal
biiyiikliikleri farkli degerlerde oldugundan, 2002 yil1 arazi degerleri birbirine benzer
olan sokak ve caddeler (0-5tl, 10-15tl, 20-25tl) birlikte degerlendirmeye

alimmugtir.Yatirnrm kararlart 2002 ve 2006 yili sonrasinda onaylanmis olan imar
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planlari ile olusturulmustur. Sokak ve caddelerin plan kararlar1 6ncesindeki 2002 yil
arazi degerleri birbirine yakinlik gosterenler kendi iginde siniflanarak tablo ve
grafikler olusturulmustur. Genel itibariyle 6zellikle 2006-2010 yili artig oranlarinda
diger donemlere gore yiiksek derecede artislar oldugu goriilmektedir (Sekil 5.8, 5.9,
5.10).
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Sekil 5.10 : 2002 yil1 arazi degeri 20-25TL aras1 degisen sokak ve caddelerin 2006-
2010 yil1 arazi deger artis oranlari.

Hem Beyoglu ilgesi, hem de Sisli Ilgesi 6rnek alanlarinda etkilenme alanlarmi
olusturan sokak ve caddelerde 1998, 2002, 2006 ve 2010 yillarinin tiimiinde 4 yillik
periyodlardaki arazi degeri artis oranlari incelendiginde en yiiksek orandaki artiglarin
2006-2010 yillar1 arasinda gerceklesmis oldugu goriilmektedir. Segilen Ornek
alanlarda, uygulama alanina aktarilmig olan kent planlama kararlarinin da 2006-2010
yillar1 arasinda olusturulmus olmasi, planlama kararlar1 ile arazi degerleri artis
oranlar arasinda paralellik oldugunu gostermektedir. Bu sonug, farkli plan olusum
stirecleri ile olusturulmus olan planlama kararlar1 ile arazi degerleri iliskisinin
saptanabilmesi acisindan Onemlidir. Calismanin bundan sonraki asamalarinda
caligma alaninda 5. boliimde agiklanan calisma yonteminin tiim agsamalar
kullanilarak ¢aligma bdlgesinde uygulanan plan olusum siireglerinin kent mekaninda
arazi deger artiglar1 iizerindeki etkileri gosterilecektir. Elde edilen sonuglar, plan
olusum siiregleri ve plan kararlar1 ile arazi degerleri arasinda anlaml iliski olup
olmamasi ve yaratilan degerin incelenen bolge biitliniinde nasil dagildigi konusunda

ele alinan problem ve varsayimlarin test edilmesi agisindan 6nemlidir.
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5.4 Plan Kararlar1 — Arazi Deger Artislar1 Karsilastirmah Analizi

Calismanin bu bolimiinde 2 farkli 6rnek alan birlikte ele alinarak, incelenen arazi
degerleri - yatirinm kararlar1 iligkisinin niceliksel verilerle ortaya konmasi
amaglanmakta olup; etkilenme bolgeleri kapsaminda 2 farkli 6rnek alan analiz

edilmektedir.

Oncelikle plan kararlar1 etkisinde oldugu varsayillan 121 sokak ve cadde ile
calismaya baslanmis, mahalle bazinda 1.,2.ve 3. derece etkilenme alanlarinin disinda
kalan sokak ve caddeler de ¢alismaya dahil edilerek s6z konusu sokak ve caddelerin
durumunun da ortaya konmasi i¢in birbirinden farkli planlama siireglerinin yasanmis
oldugu Beyoglu ve Sisli Ilgeleri’nden 2 farkli bélgeyi kapsayan 187 adet sokak ve
cadde i¢in bagiml (arazi deger artislar1) ve bagimsiz (plan kararlar1) degiskenlerin,
SPSS programi kullanilarak aralarindaki iligkinin saptanmasi amaglanmistir. Tez
calismasi kapsaminda plan kararlar ile sokak ve caddelerin deger artiglar1 arasinda
iliski oldugu varsayimindan yola ¢ikilarak calisma dahilinde 6ncelikle; plan kararlar
etkilenme bolgeleri kapsaminda sokak ve cadde gruplamasma gore analiz, ikinci
olarak korelasyon analizi, sonrasinda da regresyon analizi yapilarak iliskilerin

tanimlanmas1 amaglanmaktadir.

Caligmada ilk olarak plan kararlari etkilenme bdolgeleri kapsaminda sokak ve cadde
gruplamasina gore analiz yapilmasinin sebebi; plan kararlar1 etkilenme bolgeleri
kapsamindaki sokak ve caddelerin hem nazim plan bdlgesinde hem de parsel bazinda
plan bolgesinde nasil bir dagilim sergilediginin saptanarak iki farkli bolgede

farklilagma olup olmadiginin belirlenmesidir.

Calismada sokak ve cadde gruplamasina gore analiz yapilarak sokak ve caddelerin
iki farkli plan bolgesindeki dagilimlarinin saptanmasinin ardindan ikinci olarak
korelasyon analizi yapilmaktadir. Korelasyon analizinde; sokak ve caddelerin arazi
degeri artis oranlarinin hem nazim plan kararlar1 hem de parsel bazinda plan kararlar
icin korelasyon katsayilar1 saptanarak iki farkli plan bolgesindeki arazi degeri artis
oranlar1 ile plan kararlar1 arasindaki iliskide farklilasma olup olmadig
belirlenmektedir. Sonug olarak hem sokak ve cadde gruplamasina gore analiz hem de
ardindan yapilan korelasyon analizi sonuglar1 gdstermektedir ki nazim plan bolgesi

ile parsel bazinda plan bolgesi hem etkilenme boélgelerindeki sokak ve caddelerin
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arazi degeri artig oran1 dagilimlar1 hem de arazi degeri artis oranlart ile plan kararlar
iligkisi yoniinden birbirinden farklilasmaktadir. Yapilan analizler neticesinde ortaya
¢ikan sonu¢ dogrultusunda, iki farkli plan bolgesi birbirinden ayri tutularak
regresyon analizi yapilmistir. Regresyon analizinde Oncelikle sokak ve caddelerin
arazi degeri artig oranlar1 ile nazim plan kararlar1 sonrasinda da parsel bazinda plan

kararlar1 arasindaki iliskiler ve s6z konusu iliskilerin diizeyi ortaya konmaktadir.

Sokak ve cadde gruplamasina gore analiz yapilirken plan kararlar1 ve 1. 2. ve 3.
derece etkili sokak ve caddeler ile etkisiz sokak ve caddeler hem nazim plan kararlari
hem de parsel bazinda plan kararlar1 kapsaminda arazi degerlerinin %20’lik dilimler
halinde gruplandirilmasiyla karsilastirilmakta ve plan kararlar ile arazi degerleri
arasinda nasil bir iligki oldugu bu %20°lik gruplara bakilarak arastirilmaktadir.

regresyon analizleri yapilmistir. Once plan kararlar etkisindeki sokak ve caddeler
icin ardindan da plan kararlar1 etkisinde bulunmayan sokak ve caddeler de dahil
edilerek 187 sokaklik orneklem igin korelasyon ve regresyon analizleri yapilmistir.
Oncelikle bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin tanimlanabilmesi
adina SPSS programi yardimiyla korelasyon analizi yapilmistir. Bu analizde bagimli
degisken olan arazi degerleri artis oranlari ile bagimsiz degiskenlerin ikili
iligkilerinin ortaya konmasi amaglanmistir. Korelasyon analizinin ardindan regresyon
analizi yine SPSS programi kullanilarak yapilmigtir. Regresyon analizi ile bagimli
degisken olan arazi degerleri artis oranlar1 ile her bir bagimsiz degiskenin birlikte

degerlendirildiginde nasil bir etki gergeklestiginin saptanabilmesi amaglanmaktadir.

5.4.1 Sokak ve cadde gruplamasina gore analiz

Sokak ve cadde gruplamalarina gore ikili iliskilerin analizi 6ncelikle plan kararlar
etkisinde oldugu varsayilan 121 sokak ve cadde ile sonrasinda mahalle bazinda 1., 2.
ve 3. etkilenme bdlgesi disinda kalan sokak ve caddeler de ¢alismaya dahil edilerek
187 sokak ve cadde ile olusturulmustur. 187 sokak ve caddedeki arazi degeri artis
oranlan kiigiikten biiytige %20lik dilimler halinde 5 farkli dilime ayrilmis ve her
dilim i¢in nazim imar plani kararlari ile parsel bazinda plan kararlar1 etkisindeki
sokak ve cadde sayilar etkilenme dereceleri de dikkate alinarak hesaplanmistir

(Cizelge 5.3).
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%20’1ik dilimler i¢inde en yiiksek dilimde arazi degerleri artig orani ortalamasi 2.16,

4. dilimde 0.88, 3. dilimde 0.46, 2. dilimde 0.09, en diisiik dilimde ise 0’dir. Biitiin

sokak ve caddelerin birlikte degerlendirildiginde arazi degeri artis ortalamalar ise

0.72°dir. Dolayisiyla 4. ve 5. dilimlerde kalan sokak ve caddeler en st 2 dilimi

olusturmaktadir ve genel ortalamanin {istiinde arazi degeri artis oranina sahiptir

(Cizelge 5.3).

Cizelge 5.3 : Etkilenme bolgeleri bazinda sokak ve caddelelerin plan kararlarina

gore dagilimu.

ARAZI

DECERLERI NAZIM PLAN PARSEL BAZINDA PLAN
ARTIS
ORANLARI Elei ETzki ETgki ETKISIZ Elei ETzki E%{i ETKISIZ [ TOPLAM
. -0 0 0 0 0 0 0 1 37 38
2. -0.09 0 0 0 0 1 2 18 16 37
3. —0.46 0 2 2 5 2 7 19 0 37
4. -0.88 9 15 10 3 0 0 0 0 37
5. -2.16 5 13 8 0 8 4 0 0 38
TOPLAM 14 30 20 8 11 13 38 53 187

Nazim plan kararlar1 etkisindeki sokak ve caddeler, %20°lik dilimler i¢indeki adetleri

itibariyle incelendiginde,

Ortalamanin istiinde olan 4. dilim i¢in; 9 adet sokak ve cadde 1. etkilenme
bolgesinde, 15 adet sokak ve cadde 2. etkilenme bdlgesinde, 10 adet sokak
ve cadde 3. etkilenme bolgesinde, 3 adet sokak ve cadde etkisiz bolgededir.
Bu durum 1. etkilenme bolgeleri haricindeki 2. ve 3. etkilenme bolgelerindeki
sokak ve cadde sayisinin fazlaligin1 gostermektedir.

Ortalamanin istiinde olan 5. dilim i¢in; 5 adet sokak ve cadde 1. etkilenme
bolgesinde, 13 adet sokak ve cadde 2. etkilenme bolgesinde, 8 adet sokak ve
cadde 3. etkilenme bolgesindedir. Bu durum yine 4. dilimde oldugu gibi 5.
dilimde de 1. etkilenme bolgeleri haricindeki 2. ve 3. etkilenme

bolgelerindeki sokak ve cadde sayisinin fazla oldugunu gostermektedir.

Ayrica nazim imar plani kararlari ile parsel bazinda plan kararlar1 etkisindeki sokak

ve caddelerin oransal dagilimmin goriilebilmesi igin kendi plan bdlgesi i¢indeki
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yiizdesel oranlari da yine etkilenme dereceleri de dikkate alinarak hesaplanmistir

(Cizelge 5.4).

Nazim plan kararlar1 etkisindeki sokak ve caddeler, kendi bélgesi igindeki yiizdeleri

itibariyle incelendiginde;

- Ortalamanin istiinde olan 4. dilim i¢in; %12.5 oraninda 1. etkilenme
bolgesinde, %20.83 oraninda 2. etkilenme bolgesinde, %13.89 oraninda 3.
etkilenme bolgesinde, %4.16 oraninda da etkisiz bolgede oldugu
gorilmektedir. Bu durum 1. etkilenme bdlgeleri haricindeki 2. ve 3.
etkilenme bolgelerindeki sokak ve caddelerde de yiiksek deger artislar
gerceklestigini gostermektedir (Cizelge 5.4).

Cizelge 5.4 : Etkilenme bolgeleri bazinda sokak ve caddelelerin
plan kararlarina gore yiizdesel dagilimu.

NAZIM PLAN %
ARTIS : : : o
ORANLARI | 1.ETKI | 2. ETKI | 3. ETKI | ETKISIZ | TOPLAM
1. -0 0 0 0 0 0
2. —0.09 0 0 0 0 0
3. —0.46 0 2.78 2.78 6.94 12.5
4. - 0.88 12.5 20.83 13.89 4.16 51.38
5. =216 6.94 18.06 1111 0 36.11
TOPLAM 19.44 41.67 27.78 11.1 100
PARSEL BAZINDA PLAN %
ARTIS : : : .
ORANLARI | 1.ETKI | 2. ETKI | 3. ETKI | ETKISIZ | TOPLAM
1. -0 0 0 0.87 32.17 33.04
2. —0.09 0.87 1.74 15.65 13.91 32.17
3. —0.46 1.74 6.08 16.52 0 24.34
4. —0.88 0 0 0 0 0
5. -2.16 6.95 3.48 0 0 10.43
TOPLAM 9.56 11.3 33.04 46.08 100

- Ortalamanin dstiinde olan 5. dilim igin; %6.94 oraninda 1. etkilenme

bolgesinde, %18.06 oraninda 2. etkilenme bdlgesinde, %11.11 oraninda 3.
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etkilenme bolgesinde, %0 oraninda da etkisiz bolgede oldugu goriilmektedir.
Bu durum yine 4. dilimde oldugu gibi 5. dilimde de 1. etkilenme bdlgeleri
haricindeki 2. ve 3. etkilenme boélgelerindeki sokak ve caddelerde yiiksek
deger artislar1 gerceklestigini gostermektedir.

Sonug olarak; Cizelge 5.3 ve 5.4’den de goriilecegi iizere nazim plan bolgesinde plan
kararlar1 etkilenme bolgeleri igindeki sokak ve caddelerin arazi degeri artis
oranlariin yiiksek degerlerde oldugu goriilmektedir fakat bazi sokak ve caddelerin
etkilenme dereceleri diigse dahi arazi de§eri artis oranlariin yiikseldigi

goriilmektedir.

Burada sokak ve caddelelere iliskin olarak arastirmada kullanilan Maliye
Bakanligi’nin yayinlamis oldugu birim m? degerlerinin nasil olusturuldugii
konusunun incelenmesi gerekli goriilmistiir. Calismada sokak ve caddelerin arazi
deger artis oranlari hesaplanirken Maliye Bakanligi'nin yaymlamus oldugu birim m?
degerleri baz alinmaktadir. Bu veriler ilge belediyelerinin emlak komisyonlar
tarafindan belirlenen kriterler dogrultusunda hazirlanmakta olup ilge emlak
komisyonlariyla yapilan goriismeler sonucunda bu kriterlerin neler oldugu hakkinda
bilgi edinilmistir. Sokak ve cadde birim m? degerlerinin belirlenmesinde esas alinan

kriterler;

e Sokak ve caddelerin ¢evresinde gelistirilen plan kararlari,

e Sokak ve caddelerin merkeze yakinligi,

e Sokak ve caddelerin topografik durumu, fiziksel oOzellikleri, genisligi,
kullanim siklig1 vb. 6zellikleri,

e Sokak ve caddelere cepheli parsellerde yakin zamanda yapilmis olan alim-

satim islemleridir.

Beyoglu Ilgesi altblgesinde alanda yapilan tespit ¢calismalari ve emlakgilarla yapilan
goriismeler neticesinde bazi sokak ve caddelerin etkilenme dereceleri diigse dahi
arazi degeri artis oranlarmin yiikselmesi durumunun nazim plan bolgesi olan
Beyoglu Ilgesi Catma Mescid Mahallesi’ndeki bazi sokak ve caddelerden
kaynaklanmakta oldugu tespit edilmistir (Sekil 5.11). Bu sonug, s6z konusu sokak ve
caddelerde plan kararlar1 disinda arazi degerleri iizerinde farkli ozellikler ve
uygulamalarin da etkili olabilecegi gercegini ortaya koymaktadir. S6z konusu

ozellikler ve uygulamalar sunlardir;
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- Yerel belediye tarafindan yapilan sokak ve cephe diizenlemeleri, (Mehmet
Pehlivan Sokak, Catma Mescid Sokak, Kuyu Sokak, Mektep Sokak, Cesme
Sokak, Camadan Sokak, Camlik Sokak, Elektrik Sokak, Dervis Ahmet
Sokak, Sishane Sokak) (Sekil 5.12, 5.13, 5.14, 5.15).

AMET EFENDI

LEJAND
Il 5. piLim sokaKD

] 4. piLim sokaKLAR
[ 3. piLim sokakLAR

Sekil 5.11 : Beyoglu Ilgesi nazim plan bolgesi sokak ve caddelerde etkilenme
bolgeleri bazinda arazi degeri artig orani yiizdelik dilimleri.
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Sekil 5.15 : Dervis Ahmet Sokak — Sishane Sokak.
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- Sokak ve caddeye cephesi olan binalarin yeni ve bakimli olmasi, kéhnemis ve
kullanilmayan binalarin olmamasi, (Mehmet Pehlivan Sokak, Catma Mescid
Sokak, Kuyu Sokak, Mektep Sokak, Cesme Sokak, Camadan Sokak, Camlik
Sokak, Elektrik Sokak) (Sekil 5.16, 5.17)

- Topografya ve egim bakimindan daha elverisli olmasi, (Catma Mescid Sokak,
Kuyu Sokak, Mektep Sokak, Cesme Sokak, Camadan Sokak, Camlik Sokak,
Elektrik Sokak, Sogiitézii Sokak, Teyyareci Zeki Sokak, Ciiriiklik Sokak,
Hayrat¢1 Sokak, Ayni Ali Baba Sokak, Havuzbasi Degirmeni Sokak, Nazl
Hanim Sokak, Sishane Sokak) (Sekil 5.16, 5.17, 5.18)

> N

Sekil 5.18 : Hayratc1 Sokak-Ayni Ali Baba Sokak-Havuzbasi Degirmeni Sokak.
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- Sosyal ¢evre ve giivenlik bakimindan tercih ediliyor olmast,
(Mehmet Pehlivan Sokak, Catma Mescid Sokak, Kuyu Sokak, Mektep Sokak,
Cesme Sokak, Camadan Sokak, Sogiitozii Sokak, Camlik Sokak, Elektrik
Sokak) (Sekil 5.12, 5.13, 5.14, 5.19, 5.20)

- Yerel belediyeler tarafindan yapilan ulagim (metro giris-¢ikis alanlari)
diizenlemeleri, (Ayni Ali Baba Sokak, Ahim Sahim Sokak, Yasmak Siyiran
Sokak) (Sekil 5.21, 5.22)

Sekil 5.21 : Ayni Ali Baba Sokak - Ahim Sahim Sokak.
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Sekil 5.22 : Yagmak Styiran Sokak.

Parsel bazinda plan kararlar etkisindeki sokak ve caddeler, kendi bolgesi icindeki

sayilar1 ve ylizdeleri itibariyle incelendiginde;

- Ortalamanin {stiinde olan 4. dilim igin parsel bazinda plan kararlari
bolgesinde sokak ve cadde bulunmazken, ortalamanin iistiinde olan 5. dilim
icin; %6.95 oraninda (8 adet) 1. etkilenme bolgesinde, %3.48 oraninda (4
adet) 2. etkilenme bolgesinde, %0 oraninda 3. etkilenme bolgesinde, %0

oraninda da etkisiz bolgede oldugu goriilmektedir.

Sonug olarak; Cizelge 5.3 ve 5.4’den de goriilecegi lizere parsel bazinda plan
bolgesinde plan kararlar1 etkilenme bolgeleri igindeki sokak ve caddelerin, arazi
degeri artis oranlarmin yiiksek degerlerde oldugu goriilmektedir. Ayrica plan
kararlarinin etkilenme degerlerini etkiledigi varsayimma uygun olarak 1. etkilenme
bolgelerindeki sokak ve caddelerde 2. etkilenme bdlgelerine gore daha yiiksek deger
artislar1 gerceklesmekte dolayisiyla etkilenme derecesi arttikga arazi degerleri artis
oranlar1 da artmaktadir. Bu durum, s6z konusu sokak ve caddelerdeki arazi degeri

farkliliklarinda parsel bazinda plan kararlarinin etkili oldugunu gostermektedir.

Ayrica yapilan analizler neticesinde Cizelge 5.4’ten de anlasilacagi ilizere Beyoglu
Ilgesi altbolgesinde nazim plan kararlar etkisindeki sokak ve caddelerin arazi degeri
artis oranlar1 genel ortalamaya yakin degerlerde, homojen bir dagilim sergilemekte
iken Sisli Ilgesi altbdlgesinde parsel bazinda plan kararlar1 etkisindeki sokak ve
caddelerin arazi degeri artis oranlarinda biiyiik farkliliklar gézlemlenmektedir. Bu

yoniiyle iki altbolgenin birbirinden farkli 6zellik tagidigr goriilmektedir.

5.4.2 Korelasyon analizi

Calismanin bu asamasinda, arazi degeri artis oranlarinin nazim plan kararlar ile

parsel bazinda plan kararlar1 arasindaki iligskisinde farklilasma olup olmadiginin
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belirlenmesi icin plan kararlar ile arazi degerleri iligkisinin korelasyon analizi ile
saptanmasina yonelik caligmalar yapilmistir. Korelasyon sonuglart elde edilirken
bagimli degisken olarak arazi degerleri artis oranlari, bagimsiz degisken olarak da
“parsel bazinda plan kararlar1’” ve “nazim imar plami plan Kkararlar’” alansal
biiytikliikleri ile alinmis, korelasyon analizi uygulanarak plan kararlari ile arazi deger
artislar1 arasindaki ikili iliskiler ortaya konmustur (Cizelge 5.5). Oncelikle parsel
bazinda plan kararlar1 ayr1 tutulmus, arazi degerleri artis oranlar1 ile nazim imar plani
kararlar1 degerlendirmeye alinarak korelasyon sonuglari saptanmistir. Sonrasinda
“nazim imar plani kararlar1” ayr1 tutulmus ve arazi degerleri artis oranlari ile “parsel
bazinda plan kararlar1” degerlendirmeye alinarak kismi korelasyon sonuglari
saptanmugtir (Cizelge 5.5).
Cizelge 5.5 : Arazi degerleri artis Oranlar1 ile nazim imar plani

kararlar1 ve parsel bazinda plan kararlar1 iliskisi
korelasyon analizi.

ARAZIi DEGERLERI ARTIS PARSEL
ORANLARI - PLAN NAZIM PLAN BAZINDA
KARARLARI iLISKIiSIi - KARARLARI PLAN
KORELASYON ANALIZi KARARLARI
korelasyon - R ,267 ,604
Significance (2-tailed) - p ,003 ,000
orneklem sayisi 187 187

Bagimlhi degisken olarak arazi degerleri artis orani ile bagimsiz degisken olarak
nazim imar plam kararlar1 arasindaki ikili iliski korelasyon analizi ile ortaya
kondugunda, R = 0.267, p < .01 oldugundan arazi degeri artis orani ile nazim imar
plan1 kararlar1 arasinda orta diizeyde pozitif ve anlamli bir iliski oldugu

goriilmektedir (Cizelge 5.5).

Bagimli degisken olarak arazi degerleri artis orani ile bagimsiz degisken olarak
parsel bazindaki plan kararlar1 arasindaki ikili iligki, korelasyon analizi ile ortaya
kondugunda r = 0.604, p< .01 oldugundan arazi degeri artis orani ile parsel bazinda
plan kararlar1 arasinda yiiksek diizeyde pozitif ve anlamli bir iliski oldugu

goriilmektedir (Cizelge 5.5).

Sonug olarak “nazim imar plani kararlari” ile arazi degerleri iliskisinde hesaplanan
korelasyon Kkatsayisinin (r = 0.267) “parsel bazinda plan kararlart” ile arazi

degerleri iliskisinde hesaplanan korelasyon katsayisindan (r = 0.604) diisiikk bir
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olusturulan plan kararlarinin, arazi degerleri artis oranlarmi pozitif olarak etkileme
derecesinin nazim imar plani kararlarina gore daha yiiksek oldugunu gdstermektedir

(Cizelge 5.5).

Calismanin bundan sonraki asamasinda, bagimli degisken olan arazi degerleri artis
oranlari ile bagimsiz degisken olan plan kararlarinin birlikte etkileme derecelerinin
goriilebilecegi ¢oklu (stepwise) regresyon analizi yapilarak degiskenler arasindaki

iliskinin tanimlanmasi1 amaglanmaktadir.

5.4.3 Coklu regresyon analizi

Coklu regresyon analizi ile kentteki ekonomik getiri ve rantin hangi planlama
kararlar1 ile olustugunu saptamak amaglanmaktadir. Korelasyon analizi yapilarak
bagimli degisken arazi degerleri artis oranlar1 ile bagimsiz degiskenler arasindaki
ikili iliskilerin irdelenmesi sonucunda “parsel bazindaki plan kararlar1” ile “nazim
imar plani1 kararlari”nin farkli diizeylerde pozitif ve anlamli bir iliski olusturmakta
oldugundan hareketle bagimsiz degiskenleri olusturan plan kararlarinin birlikte etki
ettiklerinde ne diizeyde etki olusturduklarini ¢oklu regresyon analizi ile saptamak

amagclanmaktadir.

Farkli niteliklerine bagli olarak farkli diizeylerde etkiler olusturduklar1 korelasyon
analiziyle saptanmis olan “nazim imar plani kararlari” ile “parsel bazindaki plan
kararlar” ¢oklu regresyon analizinde de yine birbirinden ayrilarak degerlendirmeye
alinmustir. Tlk asamada arazi degerleri artis oranlari ile bagimsiz degisken olarak
nazim imar plani kararlarinin tamam, éncesinde alansal degerleri (m? cinsinden) baz
alinarak, sonrasinda alansal degerleri dikkate alinmadan ¢oklu regresyon analizinde
degerlendirmeye alinmustir. ikinci asamada arazi degerleri artis oranlari ile bagimsiz
degisken olarak parsel bazindaki plan kararlarinin tamami, Oncesinde alansal
degerleri (m2 cinsinden) baz alinarak, sonrasinda alansal degerleri dikkate alinmadan,
son olarak da emsal degerleri degisimi baz alinarak ¢oklu regresyon analizinde

degerlendirmeye alinmistir.
5.4.4 Nazim imar plani sonuclari

5.4.4.1 Alan biiyiikliiklerine gore analiz

Arazi degerleri artis oranlart ile tiim nazim imar plani kararlari, etkileme alaninda

oldugu varsayilan sokak ve caddelere, ayn1 bolge icerisindeki etkisi olmadig
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varsayllan sokak ve caddelerin eklenmesiyle 72 adet Orneklem {iizerinde ¢oklu

regresyon analizinde degerlendirmeye alinmistir.

Cizelge 5.6 : Arazi degerleri artis oranlar ile alan biiyiikliikleri katilarak
nazim imar plan1 iliskisi - korelasyonlar.

KORELASYON
DEGERI
NAZIM PLAN KARARLARI 1,000
PARK - MEYDAN ALANI 154
SOSYAL TESIS ALANI ,351
Korelasyon KULTUREL TESiS ALANI ,003
SPOR ALANI ,354
SAGLIK (HASTANE) ALANI ,359
EGITIM LISE ALANI -141

Coklu regresyon sonuclarina gegmeden Once arazi degerleri artis oranlari ile alansal
olarak degerlendirmeye alinmig olan nazim imar plam1 kararlarinin her birinin
korelasyon iligkisi incelendiginde nazim imar plani kararlarindan; saglik (hastane
alan1), spor alani, sosyal tesis alani, park meydan alani1 ve kiiltiirel tesis alani plani
kararlar ile arazi degerleri artis oranlar1 arasinda pozitif ve anlamli bir iliski oldugu
goriilmektedir (Cizelge 5.6).
Cizelge 5.7 : Arazi degerleri artis oranlar1 ile alan
biiyiikliikleri katilarak nazim imar plani

kararlar1 iliskisi ¢oklu regresyon analizinde
alinan degiskenler.

Variables
MODEL Entered Method
1 (H%AASQFLAIEE) Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <=
ALANI .050, Probability-of-F-to-remove >=.100).
2 Mpéﬁé( A-N Stepwise (Criteria: Probability-of-F-to-enter <=
ALANI .050, Probability-of-F-to-remove >=.100).
a. Bagimli Degisken: ARAZI DEGERLERI ARTIS ORANLARI

Daha once Cizelge 5.5’de nazim plan kararlart biitiin olarak arazi degerleri artis
oranlar1 ile  korelasyon yontemiyle karsilastirilmis ve diisik diizeyde pozitif
anlamhilik diizeyi tespit edilmistir. Bu sonu¢ nazim imar plami kararlarinin yakin
cevresinde arazi deger artiglari lizerinde etkili oldugunu fakat etkinin diisiik seviyede

kaldigin1 ve arazi degeri artiglar1 arasinda biiylik farklar olmadigini ortaya
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koymaktadir. Alansal olarak nazim plan kararlarinin ¢oklu regresyon analizine gore
arazi degerleri artis oranlariyla pozitif anlamlilik igeren nazim imar plani kararlar

saglik tesis (hastane) alani ile park-meydan alani plan kararlaridir (Cizelge 5.7).

Arazi degerleri artis oranlari ile alansal olarak degerlendirmeye alinmis olan nazim
imar plani kararlarindan ¢oklu regresyon analizi sonuglarina gore anlamlilik iceren
plan kararlarinin hangileri oldugu ve bu plan kararlarmin anlamlilik diizeyini
gosteren “R kare” degerleri saptanmistir. R kare degerleri incelendiginde, etkili olan
saglik (hastane) alani ile park-meydan alaninda, plan kararlan itibariyle diisiik ve
birbirine yakin degerler gézlenmektedir (Cizelge 5.8).

Cizelge 5.8 : Arazi degerleri artis oranlari ile alan biiyiikliikleri katilarak nazim
imar plan1 Kararlar1 iligkisi ¢oklu regresyon analizi sonuglart.

R Adjusted | R Square anlamhilik
Model R Square | R Square | Change B BETA (significance)
sabit ,946 ,000
1 ,359 ,129 ,116 ,129
saglik-hastane alani ,000 ,359 ,002
sabit ,893 ,000
2 saglik-hastane alani ,430 ,185 ,161 ,056 ,000 411 ,000
park-meydan alani 1.07E-02 ,243 ,033

Ayrica arazi degerleri artis oranlari ile alansal olarak degerlendirmeye alinmis olan
nazim imar plani kararlarindan ¢oklu regresyon analizi sonuglarina gore etki gosteren
saglik tesis (hastane) alami ile park-meydan alami plan kararlarinin birbirine gore
etkileme diizeyleri de saptanmistir. “B” ve “beta” degeri saglik (hastane) alan1 plan
karar1 i¢in az bir oranla da olsa daha yiiksektir. Dolayisiyla saglik (hastane) alanm
etkileme diizeyi, park-meydan alani etkileme diizeyine yakin ama daha yiiksek
degerdedir. Diisiik seviyelerdeki etki ayni zamanda birbirine yakin bir dagilim

gostermektedir (Cizelge 5.8).
Sonug olarak;

e Nazim imar plani kararlar biitiiniinde onerilen saglik (hastane) tesis alani ile
park-meydan alani plan kararlari, yakin ¢evrelerindeki arazi degerlerinde
diisiik seviyelerde artiglar yaratmaktadir.

e Saglik (hastane) tesis alani plan kararinin arazi degerleri iizerinde meydana
getirdigi artislar park ve meydan alami plan kararimin olusturdugu etkiden

daha fazladir. Saglik (hastane) tesis alanlarinin plan biitiinii i¢inde bdlgesel
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ihtiyaglar ¢ercevesinde, bolgeye hizmet edecek sekilde planlanmast
kullanilabilirligini ve Onemini arttirmakta, arazi degerlerinde de o olgiide

olumlu etki olusturmaktadir.

Nazim imar plan1 kararlar1 alansal olarak degerlendirmeye alindigindan elde edilen
sonuglarin olas1 sebepleri i¢inde plan kararlarinin farkli fonksiyon alanlar1 olmasinin
yanisira plan kararlarinin alansal biiyiikliikleri de yer almaktadir. Sonuglar tizerinde
alansal biiyiikliiklerin farkli etki olusturup olusturmadigini ortaya koymak
bakimindan ¢oklu regresyon analizine nazim plan kararlarini alansal biiytlikliiklerden
bagimsiz olarak degerlendirmeye almakta fayda vardir. Dolayisiyla ¢alismanin
bundan sonraki boliimiinde nazim imar plani kararlari alansal biiyiikliiklerinden
bagimsiz olarak sadece var olup olmama durumu belirtilerek ¢oklu regresyon

analizinde degerlendirmeye alinmistir.

5.4.4.2 Arazi kullanim tiirlerine gore analiz

Arazi degerleri artis oranlar ile tiim nazim imar plani kararlar1 arazi kullanim

tiirlerine bagh olarak etkileme alaninda oldugu varsayilan sokak ve caddelere, ayni

bolge icerisindeki etkisi olmadig1 varsayilan sokak ve caddelerin eklenmesiyle 72

adet orneklem tizerinde ¢oklu regresyon analizinde degerlendirmeye alinmistir.
Cizelge 5.9 : Arazi degerleri artig oranlari ile arazi kullanim

tirlerine gore nazim imar plani Kararlari iligkisi
korelasyonlar.

KORELASYON DEGERI
NAZIM PLAN KARARLARI 1,000
PARK - MEYDAN ALANI ,065
SOSYAL TESIiS ALANI ,301
Korelasyonlar | g1 T{/REL TESiS ALANI ,089
SPOR ALANI ,354
SAGLIK (HASTANE) ALANI ,359
EGITIM LISE ALANI -,141
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Coklu regresyon sonuglarina gegmeden dnce arazi degerleri artis oranlari ile alansal
degerlerinden bagimsiz olarak degerlendirmeye alinmis olan nazim imar plam
kararlarinin her birinin korelasyon iligkisi incelendiginde alansal degerlerde oldugu
gibi nazim imar plani kararlarindan; saglik (hastane alani), spor alani, sosyal tesis
alani, kiiltiirel tesis alan1 ve park meydan alan1 plani kararlari ile arazi degerleri artig

oranlari arasinda pozitif ve anlamli bir iligski oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.9).

Cizelge 5.10 : Arazi degerleri artis Oranlart ile
arazi kullanim tiirlerine gore nazim
imar plani kararlari iliskisi regresyon
analizinde alinan degiskenler.

MODEL Variables Method
Entered
SAGLIK Stepwise (Criteria:
1 (HASTANE) Probability-of-F-to-enter <=
ALANI .050,

a. Bagimli degisken: ARAZI DEGERLERI ARTIS
ORANLARI

Cizelge 5.11 : Arazi degerleri artis Oranlari ile arazi kullanim
tirlerine goére nazim imar plani Kararlari iliskisi
¢oklu regresyon analizi sonuglari.

Model R R Square Adjusted R | R Square B BETA anlamhlik
Square Change (significance)
sabit ,946 ,000
1 saglik-hastane ,359 ,129 ,116 ,129 207 250 002
alani ' ! '

Arazi degerleri artis oranlari ile alandan bagimsiz olarak arazi kullanim tiirlerine gore
degerlendirmeye alinmis olan nazim imar plani kararlarindan ¢oklu regresyon analizi
sonuclarina gore anlamlilik iceren plan kararlar1 ve bu plan kararlarinin anlamlilik
diizeyini gosteren “R kare” degerleri saptanmistir. Arazi kullanim tiirlerine gore
¢oklu regresyon analizi sonuglarinda arazi degerleri artis oranlariyla  pozitif
anlamlilik igeren nazim imar plani karart olarak yalnizca saglik tesis (hastane)
alan1 goriilmektedir. (Cizelge 5.10). Saglik (hastane) alanina iliskin Beta degeri de
saptanmistir (Cizelge 5.11).

Sonug olarak;
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e Nazim imar plan1 kararlarindan park ve meydan alan1 plan kararlarinin
alansal biiyiikliikkleri, s6z konusu plan kararlarinin arazi deger artiglart
tizerindeki etkisini degistirmektedir. Park ve meydan alani plan kararlarinin
alansal biiyiikliigiinii arazi deger artiglar tizerinde etkili olmasini saglayan bir
etmen olarak gormek miimkiindiir. Nazim imar plani plan kararlar1 biitiinliigii
icinde park ve meydan alani planlanmasi arazi degerlerinin degismesi i¢in tek
bagina yeterli olmamakta olup alansal biiylikliigline bagli olarak arazi
degerlerinde degisim s6z konusu olmaktadir. Park ve meydan alanlar
planlamasinda alansal biiyiiklikler ve tasarim ilkeleri ile bu alanlarin
kullanilabilirligi artmakta ve daha fonksiyonel kullanimlar s6z konusu
olabilmektedir. Dolayistyla park ve meydan alanlarinda kullanilabilirlik,
fonksiyonellik ve tasarim kalitesi bu alanlarin yakin c¢evresindeki arazi
degerlerinde artis olusturabilecek etmenler durumundadir.

e Nazim imar plan biitiinliigii i¢inde saglik (hastane) tesis alan1 planlanmasi ile
arazi degerlerinde artis gergceklesmektedir. Arazi degerlerindeki artistaki
etkinin  saglik  (hastane) tesis alanimin  alansal  biiyiikliigiinden
kaynaklanmadig1 goriilmektedir. Saglik tesis alanlari, nazim imar plan
biitiiniinde kent talep ve ihtiyaglar1 ¢ergevesinde bolge biitiiniine hizmet verir
nitelikte planlandiginda ¢evresinde arazi degerlerinde diisiik diizeylerde

artiglarin meydana geldigini sdylemek miimkiindiir.
5.4.5 Parsel bazinda plan sonuclari

5.4.5.1 Alan biiyiikliiklerine gore analiz

Arazi degerleri artis oranlar1 ile tiim parsel bazindaki plan kararlar, etkileme
alaninda oldugu varsayillan sokak ve caddelere, aym bolge icerisindeki etkisi
olmadig1 varsayilan sokak ve caddelerin eklenmesiyle 115 adet 6rneklem iizerinde

coklu regresyon analizinde degerlendirmeye alinmastir.

Coklu regresyon sonuglarina gegmeden dnce arazi degerleri artis oranlari ile alansal
olarak degerlendirmeye alinmis olan parsel bazindaki plan kararlarinin her birinin
korelasyon iliskisi incelendiginde parsel bazindaki plan kararlarindan; ticaret-turizm
alani, transfer merkezi alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani, park

meydan alani, saglik (hastane) alani, spor alani, toplu konut alani, kiiltiirel tesis alani
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ve ticaret-saglik-kiiltiir alan1 plan1 kararlari ile arazi degerleri artis oranlar1 arasinda
pozitif ve anlamli bir iligski oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.12).
Cizelge 5.12 : Arazi degerleri artis oranlari ile alan

buiytikliikleri katilarak parsel bazinda
plan kararlar: iligkisi korelasyonlar.

KORELASYON
DEGERI
PARSEL BAZINDA PLAN
1.000
KARARLARI
PARK - MEYDAN ALANI 642
KULTUREL TESiS ALANI .018
SPOR ALANI 594
SAGLIK (HASTANE)
.640
ALANI

Korelasyonlar - -
TICARET-HIZMET-

KONUT (KARMA .660
KULLANIM) ALANI

TiCARET-TURIZM ALANI .693
TOPLU KONUT ALANI .056
TRANSFER MERKEZi 682

ALANI '
IDARI TESIS ALANI -.084

Arazi degerleri artis oranlar ile alansal olarak degerlendirmeye alinmis olan parsel
bazindaki plani kararlarindan ¢oklu regresyon analizi sonuglarma gore anlamlilik
iceren plan kararlarinin hangileri oldugu ve bu plan kararlarinin anlamhilik diizeyini
gosteren “R kare” degerleri saptanmistir (Cizelge 5.14). Daha dnce Cizelge 5.5°de
parsel bazindaki plan kararlar1 biitlin olarak arazi degerleri artis oranlar ile
korelasyon yontemiyle karsilastirilmis ve yiiksek diizeyde pozitif anlamlilik
diizeyi tespit edilmistir. Bu sonu¢ parsel bazindaki plan kararlarinin yakin
cevresinde arazi deger artislar1 {izerinde etkili oldugunu ve etkinin yliksek

seviyelerde gerceklestigini ortaya koymaktadir.

123



Cizelge 5.13 : Arazi degerleri artis Oranlar1 ile alan
buyiikliikleri katilarak parsel bazinda
plan kararlar iliskisi ¢oklu regresyon
analizinde alinan degiskenler.

MODEL Variables Entered Method

Stepwise (Criteria:
Probability-of-F-to-enter

1 TICARET-TURIZM ALANI <= 050, Probability-of-
F-to-remove >=.100).
Stepwise (Criteria:
2 TICARET-HIZMET-KONUT Probability-of-F-to-enter

(KARMA KULLANIM) ALANI <=.050, Probability-of-
F-to-remove >=.100).

Stepwise (Criteria:
Probability-of-F-to-enter

3 TRANSFER MERKEZI ALANI <= 050, Probability-of-
F-to-remove >=.100).
Stepwise (Criteria:
4 TOPLU KONUT ALANI Probability-of-F-to-enter

<=.050, Probability-of-
F-to-remove >=.100).

Cizelge 5.14 : Arazi degerleri artis Oranlar1 ile alan biiyiikliikleri katilarak parsel
bazinda plan kararlar1 iliskisi ¢oklu regresyon analizi sonuglari.

Adjusted | R Square anlamlihik
Model R | RSquare | pcuare | Change B BETA | (significance)
sabit 0.249 0.054
1 ,693 ,480 AT5 ,480
ticaret-turizm alani
0 0.693 0
sabit 0.049 0.636
2 ticaret-turizm alam 826 682 676 202 0 0528 0
ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alani 0 0.479 0
sabit 0 0.999
ticaret-turizm alani 0 0.42 0
3 ticaret-hizmet-konut 875 765 758 083
(karma kullanim) alan1 0 0.367 0
transfer merkezi alani 0 0.34 0
sabit 0.051 0.536
ticaret-turizm alani 0 0.337 0
4 ticaret-hizmet-konut 896 803 79 039
(karma kullanim) alan1 0 0.342 0
transfer merkezi alani 0 0.525 0
toplu konut alant 0 -0.254 0
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Alansal olarak coklu regresyon analizi sonuglarma gore arazi degerleri artis
oranlartyla hem pozitif hem negatif olarak anlamlilik iceren parsel bazindaki plan
kararlar1 ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani, transfer
merkezi alan1 ve toplu konut alani plan kararlaridir (Cizelge 5.13). Bu plan kararlari
birlikte etki gosterdiginde, ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma
kullanim) alani, transfer merkezi alan1 pozitif anlamlilik, toplu konut alan1 ise negatif
anlamlilik icermektedir. R kare degerlerinin 0,480 ile 0,803 arasinda degismekte
oldugu dolayisiyla yiiksek degerlere ulasmis oldugu gézlenmektedir (Cizelge 5.14).
Ayrica arazi degerleri artis oranlari ile alansal olarak degerlendirmeye alinmis olan
parsel bazindaki plan kararlarindan ¢oklu regresyon analizi sonuglarina gore etki
gosteren plan kararlarinin birbirine gore etkileme diizeyleri de saptanmistir. “beta”
degerleri dikkate alindiginda 1. olarak ticaret-turizm alani, 2. olarak ticaret-hizmet-
konut (karma kullanim) alani ve 3. olarak da transfer merkezi alan1 plan kararlar
pozitif diizeyde etki olusturmaktadir. Buna karsin yalnizca toplu konut alan1 plan

kararlar1 negatif diizeyde etki olusturmaktadir (Cizelge 5.14).
Sonug olarak;

e Parsel bazindaki plan kararlar1 yakin cevresindeki arazi degerleri artis
oranlari lizerinde nazim imar plani kararlarinin aksine ytiksek diizeylerde etki
yaratmaktadir. Bu durumu parsel bazindaki plan kararlarinin bolge biitiiniinde
olusturulmus plan kararlarinin bir pargasi olmamasi, bolge biitiiniindeki kent
talep ve ihitiyaglar1 dogrultusunda gelistirilmis olmamasi, yalnizca yakin
cevresinde fiziksel, ekonomik ve sosyal degisim saglamasi ile aciklamak
miimkiindiir.

e Parsel bazindaki plan kararlar1 alansal degerleriyle degerlendirmeye
alindiginda, arazi degerleri artis oranlari lizerinde olumlu etki yaratan plan
kararlar1; ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani ve
transfer merkezi alanidir. Buna karsin toplu konut alani olumsuz etki
yaratmaktadir. Ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut alani ve transfer
merkezi alan1 plan kararlar, ticari faaliyetlerin, ekonomik aktivitenin,
canliligin olugsmasini saglayan, ¢ekim merkezleri yaratan plan kararlaridir
dolayisiyla bu ozellikleriyle yakin g¢evresinde arazi degerlerinde yiiksek
seviyelerde artiglar gergeklesmektedir. Degerlendirmede alansal biiyiikliikler

hesaba katilmis oldugundan farkliliklarin  olusmasinda  fonksiyon
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farkliliklarinin yanit sira alansal farkliliklarin da etki yaratmis olmasi
muhtemeldir. Parsel bazindaki plan kararlar1 hem kentsel yerlesme ve ¢alisma
alanlarin1 hem de donati1 alanlarin1 kapsamaktadir. Arazi deger degisimlerinde
fonksiyon tiirli ile alansal biiyiikliigiin yan sira emsal farkliliklarinin da etkin
rol oynayabilecegi ger¢egi goz ardi edilmemelidir.

e Ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani ve transfer
merkezi alani plan kararlar1 bolge biitiiniindeki kent talep ve ihtiyaglar
dogrultusunda gelistirilmis olmamasi nedeniyle yakin c¢evresinde etkili
olurken planlama alanindan uzaklastik¢a etkinin ortadan kalktigi
gortilmektedir. Buna karsin park-meydan alani, spor alani, kiiltiirel tesis alani,
gibi parsel bazindaki plan kararlar1 hem kentsel ve bolgesel talep ve ihtiyaclar
goz ardi edilerek gelistirilmekte hem de bulundugu g¢evrede ekonomik ve
ticari aktivite yaratacak bir nitelik tasimadigindan arazi degerlerinde degisim

meydana gelmemektedir.

5.4.5.2 Arazi kullanim tiirlerine gore analiz

Arazi degerleri artis oranlari ile parsel bazinda plan kararlari, arazi kullanim tiirlerine
bagli olarak, etkileme alaninda oldugu varsayilan sokak ve caddelere ayni bdlge
icerisindeki etkisi olmadig1 varsayilan sokak ve caddelerin eklenmesiyle 115 adet

orneklem iizerinde ¢oklu regresyon analizinde degerlendirmeye alinmaistir.

Coklu regresyon sonuclarina gegcmeden Once arazi degerleri artis oranlar ile alansal
degerlerden bagimsiz olarak arazi kullanim tiirlerine goére degerlendirmeye alinmis
olan parsel bazindaki plan kararlarinin her birinin korelasyon iligkisi incelendiginde
parsel bazindaki plan kararlarindan; ticaret-turizm alani, transfer merkezi alani,
ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani, saglik (hastane) alani, park meydan
alani, spor alani, toplu konut alani, kiiltiirel tesis alan1 ve ticaret-saghk-kiiltiir alani
plan1 kararlari ile arazi degerleri artis oranlar1 arasinda pozitif ve anlamli bir iliski

oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.15).

Arazi kullanim tiirlerine gore coklu regresyon analizi sonuglarinda arazi degerleri
artis oranlartyla hem pozitif hem negatif olarak anlamlilik iceren parsel bazindaki
plan kararlar1 ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani,
transfer merkezi alani, saglik-hastane alani, toplu konut alan1 ve park-meydan alani

plan kararlaridir (Cizelge 5.16).
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Cizelge 5.15 : Arazi degerleri artis oranlari ile arazi
kullanim tiirlerine gore parsel bazinda
plan kararlari iliskisi korelasyonlar.

KORELASYON
DEGERLERI
PARSEL BAZINDA PLAN
1,000
KARARLARI
PARK - MEYDAN ALANI 428
KULTUREL TESiS ALANI ,018
SPOR ALANI ,306
SAGLIK (HASTANE) ALANI 523
Korelasyonlar | TICARET-HIZMET-KONUT
(KARMA KULLANIM) ,660
ALANI
TiCARET-TURIZM ALANI ,693
TOPLU KONUT ALANI ,056
TRANSFER MERKEZi 682
ALANI '
IDARI TESIS ALANI -,079

Arazi degerleri artis oranlari ile arazi kullanim tiirlerine gore parsel bazindaki plan
kararlariin ¢oklu regresyon analizi sonuglarina gore anlamlilik iceren plan
kararlarinin hangileri oldugu ve bu plan kararlarinin anlamlilik diizeyini gosteren “R
kare” degerleri saptanmistir. R kare degerlerinin 0,480 ile 0,840 arasinda degismekte
oldugu dolayisiyla alansal biiyiikliikler degerlendirildigindeki duruma paralel sekilde
yiiksek degerlere ulagsmis oldugu gozlenmektedir (bkn ¢izelge 5.17). Ayrica arazi
degerleri artis oranlar1 ile arazi kullanim tiiriine gore ele alinmis olan parsel
bazindaki plan kararlarindan ¢oklu regresyon analizi sonuglarina gore etki gosteren
plan kararlarinin birbirine gore etkileme diizeyleri de saptanmustir. “beta” degerleri
dikkate alindiginda 1. olarak ticaret-turizm alani, 2. olarak ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alan1 ve 3. olarak transfer merkezi alani, son olarak da park-

meydan alani plan kararlar1 pozitif diizeyde etki olusturmaktadir. Buna karsin 1.

127



olarak saglik-hastane alani, 2.

olarak da toplu konut alani plan kararlar1 negatif

diizeyde etki olusturmaktadir (Cizelge 5.17).

Cizelge 5.16 : Arazi degerleri artig Oranlari ile arazi
kullanim tiirlerine gore parsel bazinda
plan kararlar iliskisi ¢oklu regresyon
analizinde alinan degiskenler.

MODEL | Variables Entered Method
: i : Stepwise (Criteria: Probability-of-F-
1 TICARET-TURIZM to-enter <= .050, Probability-of-F-to-
ALANI _
remove >=.100).
TICARET-HIZMET- Stepwise (Criteria: Probability-of-F-
KONUT (KARMA N -
2 to-enter <= .050, Probability-of-F-to-
KULLANIM) remove >=.100)
ALANI T '
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-
TRANSFER o -
3 MERKEZI ALANI to-enter <=.050, Prgbablllty—of-F-to-
remove >=.100).
= Stepwise (Criteria: Probability-of-F-
SAGLIK A i
4 (HASTANE) ALANI to-enter <= .050, Prgbablllty—of-F—to—
remove >=.100).
Stepwise (Criteria: Probability-of-F-
5 TOPLU KONUT to-enter <= .050, Probability-of-F-to-
ALANI -
remove >=.100).
i Stepwise (Criteria: Probability-of-F-
6 PARK - MEYDAN to-enter <= .050, Probability-of-F-to-
ALANI -
remove >=.100).
Sonug olarak;
e Parsel bazindaki plan kararlarimin  alansal  biiyiiklikleri hesaba

katilmadiginda, yalnizca fonksiyon tiirlerine gore arazi deger artislar
iizerindeki etkileri degerlendirildiginde alansal degerlendirmeye paralel
sekilde yakin ¢evresinde arazi degerlerinde yiliksek diizeyde pozitif olarak
etki yaratmakta oldugu goriilmektedir. Ayrica alansal biyiklikler
degerlendirmeye katilmadiginda da yiiksek diizeyde pozitif etki olusturan

fonksiyon tiirleri alansal degerlendirmedeki sonuglarla aynidir. Bu durum
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yiiksek diizeydeki etkinin alansal biiyiikliikler yerine fonksiyonun tiiriine

bagli olarak olustugunu gdstermektedir.

Cizelge 5.17 : Arazi degerleri artig oranlart ile parsel bazinda arazi
kullanim tiirlerine gore plan Kararlar1 iliskisi ¢coklu
regresyon analizi sonuglart.

Adjusted | R Square anlamhihik
Model R R Square R Square | Change B BETA (significance)
sabit 0.249 0.054
- - ,693 ,480 475 ,480
ticaret-turizm alani 5717 | 0.693 0
sabit 0.049 0.636
ticaret-turi 1
urizm alani 826 682 676 202 4359 | 0528 0
ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alan1 3.117 | 0.479 0
sabit 0 0.999
ticaret-turizm alani 3.467 0.42 0
ticaret-hizmet-konut | 875 | 765 /758 083
(karma kullanim) alani 2.39 0.367 0
transfer merkezi alani 261 0.34 0
sabit 0.095 0.262
ticaret-turizm alani 3792 | 0459 0
ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alan1 898 806 798 041 3.547 | 0.545 0
transfer merkezi alan1 3.367 0.439 0
toplu konut alani -1.653 | -0.327 0
sabit 0.123 0.122
ticaret-turizm alani 317 0.384 0
ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alani 912 831 824 ,026 3.232 | 0.496 0
transfer merkezi alani 4441 | 0578 0
saglik (hastane) alani -1.396 | -0.276 0
toplu konut alan -2.129 | -0.213 0
sabit 0.063 0.441
ticaret-turizm alani 2.653 | 0.321 0
ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alant 3.311 | 0.508 0
transfer merkezi alami 916 840 831 008 4.448 | 0579 0
saglik (hastane) alani -1.441 | -0.285 0
toplu konut alani -2.06 | -0.206 0
park alan1 0571 | 0.111 0.02

e Parsel bazindaki plan kararlarindan ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut

(karma kullanim) alam1 ve transfer merkezi alani plan kararlar1 yakin
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cevresinde ticari faaliyetlerin, ekonomik aktivitenin, canlilifin olugsmasini
saglayan, cekim merkezleri yaratan plan kararlaridir. Dolayisiyla bu
ozellikleriyle yakin ¢evresinde arazi degerlerinde yiiksek seviyelerde artiglar
ger¢eklesmektedir. Bunun yan1 sira alansal degerlendirmede etkisi
bulunmayan park-meydan alan1 plan karari, alansal degerden bagimsiz olarak
hesaba katildiginda diisiik seviyede pozitif etki olusturmaktadir ki bu durum
park-meydan alanlarinin; kullanilabilirlik, tasarim kalitesi, ihtiyag ve
taleplere yonelik ve dogru planlanmis olup olmamasi gibi kriterlere baglh
olarak etkisinin degigebilecegi durumunu ortaya koymaktadir.

e Parsel bazindaki plan kararlarindan saglik-hastane alan1 ve toplu konut alani
plan kararlar arazi deger artiglari iizerinde diisiik seviyelerde negatif etki
olusturmaktadir. Saglik-hastane alanlari nazzim imar plani biitiiniinde kent
talep ve ihtiyaclar1 c¢ercevesinde bdolge biitiiniine hizmet verir nitelikte
planlandiginda g¢evresinde arazi degerlerinde deger artis1i meydana gelirken,
parsel bazinda, bolgesel talep ve ihtiyaclar dikkate alinmadan ¢evresiyle bir
biitiin olarak dogru planlanmadiginda, giiriiltii, trafik sorunu, otopark ihtiyact
vb. sorunlar1 beraberinde getirmesine bagli olarak arazi deger artiglarinda
negatif etkiler yaratabilmektedir. Ayrica parsel bazinda plan kararlari
degerlendirildiginde toplu konut alanlar1 plan kararlarinin arazi deger
artiglarinda negatif etkiler olusturdugu goriilmektedir. Parsel bazindaki plan
kararlarinin arazi deger artiglar1 iizerindeki etkilerini daha dogru ve saglikli
olarak acgiklayabilmek i¢in fonksiyon tiirlerinin disinda plan karariyla emsal

degeri vb. farkli 6nerilerin olup olmadigini da ortaya koymakta fayda vardir.

5.4.5.3 Emsal degisikliklerine gore analiz

Arazi degerleri artis oranlar1 ile parsel bazinda plan kararlari, emsal degisikligi
Onerileri de hesaba katilarak, etkileme alaninda oldugu varsayillan sokak ve
caddelere, aym1 bolge icerisindeki etkisi olmadig1 varsayilan sokak ve caddelerin
eklenmesiyle 115 adet Orneklem iizerinde c¢oklu regresyon analizinde

degerlendirmeye alinmistir.

Coklu regresyon sonuglarina gegcmeden Once arazi degerleri artig oranlari ile emsal
degisiklikleri degerlendirmeye alinmis olan parsel bazindaki plan kararlarinin her

birinin korelasyon iliskisi incelendiginde parsel bazindaki plan kararlarindan; ticaret-
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turizm alani, transfer merkezi alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani,
saglik (hastane) alani plan kararlari ile arazi degerleri artis oranlar1 arasinda pozitif
ve anlamli bir iligki oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.18).

Cizelge 5.18 : Arazi degerleri artis oOranlari ile emsal

degisikliklerine gore parsel bazinda
plan kararlar iliskisinde korelasyonlar.

KORELASYON
DEGERI

PARSEL
BAZINDA PLAN 1,000
KARARLARI

PARK - MEYDAN
ALANI

KULTUREL

TESIiS ALANI 018

SPOR ALANI

SAGLIK
(HASTANE) 523
ALANI

Korelasyonlar TiCARET-
HIZMET-KONUT
(KARMA 660
KULLANIM)

ALANI

TiCARET-

TURIZM ALANI 693

TOPLU KONUT
ALANI

TRANSFER

MERKEZi ALANI 682

IDARI TESIS

ALANI -,084

Emsal degisiklikleri baz alman ¢oklu regresyon analizi sonuglarina goére arazi
degerleri artis oranlariyla hem pozitif hem negatif olarak anlamlilik igeren parsel
bazindaki plan kararlari; ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim)

alani, transfer merkezi alan1 ve saglik-hastane alani plan kararlaridir (Cizelge 5.19).

R-kare degerleri incelendiginde, degerlerin 0,475 ile 0,798 arasinda degismekte
oldugu dolayisiyla alansal degerden bagimsiz olarak fonksiyon tiirleri
degerlendirildigindeki duruma paralel sekilde yiiksek degerlere ulagsmis oldugu
gozlenmektedir (Cizelge 5.20).
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Cizelge 5.19 : Arazi

degerleri
emsal

degisikliklerine

artis  Oranlar1 ile

gore parsel

bazinda plan Kararlar1 iliskisi ¢oklu
regresyon analizinde alinan degiskenler.

MODEL Variables Entered Method
Stepwise (Criteria:
1 TICARET-TURIZM Probability-of-F-to-enter <=
ALANI .050, Probability-of-F-to-
remove >=.100).
TICARET-HIZMET- Stepwise (Criteria: -
Probability-of-F-to-enter <=
2 KONUT (KARMA 050, Probability-of-F-to-
KULLANIM) ALANI B - y
remove >=.100).
Stepwise (Criteria:
3 TRANSFER MERKEZI Probability-of-F-to-enter <=
ALANI .050, Probability-of-F-to-
remove >=.100).
Stepwise (Criteria:
4 SAGLIK (HASTANE) | Probability-of-F-to-enter <=
ALANI .050, Probability-of-F-to-
remove >=.100).
a. Bagimsiz Degisken: ARAZI DEGERLERI ARTIS
ORANLARI

Plan kararlarindan ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani
ve transfer merkezi alani pozitif anlamlilik, saglik-hastane alani negatif anlamlilik
icermektedir. Ayrica arazi degerleri artis oranlari ile emsal degisikliklerine gore ele
alinan parsel bazindaki plan kararlarindan ¢oklu regresyon analizi sonuglarina gore
etki gOsteren plan kararlarinin birbirine gore etkileme diizeyleri de saptanmuistir.
“beta” degerleri dikkate alindiginda 1. olarak ticaret-turizm alani, 2. olarak ticaret-
hizmet-konut (karma kullanim) alani ve 3. olarak transfer merkezi alan1 plan

kararlar1 pozitif diizeyde etki olusturmaktadir. Buna karsin yalnizca saglik-hastane

alani plan kararlar1 negatif diizeyde etki olusturmaktadir (Cizelge 5.20).
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Cizelge 5.20 : Arazi degerleri artis oranlar1 ile emsal degisikliklerine gore parsel

bazinda plan kararlar1 iligkisi ¢oklu regresyon analizi sonuglari.

Adjusted | R Square anlamhihik
Model R R Square R Square Change B BETA (significance)
sabit ,249 ,054
1 ,693 ,480 AT5 ,480
ticaret-turizm alani 2,859 ,693 ,000
sabit ,049 ,636
2 ticaret-turizm alani ,826 ,682 ,676 ’202 2,179 ,528 ,OOO
ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alani 1,559 AT9 000
sabit -9.99E-02 ,999
ticaret-turizm alani 1,733 420 ,000
3 | ticaret-hizmet-konut | ,875 ,765 ,758 ,083 1105 367 000
(karma kullanim) alani
transfer merkezi alani ,870 ,340 ,000
sabit ,095 ,262
ticaret-turizm alani 1,896 ,459 ,000
ti t-hi t-konut
4 | (karma kutlamm) alans | 898 | 806 798 041 1,774 | 545 000
transfer merkezi alani 1,122 ,439 ,000
saglik (hastane) alanm -,826 -,327 ,000

Sonug olarak;

Parsel bazindaki plan kararlarmin emsal degisiklikleri ile arazi degerleri
tizerindeki  etkileri  degerlendirildiginde;  kararlarm  hem  alansal
degerlendirmeye hem de yalniz fonksiyon tiirleri ile yapilan analize paralel
sekilde yakin ¢evresinde arazi degerlerinde yiiksek diizeyde artig olarak etki
yaratmakta oldugu goriilmekte, alansal degerlere gore ve alansal degerlerden
bagimsiz olarak arazi degerlerine etki eden plan kararlar1 ayni zamanda
emsal degisikligi getiren plan kararlar1 durumunda oldugundan plan
kararlarinin emsal degisikliklerinin arazi degeri degisimlerinde etkili rol
oynayan bir faktor oldugu goriillmektedir.

Parsel bazindaki plan kararlarindan ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut
(karma kullanim) alam1 ve transfer merkezi alani plan kararlarina iliskin
emsal artist Onerileri, bulundugu bolgede ticari faaliyetlerin, ekonomik
aktivitenin ve canliligin olugmasinda etkili oldugundan dolay1 ayn1 bolgede
arazi degerlerinin artmasinda da etkili oldugu goriilmektedir. Buna karsin
toplu konut alami plan karar1 alansal olarak ve fonksiyon tiirli olarak arazi

degerlerinde diisiik diizeyde olumsuz etki yaratmakta, emsal degisikligi
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dikkate alindiginda herhangi bir etki yaratmamaktadir. Bu durum toplu konut
alanlarin, plan biitiinii icinde kentsel talep ve ihtiyaglar cergevesinde
planlanmadiginda ayrica herhangi bir emsal degisikligi 6nerilmediginde arazi

degerlerinde artig yaratmadigi sonucunu ortaya koymaktadir.

5.5 Boliim Sonucu

Calisma alani dahilinde; plan kararlari ile arazi deger artislar1 arasindaki iligkilerin
analizi sirasiyla sokak ve cadde gruplamasina gore analiz, korelasyon ve c¢oklu
regresyon yontemleriyle incelenmis olup konuya iliskin saptamalarda bulunulmustur.

Elde edilen sonuglar1 asagidaki sekilde 6zetlemek miimkiindiir;
Sokak ve cadde gruplamasina goére analiz sonucunda;

Calisma alani dahilinde, Beyoglu Ilgesi 6rnek alanindaki nazim plan bélgesinde plan
kararlar1 etkilenme bolgeleri (1. 2. ve 3. etkilenme bolgesi) igindeki sokak ve
caddelerin, arazi degeri artis oranlarinin yiiksek degerlerde oldugu goriilmektedir
fakat baz1 sokak ve caddelerin etkilenme dereceleri diisse dahi arazi degeri artis
oranlarinin ylikseldigi goriilmektedir. Bu durum nazim plan bélgesi olan Beyoglu
Ilgesi Catma Mescid Mahallesi’ndeki sokak ve caddelerde goriilmektedir. Bu sonug,
s0z konusu sokak ve caddelerde plan kararlar1 disinda arazi degerleri iizerinde farkli

ozellikler ve uygulamalarin da etkili olabilecegi gergegini ortaya koymaktadir.

Beyoglu llgesi altbdlgesinde alanda yapilan tespit ¢aligmalari ve emlakgilarla yapilan
goriismeler neticesinde nazim plan kararlar1 disinda arazi deger artiglart lizerinde
etkili olan farkli Ozellikler ve uygulamalar saptanmistir. Alana iliskin farkh
ozellikler; sokak ve caddelere cephesi olan binalarin yeni ve bakimli olmasi,
kohnemis ve kullanilmayan binalarin olmamasi, sokak ve caddelerin topografya ve
egim bakimindan daha elverisli olmasi, bdlgenin sosyal cevre ve giivenlik
bakimindan tercih ediliyor olmasidir. Ayrica bodlgede yerel belediye tarafindan
gerceklestirilen bazi uygulamalar plan kararlar1 disinda etkili olan faktorler
durumundadir. Bu uygulamalar; yerel belediyeler tarafindan yapilan sokak ve cephe
diizenlemeleri ile ulagima yonelik olarak metro hatti giris ¢ikiglarinda yapilan

diizenlemelerdir.

Sisli Ilgesi altbdlgesinde parsel bazinda plan kararlar etkilenme bélgeleri igindeki

sokak ve caddelerin, arazi degeri artis oranlar yiiksek degerlerde olup plan
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kararlarindan etkilenme diizeyi arttik¢a arazi degerleri artig oranlarinin da bu duruma

paralel bir sekilde artis gostermekte oldugu goriilmektedir.

Ayrica Beyoglu llgesi altbolgesinde nazim plan kararlar etkisindeki sokak ve
caddelerin arazi degeri artis oranlar1 genel ortalamaya yakin degerlerde, homojen bir
dagilm sergilemekte iken Sisli Ilgesi altbdlgesinde parsel bazinda plan kararlar:
etkisindeki sokak ve caddelerin arazi degeri artis oranlarinda biiylik farkliliklar
gozlemlenmektedir. Bu yoniiyle iki altbolgenin birbirinden farkli 6zellik tasidig

gorilmektedir.

Korelasyon analizi sonucunda (Arazi degeri artis oranlari ile nazim imar plani ve

parsel bazinda plan kararlari iligkisi);

Calisma alam dahilinde; Sisli Ilgesi altbdlgesinde parsel bazinda olusturulan plan
kararlarinin, arazi degerleri artis oranlarmni etkileme derecesinin Beyoglu Ilgesi
altbolgesindeki nazim imar plani kararlarina gore farkli oldugu ve daha yiiksek

diizeyde pozitif yonde etki olusturdugu goriilmektedir.

Korelasyon analizi sonuglar1 gostermektedir ki, fonksiyon tiirlerinin arazi deger
artiglar1 iizerindeki etkilerinin saptanabilmesi i¢in parsel bazindaki plan kararlari ile
nazim imar plani kararlarinin birbirinden ayrilarak kendi i¢indeki etki diizeylerinin

saptanmas1 daha saglikli yorum yapilmasina olanak tanimaktadir.

Coklu regresyon analizi sonucunda (Arazi degeri artig oranlari ile nazim imar plani

kararlar1 iligkisi);

Beyoglu lgesi altbdlgesindeki nazim imar plani kararlari biitiiniinde 6nerilen saglik
(hastane) tesis alani ile park-meydan alani plan kararlari, yakin ¢evrelerindeki arazi

degerlerinde diisiik seviyelerde artislar yaratmaktadir.

Beyoglu llgesi altbdlgesindeki nazim imar plami kararlari biitiiniinde saglik (hastane)
tesis alan1 plan kararmin arazi degerleri lizerinde meydana getirdigi artislar park ve
meydan alani plan kararinin olusturdugu etkiden daha fazladir. Saglik (hastane) tesis
alanlarinin plan biitiinii i¢inde bolgesel ihtiyacglar cercevesinde, bolgeye hizmet
edecek sekilde planlanmasi kullanilabilirligini ve Onemini arttirmakta, arazi

degerlerinde de o dl¢giide olumlu etki olugturmaktadir.

Beyoglu ilgesi altbdlgesindeki nazim imar plani kararlarindan park ve meydan alam

plan kararlarinin alansal biiytikliikleri, sz konusu plan kararlarinin arazi deger
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artiglar1 lizerindeki etkisini degistirmektedir. Park ve meydan alani plan kararlarinin
alansal biiyiikliglinii, arazi deger artiglar1 iizerinde etkili olmasini saglayan bir etmen
olarak gormek miimkiindiir. Nazim imar plani kararlar1 biitiinliigii i¢inde park ve
meydan alan1 planlanmasi arazi degerlerinin de8ismesi i¢in tek basma yeterli
olmamakta olup alansal biiyiikliigline bagli olarak arazi degerlerinde degisim soz
konusu olmaktadir. Park ve meydan alanlar1 planlamasinda alansal biiyiikliikler ve
tasarim ilkeleri ile bu alanlarin kullanilabilirligi artmakta ve daha fonksiyonel
kullanimlar s6z konusu olabilmektedir. Dolayisiyla park ve meydan alanlarinda
kullanilabilirlik, fonksiyonellik ve tasarim kalitesi bu alanlarin yakin ¢evresindeki

arazi degerlerinde artis olusturabilecek etmenler durumundadir.

Nazim imar plan1 biitiinliigii i¢cinde saglik (hastane) tesis alani planlanmasi ile arazi
degerlerinde artis gerceklesmekte iken s6z konusu artistaki etkinin saglik (hastane)
tesis alaniin alansal biiylikliiglinden kaynaklanmadigi goriilmektedir. Saglik tesis
alanlart nazim imar plani biitiiniinde kent talep ve ihtiyaglar1 ¢ercevesinde bolge
biitiiniine hizmet verir nitelikte planlandiginda alansal degeri farklilagsa dahi
cevresinde arazi degerlerinde diisiik diizeylerde artislar meydana geldigini soylemek

miumkindiir.

Coklu regresyon analizi sonucunda (Arazi degeri artig oranlar ile parsel bazinda

plan kararlari iliskisi);

Sisli Ilgesi altbolgesindeki parsel bazinda plan kararlar1, yakin gevresindeki arazi
degerleri artis oranlar iizerinde, Beyoglu Ilgesi altbolgesindeki nazim imar plan
kararlarinin aksine yiiksek diizeylerde etki yaratmaktadir. Bu durumu parsel
bazindaki plan kararlarinin bolge biitiiniinde olusturulmus plan kararlarinin bir
parcast olmamasi, bolge biitiiniindeki kent talep ve ihtiyaglar1 dogrultusunda
gelistirilmis olmamasi, yalmizca yakin ¢evresinde deger artiglar1 saglamasi ile

aciklamak miimkiindiir (Sekil: 5.23).

Sisli Ilgesi altbdlgesindeki parsel bazinda plan kararlar1 alansal degerleriyle
degerlendirmeye alindiginda, arazi degerleri artig oranlari iizerinde olumlu etki
yaratan plan kararlari; ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut (karma kullanim)
alan1 ve transfer merkezi alanidir. Buna karsin toplu konut alani olumsuz etki
yaratmaktadir. Ticaret-turizm alani, ticaret-hizmet-konut alan1 ve transfer merkezi
alani plan kararlar ticari faaliyetlerin, ekonomik akitvitenin, canliligin olugmasin
saglayan, ¢cekim merkezleri yaratan plan kararlaridir dolayisiyla bu ozellikleriyle
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yakin cevresinde arazi degerlerinde yiiksek seviyelerde artislar gerceklesmektedir.
Degerlendirmede alansal biiyiikliikler hesaba katilmis oldugundan farkliliklarin
olusmasinda fonksiyon farkliliklarinin yani sira alansal farkliliklarin da etki yaratmis
olmas1 muhtemeldir. Sisli Ilgesi altbolgesindeki parsel bazinda plan kararlar1 hem
kentsel yerlesme ve ¢alisma alanlarini hem de donati alanlarini kapsamaktadir. Arazi
deger artislar1 tlizerinde yiiksek diizeyde etki olusturan plan kararlarinin ayni
zamanda emsal artig1 getiren plan kararlari oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla arazi
deger degisimlerinde fonksiyon tiirii ile alansal biiylikligliin yam1 sira emsal
farkliliklarinin da etkin rol oynayabilecegi gergegi goz ardi edilmemelidir.
Coklu Regresyon Analizi Sonucunda;
(Arazi degeri artis oranlari ile parsel bazinda plan kararlari iliskisi)

Bolge bitiiniinde olugturulmus plan
kararlarinin bir pargasi olmayan,

Boélge butiliniinde kent talep ve ihtiyaglari

/ / dogrultusunda gelistirilmeyen

Parsel bazinda plan

kararlari Palrsell(bazllnda Parsel bazinda Parsel bazinda plan
Emsal artigi 6neren & ?:: atrar a;\ll plan kararlan kararlari
1 — Turi aglik Hastane Alani B
Transfer Merkezi Alani l Spor Alani, [Rp ST
Kiltiirel Tesis Alani
l Gurillti, l
Yo Trafik, l
Bull:il"l::l:igfl;;?lgtede; Otopark sorunu Yakin gevresinde
ekonomik aktiS\’/ite Ve l Arazi deger artiglarinda arazideger
canlilk etkisiz artlslarlnde.l negatif
Yakin gevresinde etki
arazi deger
Yakin gevresinde arazi artislarinda negatif
degerartiglarinda etki
yiiksek diizeyde etki

Sekil 5.23 : Coklu regresyon analizinde arazi degeri artig oranlari ile parsel bazinda
plan kararlar iligkisi.

Sisli Ilgesi altbdlgesindeki parsel bazinda plan kararlarindan ticaret-turizm alani,
ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani ve transfer merkezi plan kararlar1 bolge
biitiiniindeki kent talep ve ihtiyaglart dogrultusunda gelistirilmediginden yakin
cevresinde etkili olurken, planlama alanindan uzaklastik¢a etkinin ortadan kalktigi
goriilmektedir. Buna karsin parsel bazinda gelistirilen park-meydan alani, spor alani,
kiiltiirel tesis alan1 plan kararlart hem kentsel ve bdlgesel talep ve ihtiyaglar géz ardi
edilerek gelistirilimekte hem de bulundugu cevrede ekonomik ve ticari aktivite

yaratacak bir nitelik tasimadigindan dolay1 arazi deger artiglarina etki etmemektedir.
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Sisli Ilgesi altbolgesindeki parsel bazinda plan kararlarinin alansal biiyiikliikleri
hesaba katilmadiginda, yalnizca fonksiyon tiirlerine gore arazi deger artislar
tizerindeki etkileri degerlendirildiginde de alansal degerlendirmeye paralel sekilde
yakin c¢evresinde arazi degerlerinde yliksek diizeyde pozitif etki yarattig
goriilmektedir. Ayrica alansal biiyiiklikler degerlendirmeye katilmadiginda da
yiiksek diizeyde pozitif etki olusturan fonksiyon tiirleri alansal degerlendirmedeki
sonuglarla aynidir. Bu durum yiiksek diizeydeki etkinin alansal biiyiikliiklerden

kaynaklanmadigini, fonksiyonun tiiriine bagli olarak olustugunu gostermektedir.

Sisli Ilgesi altbolgesindeki parsel bazinda plan kararlarindan ticaret-turizm alani,
ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alani ve transfer merkezi alani plan kararlar
alansal degerleri farklilagsa dahi yakin g¢evresinde ticari faaliyetlerin, ekonomik
aktivitenin, canliligin olusmasini saglayan, c¢ekim merkezleri yaratan plan
kararlaridir. Dolayistyla bu 6zellikleriyle yakin ¢evresinde arazi degerlerinde yiiksek
seviyelerde artiglar gerceklesmektedir. Bunun yami sira alansal degerlendirmede
etkisi bulunmayan park-meydan alani plan karari alansal degerden bagimsiz olarak
hesaba katildiginda disiik seviyede pozitif etki olusturmaktadir ki, bu durum park-
meydan alanlarmin alansal biyiikliigiiyle ilgili olan kullanilabilirlik, tasarim kalitesi,
ihtiyac ve taleplere yonelik ve dogru planlanmis olup olmamasi gibi kriterlere bagh

olarak etkisinin degisebilecegi durumunu ortaya koymaktadir.

Sisli Ilgesi altbdlgesindeki parsel bazinda plan kararlarindan saglik-hastane alani ve
toplu konut alani plan kararlar1 arazi degerleri iizerinde diisiik seviyelerde negatif
etki olusturmaktadir. Saglik-hastane alanlar1 nazim imar plan1 biitiiniinde kent talep
ve ihtiyaglart g¢ercevesinde bolge biitiiniine hizmet verir nitelikte planlandiginda
cevresinde arazi degerlerinde deger artis1 meydana gelirken; parsel bazinda, bolgesel
talep ve ihtiyaclar dikkate alinmadan, c¢evresiyle bir biitiin olarak dogru
planlanmadiginda, giiriiltii, trafik sorunu, otopark ihtiyaci vb. sorunlar1 beraberinde
getirmesine bagli olarak arazi degerlerinde negatif etkiler yaratabilmektedir. Ayrica
parsel bazinda plan kararlar1 degerlendirildiginde toplu konut alanlar1 plan
kararlarmin da plan biitiini i¢inde olmadan, parsel bazinda planlandiginda

cevresindeki arazi deger atiglarinda negatif etkiler olusturdugu gézlemlenmektedir.

Fonksiyon tiirlerindeki farkliliklarin yanisira emsal degisikligi Onerilerinin de
degerlendirmeye katilmasi, parsel bazindaki plan kararlarinin arazi deger artislar

tizerindeki etkilerinin daha dogru ve saglikli olarak agiklanabilmesi agisindan
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onemlidir. Sisli ilgesi altbolgesindeki parsel bazinda plan kararlarinin emsal
degisikligi Onerileri ile arazi degerleri iizerindeki etkileri degerlendirildiginde;
kararlarin hem alansal degerlendirmeye hem de yalniz fonksiyon tiirleri ile yapilan
analize paralel sekilde yakin ¢evresinde arazi degerlerinde yiiksek diizeyde artis
yarattigi goriilmektedir. Alansal degerlere gore ve alansal degerlerden bagimsiz
olarak arazi degerlerine etki eden plan kararlari ayn1 zamanda emsal artig1 oneren
plan kararlar1 durumunda oldugundan plan kararlarinin emsal artis1 onerilerinin arazi

degeri degisimlerinde etkili rol oynayan bir faktor oldugu tespit edilmistir.

Sisli Ilgesi altbdlgesindeki parsel bazinda plan kararlarindan ticaret-turizm alani,
ticaret-hizmet-konut (karma kullanim) alan1 ve transfer merkezi alani plan
kararlarina iligkin emsal artis1 Onerileri, bulundugu bolgede ticari faaliyetlerin,
ekonomik aktivitenin ve canliligin olusmasinda etkili olan, bulundugu bolge i¢inde
yapilagsma talebi ve baskis1 olusturan kararlar olmasindan otiirii ayn1 bolgede arazi

degerlerinin artmasinda etkili oldugu goriilmektedir.

Parsel bazinda plan karar1 olarak toplu konut alani plan karari, herhangi bir emsal
degisikligi onerisi bulunmadan verildiginde alansal olarak ve fonksiyon tiirii olarak
arazi deger artiglarinda diisiik diizeyde olumsuz etki yaratmaktadir. Bu durum toplu
konut alanlarimin, plan biitiinii icinde kentsel talep ve ihtiyacglar c¢ergevesinde
planlanmadiginda ayrica herhangi bir emsal degisikligi Onerilmediginde arazi
degerlerinde artig yaratmadig: hatta diisiisler meydana getirebilecegi sonucunu ortaya

koymaktadir.
Tiim analiz sonuglar1 birlikte degerlendirildiginde;

Farkli plan olugsum stirecleri ile verilen plan kararlarinin arazi deger artiglarina etkisi
bakimindan iki 6rnek alan degerlendirildiginde; Sisli Iigesi altbolgesi parsel bazinda
plan kararlar1 etkisindeki sokak ve caddelerde plan kararlarindan etkilenme derecesi
arttikga arazi degerleri artis oranlarinda da artis olmakta dolayisiyla arazi degerleri
artisindaki temel etkenin plan kararlar1 oldugu gériilmektedir fakat Beyoglu ilgesi
altbolgesi nazim plan kararlar1 etkisindeki sokak ve caddelerde etkilenme derecesi
diigse dahi, arazi degerleri artis oranlarinda artis goriildiiglinden nazim plan
kararlarinin verildigi altbolgede plan kararlar1 disinda, bdlgenin sosyal yapisinin,
dogal yapisinin (topgrafya, egim vb.), yapilasmis ¢evreye iliskin 6zelliklerinin ve
yerel belediyeye ait uygulamalarin arazi deger artiglar1 {lizerinde etkili olabilecek
faktorler oldugu goriilmektedir.
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Elde edilen sonuglar gostermektedir ki Beyoglu Ilgesi altbdlgesinde nazim plan
kararlar etkisindeki sokak ve caddelerin arazi degeri artis oranlar1 genel ortalamaya
yakin degerlerde, homojen bir dagilim sergilemekte iken; Sisli Ilgesi altbdlgesinde
parsel bazinda plan kararlar1 etkisindeki sokak ve caddelerin arazi degeri artis
oranlarinda biiyiik farkliliklar gozlemlenmektedir. Parsel bazinda plan kararlarindan
iginde ticaret alan1 olan ve emsal artis1 Oneren plan kararlari, arazi deger artiglart
tizerinde yiiksek diizeyde etki olusturmaktadir. Fakat calismada incelenen kamusal
diizenlemelerden olusan nazim plan kararlar1 arazi deger artiglar1 iizerinde diisiik
diizeyde etki olusturmaktadir. Dolayisiyla iki altbdlgenin bu yoniiyle birbirinden
farkl1 6zellik tasidigr goriilmektedir.

Buradan hareketle ¢alisma alani 6zelinde bakildiginda; plan kararlar1 arazi degerleri
iligkisi yoniinden ticaret alani ve emsal artis1 Oneren parsel bazinda plan kararlari
cevresinde yiliksek deger artiglarinin gergeklesmis oldugu goriilmektedir. Ekonomik
aktivite ve canlilik yaratan ticaret alani ve emsal artigi Onerileri neticesinde bu
bolgelerde yapilasma ve kullanima yonelik baski ve talepler artmakta ve bu
baskilarin belirli bolgelerde toplanmasiyla noktasal deger artiglar1 gerceklesmektedir.
2006-2010 yillart arasinda gozlemlenen bu durumu, bu yillar igerisinde Tiirkiye’de
yiirlitilmiis olan ekonomik eksenli politikalarin bir sonucu olarak kent mekaninda
gozlemlenen olusum Ornekleri arasinda degerlendirmek miimkiindiir. Tirkiye’de
1980’li yillardan itibaren baslayarak izlenen disa yonelme politikalar1 kapsaminda
yabanci sermaye girisleri ve dis yatirim alanlarinda yasal ve orgiitsel diizenlemeler
yapilmis, 1990’11 yillardan itibaren Istanbul’un ticari yollarm kesistigi bir kiy1 kenti
olmasinin sagladig avantaji, Istanbul’un diinya ekonomik sistemi i¢inde bolgesel
pazarlara ve kaynaklara ulagsmada kiiresel sermaye icin tercih edilen bir diigiim
noktas1 haline gelmesini saglamistir. 2000°li yillarda stiregelen Tiirkiye’deki
ekonomik eksenli politikalar neticesinde de, &zellikle Istanbul gibi biiyiik kentler
ekonomik gelisime sahne olan alanlar haline gelmekte, ekonomik gelisim adina kent
mekaninda belirli vizyon temelli, hedef ve stratejiler dahilinde hazirlanmas iist 6lgekli
planlardan bagimsiz, kiiresel sermaye ve 6zel yatirim taleplerinin belirleyici oldugu
plan kararlar1 verilerek kentin belirli bolgelerinde ekonomik deger yaratilmasiyla

arazi deger artiglar1 tizerinde degisiklikler meydana geldigi goriilmektedir.

Ayrica parsel bazinda plan kararlart nazim imar plant kararlarina gore yakin

cevresinde daha yiiksek diizeylerde arazi deger artiglart olusturmakta, fakat plan
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kararlarindan uzaklastikga deger artiglart diismekte ve hatta deger artisi
olmamaktadir. Alan c¢alismasinda nazim imar plani kararlar1 olusturulan bolgede
arazi deger artiglar1 birbirine yakin diizeylerde iken parsel bazinda plan kararlar
olusturulan boélgede arazi deger artiglar1 arasinda biiyiik farkliliklar gézlemlenmekte
dolayistyla planlama biitiinliigii ve hiyerarsisi i¢inde yer almayan, kentsel ve bolgesel
talep ve ihtiyaclar dikkate alinmadan olusturulan parsel bazinda plan kararlari
neticesinde yorenin biitiiniinii kapsamayan noktasal deger artislar1 gergeklesmekte,
yaratilan ekonomik degerin yore biitliinlinde dengeli bir dagilim saglamadigi

goriilmektedir (Sekil 5.24).

Beyoglu ligesi Sisli llgesi
Altbdlgesi s W / Altbdlgesi
AraziDegeri Arazi Degeri
Artig Oranlan Artig Oranlan
+Nazim Plan Kararlan,
-Sokak ve caddelere iligkin -Parsel Bazinda Plan Kararlari

fiziksel ve sosyal ozellikler,
*Yerel Belediye uygulamalar

* Homojen dagilim « Biiyiik farkhiliklar
» Diigiik seviyelerde etki *Yiiksek seviyelerde etki
» Saglk-hastane, park- * Emsal artigi ve ticaret
meydan alani plan igeren plan kararlan etkisi

kararlan etkisi - Noktasal deger artiglan

* Ekonomik eksenli
politikalarin etkisi

« Farkli niteliklerde ikili yapi

Sekil 5.24 : Tiim analiz sonuglarinin genel degerlendirmesi.
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6. SONUC - DEGERLENDIiRME

Sehir planlamasi1 kentin fiziksel, ekonomik ve sosyal boyutlariyla incelenmesini
dolayisiyla disiplinlerarasi bir g¢alismay1r gerektiren bir meslek alamidir. Sehir
planlamasin1 yakindan ilgilendiren ve birebir iliskili olan meslek alanlarindan bir
tanesi de gayrimenkul gelistirme alanidir. Giiniimiizde gayrimenkul gelistirme ve
yatinm konusu Onemini arttirmakta ve Ozellikle iilkemizde ekonomik gelisim
politikalar1 ve bu politikalarin kent mekanindaki uygulamalarinda yer edinen ve son
yillarda gelisen bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle 2000°li yillarla
birlikte iilkemizde ekonomik gelisimin etkileri olarak kent mekaninda gayrimenkul
gelistirme ve yatirim kararlarinin sehir planlama kararlarinin olusum siiregleri i¢inde
yer almaya baglamasi ile kent mekaninda degisim ve doniisiim siirecleri yasanmaya
baslamistir. Ulkemiz sehir planlamasi siireglerine iliskin mevzuat cercevesinde
birbirinden farkli sehir planlama olusum siiregleri ile planlama kararlarinin verilmesi,
planlama kararlarinin kent mekanindaki etkilerini de farklilastirmaya baslamistir.
Ozellikle gayrimenkul gelistirme ve yatinm Kararlari stratejik kararlarin alidig,
belirli bir vizyon temelli {ist 6l¢ek plan kararlar1 dogrultusunda gelismemekte, kar
maksimizasyonu saglamaya yonelik olarak kent icinde, gayrimenkul gelistirici,
yatirrmer  ve  politikact  vb. aktorler tarafindan  belirlenen  bolgelerde
olusturulabilmektedir. Bu ¢alismada birbirinden farkli sehir planlama siireglerinin
kentteki ekonomik anlamdaki yansimalarini ortaya koyabilmek agisindan, arazi

degerleri boyutundaki etkileri ile ilgilenilmektedir.

Buradan hareketle bu c¢aligmada irdelenen temel problem  sehir planlama
kararlarmin, stratejik kararlarin alindigi, belirli bir vizyon temelli st 6l¢ek plan
kararlarindan bagimsiz olarak olusturuldugu durumlarda; ydrenin  biitliniini
kapsamayan, noktasal deger artislarinin olusmast olarak belirlenmistir. Bu
dogrultuda caligsmada farkli 6zellikleri olan bolgelerdeki sehir planlama kararlarinin
ve bu kararlarin verildigi plan olusum siireglerinin kentsel mekanda arazi deger

artiglar1 tizerindeki etkilerinin gosterilmesi amaglanmustir.
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Calismanin kuramsal ve kavramsal altyapisinin olusturulmasi igin literatiir aragtirmasi
yapilmis bu ¢ercevede tez ¢alismasinin temel konulari olan rant-deger kavrami, arazi
degerleri, sehir planlama siirecleri ve sehir planlama siiregleri ekonomik deger iliskisi
hakkinda literatiirde yapilmis olan teorik ve kavramsal yaklagimlar ele alinarak

caligmaya iligkin teorik altyapinin olusturulmasi saglanmistir.

Calismada ele alinan temel problem ¢ergevesinde farkli 6zellikleri olan bolgelerdeki
sehir planlama kararlarinin ve bu kararlarin verildigi plan olusum siireclerinin kentsel
mekanda arazi deger artislar iizerindeki etkilerinin gosterilmesi i¢in ¢alisma alaninin
tespiti ve ¢alismaya uyun olan plan bolgelerinin ve bu bolgelerdeki farkli plan
olusum siireclerinin belirlenmesi i¢in 6ncelikle yurtdigindaki sehir planlama olusum
siirecleri incelenmis ve tlilkemizdeki plan olusum siiregleri ile karsilagtirilarak,
lilkemiz kosullarinda 6ne c¢ikan unsurlarin ve bu unsurlar cer¢evesinde farkl

ozellikleri olan bdlgelerin saptanmasi saglanmistir.

Ulkemiz o6zelinde o6zellikle 2000°li yillarda gelistirilen ekonomik gelisim
politikalarinin kentsel mekandaki etkilerinin goriilmeye baslandig: istanbul kenti
farkli sehir planlama siireglerinin etkisi altinda gelisim gdstermis ve bu dogrultuda
mekansal degisim ve doniisimler yasanmaya baslanmistir. Yurtdisindan farkli
iilkelerin biiyiikkentlerinin plan olusum siirecleri ile iilkemizden Istanbul kentinin
plan olusum siirecleri son hazirlanan Istanbul Cevre Diizeni Plani1 kapsaminda
degerlendirilerek, Istanbul Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda belirli saptamalar
yapilmigtir. Literatiirde uygulanmis olan plan-siire¢c-sonu¢ yontemi kullanilarak
yurtdis1 planlama deneyimleri ile belirli kriterler 1s13inda Istanbul Cevre Diizeni
Plani’nin degerlendirilmesi ile ¢aligmada irdelenen temel problem kapsaminda planin
ozellikle digsal tutarliligi ve plan sonuglarinin kentsel mekani etkileme derecesi
kriterleri bakimindan sorunlar ve eksiklikler icerdigi ve bu eksikliklerin en onemli
sonuclarindan biri olarak merkezi is alanlar1 ve geleneksel merkez bdlgesinin kuzey
kisimlarmnin (Sisli Ilgesi) Istanbul Ceve Diizeni Plan1 kararlar1 bakimindan alt 6lgekli
plan kararlar1 ve uygulamalariyla ortiismeyen planlama kararlari igermekte oldugu ve
bu alanlardaki mevzii imar planlari, plan tadilatlar1 vb. parsel 6l¢geginde verilen plan
kararlar1 sebebiyle iist Olgek planlardan bagimsiz planlar ve uygulamalar
gerceklesmekte oldugu saptanmistir. Calismada bu kapsamda Istanbul ili iginden
biribirinden farkli plan olusum siirecleri etkisindeki farkli Gzellikleri olan plan

bolgeleri belirlenerek ¢alisma alani tespit edilmistir. Calisma alan1 olarak nazim imar
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plan1 etkisinde gelisim gosteren Beyoglu llgesi ile parsel bazinda plan kararlar:
etkisinde gelisim gosteren Sisli Ilgesi’nden albdlgeler secilerek calismada irdelenen
temel problemin test edilmesi amaglanmis olup gruplandirma, korelasyon ve ¢oklu
regresyon analizleri uygulanarak soz konusu bolgelerde plan kararlarinin arazi deger

artiglar1 izerindeki etkilerinin nasil gerceklestigi yoniinde saptamalar yapilmistir.

Elde edilen bulgular calismada irdelenen temel problemin ¢alismada secilen
albolgelerde ne sekilde yansimalar1 oldugu hakkinda fikir vermektedir. Calismada
plan kararlarmin arazi deger artiglar1 lizerindeki etkileri incelenmekte olup arazi
deger artislart {izerinde plan kararlar1 disinda da etkili olabilecek faktorler
bulunmaktadir. Bu yoniiyle farkli plan olusum siiregleri ile verilen plan kararlarinin
arazi deger artiglar1 iizerindeki etkisi bakimindan iki 6rnek alan degerlendirildiginde;
Sisli Ilgesi altbdlgesindeki parsel bazinda plan kararlari, arazi degerleri artig oranlar
tizerinde etkili olan temel faktdr durumunda iken, nazim plan kararlarmin verildigi
Beyoglu ilgesi altbdlgesinde plan kararlari disinda, blgenin sosyal yapisinin, dogal
yapisinin (topgrafya, egim vb.), yapilasmis cevreye iliskin Ozelliklerinin ve yerel
belediyeye ait uygulamalarin da arazi deger artiglari lizerinde etkili olabilecek

faktorler olarak one ¢iktigini soylemek miimkiindiir.

Elde edilen sonuglar géstermektedir ki i¢inde ticaret alan1 olan ve emsal artis1 Oneren
plan kararlar1 arazi deger artiglar1 ilizerinde anlamlilik gostermekte olup yiiksek
diizeyde etki soz konusudur. Bu plan kararlar1 parsel bazinda verilmis plan
kararlarindan olusmaktadir. Fakat calismada incelenen kamusal diizenlemelerden
olusan nazim plan kararlar1 arazi deger artislar1 iizerinde s6z konusu parsel bazinda
plan kararlarmdan farkl olarak diisiik diizeyde anlamlilik igermektedir. iginde ticaret
alani olan ve emsal artis1 Oneren parsel bazinda plan kararlarinin arazi deger artislar
tizerinde olusturdugu s6z konusu etkilerin neden ve hangi kosullar altinda

gerceklestigi tizerinde durulmasi gerekmektedir.

Harvey (2012), kentsel alanlarda tekel ranti kavrami {izerinde dururken bunun
Amerika ve Avrupa’daki biiyiikkentkerdeki etkileri iizerinde de durmaktadir. Tekel
rant1 elde edebilmenin kosulu olarak benzersiz, otantik, miinferit ve 6zel olma
iddias1, ¢evrenin kendine has nitelikleri (kiiltiirel, toplumsal, mimari, stratejik vb.
ozellikler) oOn plana c¢ikmakta, kollektif simgesel sermayenin giicii, belli bir yere
atfedilen ayricalik 6nem kazanmaktadir. Fakat kiiresellesmenin ve sermayenin

giiciiniin kentlerde etkisini gostermeye baslamasiyla birlikte sermaye, yerel farklar ve
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yerel kiiltlirler arasindaki varyasyonlar ve estetik anlamlara el koymakta ve
bunlardan arti deger elde etmenin yollarim1 aramaktadir. Bunun sonucu olarak
gelismis tilkelerin uluslararasi sirketleri gelismekte olan iilkelerin konumsal yonden
avantajli kentlerinde yersegcmeye baslamistir. Harvey’e gore 1970°li yillardan
itibaren kentlerarasi rekabet ve kent girisimciligi gelismis kapitalist iilkelerin kent
mekanlarint her tlirlii yeni gelisim Oriintiisiine agmistir. Bunun net etkisi bilim
parklari, ticaret merkezleri, kiiltiir ve eglence merkezler, post-modern donanimlara
sahip genis c¢apta kapali aligveris merkezleri olarak ortaya ¢ikmistir. Bu gelisim,
gelismekte olan iilkelerin yerel nitelikleri, stratejik konumu, kiltiirel, toplumsal
ozellikleri ile one c¢ikan kentlerinde de etkisini gostermeye baslamistir (Harvey,

2001), (Lefebvre, 1996), (Harvey, 2001, 2012).

20. yilizyilin sonlarinda, 19. yiizyildaki etkilesimin olusturdugu mekanin degisimiyle
beraber iilkemizde ise Istanbul 6zelinde daha onceki etkilesimlerin degistirdigi
toplum ve mekan s6z konusudur. Tiirkiye ve Istanbul hizli bir ekonomik gelisim
icindedir. Buna paralel olarak iilke dis1 iligkiler de gerek tiir gerek uzaklik
bakimindan biiyiik degisiklige ugramistir. Bu dogrultuda finans agirlikli olarak
degisik sehirsel fonksiyonlar, banka, sigorta, muhasebe, turizm vb. hizmetler
Ozellikle yabanci sermayeli kurumlar biinyesinde gelisim gostermeye baslamistir
(Ttmertekin, 1997). Netice itibariyle 1970’11 yillarla birlikte gelismis iilkelerde kent
mekanlarinda goriilmeye baslayan s6z konusu gelismelerin 2000°li yillarla birlikte
iilkemiz vb. gelismekte olan iilkelerde de Onemli Olc¢lide etkilerini gdstermeye
basladigini sdylemek miimkiindiir. Ulke ¢capinda ve de Istanbul kenti 6zelinde kentsel
mekanda yasanmakta olan degisim ve doniisiim siireci 151ginda, tez caligsmasi
kapsaminda calisma alani i¢in elde edilen sonuglar1 analiz etmek ve degerlendirmek

gerekmektedir.

Buradan hareketle ¢alisma alan1 6zelinde bakildiginda; plan kararlar1 arazi degerleri
iligkisi yoniinden ticaret alani ve emsal artis1 Oneren parsel bazinda plan kararlar
cevresinde yiiksek deger artislar1 gergeklesmektedir. Ekonomik aktivite ve canlilik
yaratan ticaret alam1 Onerileri, bulundugu alanda mevcut emsal degerlerinin de
yiikseltilmesiyle birlikte bu bolgelerde yapilasma ve kullanima ydnelik baski ve
talepler artmakta ve bu baskilar belirli noktasal bolgelerde toplanmaktadir. Tez
calismasinda incelenen donemler olan 2006-2010 yillar1 arasinda gozlemlenen bu

durumu, bu yillar igerisinde Tiirkiye’de yliriitilmiis olan ekonomik eksenli
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politikalarin bir sonucu olarak kent mekaninda yasanan olugumlar olarak belirtmek
mimkiindiir. Tirkiye’de 1980’li yillardan itibaren baslayarak izlenen disa yonelme
politikalar1 kapsaminda yabanci sermaye girisleri ve dis yatirim alanlarinda yasal ve
orgiitsel diizenlemeler yapilmis, 1990’11 yillardan itibaren Istanbul’un ticari yollarin
kesistigi bir kiyr kenti olmasmin sagladif1 avantaji Istanbul’un diinya ekonomik
sistemi i¢inde bolgesel pazarlara ve kaynaklara ulagsmada kiiresel sermaye i¢in tercih
edilen bir diigim noktas1 haline gelmesini saglamistir. 2000’11 yillarda siiregelen
Tiirkiye’deki ekonomik gelisim eksenli politikalar neticesinde de ozellikle Istanbul
gibi biiyiik kentler ekonomik gelisime sahne olan alanlar haline gelmekte, ekonomik
gelisim adina kent mekaninda belirli vizyon temelli, hedef ve stratejiler dahilinde
hazirlanmis st Olgekli planlardan bagimsiz, kiiresel sermaye ve oOzel yatirim
taleplerinin belirleyici oldugu plan kararlar1 verilerek kent mekaninda fiziksel ve
ekonomik degisimlerin yasanmakta oldugu, kentin belirli bolgelerinde ekonomik
deger yaratilmasiyla arazi deger artislar1 lizerinde degisiklikler meydana geldigi

goriilmektedir.

Ayrica parsel bazinda plan kararlart nazim imar plani1 kararlarina gore yakin
cevresinde daha yiiksek diizeylerde arazi deger artiglari olusturmakta fakat plan
kararlarindan uzaklastikca deger artiglart diismekte ve hatta deger artisi
olmamaktadir. Alan c¢alismasinda nazim imar plani kararlar1 olusturulan bolgede
arazi degerleri birbirine yakin diizeylerde iken parsel bazinda plan kararlan
olusturulan bolgede arazi degerleri arasinda biiyiik farkliliklar gozlemlenmekte
dolayisiyla planlama biitiinliigii ve hiyerarsisi i¢inde yer almayan, kentsel ve bolgesel
talep ve ihtiyaglar dikkate alinmadan olusturulan parsel bazinda plan kararlar
neticesinde o bolge genelinde arazi degerlerinde dengeli bir dagilim olusmamakta,
plan kararlariyla yaratilan ekonomik degerin bdlge biitliinlinde dengeli bir dagilim
olusturmamasi sonucu ile bolge genelinde kent kullanicilar igcinde kazananlar ve

kaybedenler ortaya ¢cikmaktadir.

Calismada irdelenen temel problem c¢ercevesinde sehir planlama kararlarinin arazi
degerleri lizerindeki etkisinin yakin cevredeki arazi kullanim Ozelliklerine gore
farklilastigi ve bu nedenle planin dissal tutarliliginin ve kentsel mekani etkileme
derecesinin 6nemli oldugu kabulunden hareketle sehir planlama kararlarinin, stratejik
kararlarin alindigi, belirli bir vizyon temelli iist dlgek plan kararlarindan bagimsiz

olarak olusturulmasi ve neticesinde yorenin biitiiniinii kapsamayan, noktasal deger
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artiglarinin olugmasinin oniine gegilebilmesi icin bolgesel dlgekte plan olusum ve
uygulama siire¢leri i¢inde planin dissal tutarliliginin saglanmasi ve plan sonuglarinin
kentsel mekan1 etkileme diizeyinin yiikseltilmesi gerekmektedir. Planin dissal
tutarliliginin saglanmasi, olusturulan plan kararlarinin ayni bolge icin olusturulmus
olan diger {iist ve alt Olgekli plan kararlar1 ile tutarli ve iliskili olmasim
gerektirmektedir. Ayni zamanda plan sonuglarinin  kentsel mekan1 etkileme
diizeyinin ylkseltilmesi de olusturulan plan kararlarinin aynmi bolgedeki alt 6lcekli
planlama siireglerinde ve uygulama safhalarinda degerlendirilmesi ve mekana
yansitilmasin1  gerektirmektedir. Alt Olgekli plan kararlari ve uygulamalarinin;
stratejik kararlarin alindigi, belirli bir vizyon temelli iist 6l¢ek plan kararlarina uygun
olarak ve yore biitiiniiniin kentsel talep ve ihtiyaglari dogrultusunda olusturulmus
olmas1 sebebiyle kentsel mekanda yore biitiinlinii kapsayan, homojen dagilim
sergileyen, noktasal olmayan deger artislar1 gergeklesmesi miimkiin olacaktir (Sekil
6.1).

SONUGC - DEGERLENDIRME

/ Temel Problem: \

S$ehir planlama kararlarinin,
stratejik kararlarin alindigi, belirli
Ekonomik gelisim eksenli Kiiresel sermaye ve 6zel bir vizyon temelli iist 6lgek plan
[ politikalar ] [ yatinm talepleri ] kararlarindan bagimsiz olarak
olusturuldugu durumlarda;
yoérenin butiiniinii kapsamayan,
noktasal deger artiglarinin

\ olusmasi )

Belirli vizyon temelli, hedef ve stratejiler dahilinde hazirlanmig tist 6lgek planlardan
bagimsiz, kiiresel sermaye ve 6zel yatirim taleplerinin belirleyici oldugu plan kararlan
Ticaretalani ve emsal artigi 6neren plan kararlari

Yorenin

ONERI
Ust Olgek =
Plan Kararlan
bitiniini \ el

kapsamayan [ Dissal Tutarlilik ]

Alt Olgek
Plan Kararlan

noktasal deger Planin Etkileme Derecesi
artislari

Sekil 6.1 : Plan kararlar1 arazi deger artislari iliskisine yonelik
genel degerlendirme.

Calismada plan kararlarinin arazi deger artislari {lizerindeki etkileri incelenirken
2006-2010 yillar1 arasindaki degisimler ve plan kararlar1 dikkate alinmistir. Bu

donemde verilen plan kararlar1 ¢ercevesinde arazi degerlerinde degisimler meydana
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gelmigtir fakat unutulmamalidir ki bu ¢alismada incelenen plan kararlar1 disinda
farkli plan kararlari c¢ercevesinde de arazi deger artislar1 iizerinde degisiklikler
olmaktadir. Calismanin yapildigi 6rnek alanda 2010 yili sonrasinda da parsel
bazindaplan kararlariyla kentsel mekanda uygulamalar devam etmektedir. Ornek
alanda analiz ¢aligmalarinda 6zellikle ticaret-hizmet-konut vb. gibi karma kullanim
alanlar1 ve emsal artis1 6neren plan kararlarinin arazi deger artislar iizerinde etkili
oldugu gerceginden hareketle 6zellikle Sisli Bolgesi’'nde emsal artis1 6neren, iginde
ticaret-hizmet-konut vb. karma kullanim alanlar1 i¢eren bazi toplu konut alani plan
kararlar1 (Vadi Tepe Toplu Konut Alani, Maslak 1453 Konut Alant vb.) 2010 yil
sonrasinda olusturulmus olup bolgede arazi deger artislart iizerinde degisim siireci
yasanmaktadir. Bu ¢alismada elde edilen bulgular bundan sonra bu konuda yapilacak

calismalara yon vermesi bakimindan 6nem arz etmektedir.
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Degeri Artis Oranlarina iliskin Tablolar

degeri artig oranlari.

EK A : Beyoglu ve Sisli Ilceleri Altbdlgelerinde Etkilenme Bélgeleri Bazinda Arazi

Cizelge A.1:Beyoglu Ilgesi 1. etkilenme bolgesinde sokak ve caddelerin arazi

BEYOGLU iLCESI-1. Ortalama | Ortalama 1998 1?33%?3 2 2?31211%?; 6 2?3:?% 0
ETKILENME_ALANLARI | 1998 (TL) (TL) ORANI (%) ORANI ORANI (%)
Anbar Arkas1 Sokak 8 -5 24 707

Tepebagi Caddesi 8 109 54 610
Hayratc¢1 Sokak 10 97 8 624
Camlik Sokak 0-50 15 -19 20 777
Asiklar Meydan1 Sokak 17 -20 25 654
Yunus Kaptan Sokak 22 -72 27 925
Sipahi Firin1 Sokak 35 -52 13 723
Havuzbag1 Degirmeni Sokak 60 -32 25 403
50-100
Evliya Celebi Caddesi 80 27 26 302
Refik Saydam Caddesi 150 150 1 18 216

degeri artig oranlari.

Cizelge A.2 :Beyoglu lIlgesi 2. etkilenme bolgesinde sokak ve caddelerin arazi

Ort. 1998 1998-2002 2002-2006 2006-2010
2. ETKILENME_ALANLARI (ﬁ_) Ort. 1998 (TL) ARTIS ARTIS ARTIS
ORANI (%) ORANI ORANI (%)
Havuz Sokak 60 -32 25 403
Bahriye Caddesi 60 -6 22 432
Talasc1 Sokak 50-100 80 -24 27 176
Giimiis Gerdan Sokak 90 -11 17 190
Biiyiik Hendek Caddesi 100 -24 24 339
Nazli Hanim Sokak 110 -17 22 195
100-150
Sishane Sokak 150 -39 22 200
Okgu Musa Caddesi 150-300 300 -19 41 95
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degeri artis oranlari.

Cizelge A.3:Beyoglu Ilgesi 3. etkilenme bdlgesinde sokak ve caddelerin arazi

3 . . 1998-2002 2002-2006 2006-2010
BEYOGLU ILCESI 3. ORT. 1998 ORT. 1998 ARTIS ARTIS ARTIS
ETKILENME ALANLARI (TL) (TL) ORANI ORANI ORANI
(%) (%)
Bedrettin Cami Sokak 8 -5 24 707
Ahim Sahim Sokak 8 -5 24 707
Akarca Sokak 8 127 13 654
Dervis Ahmet Sokak 10 -39 27 925
Kuyu Sokak 10 -39 41 823
Ayni Ali Baba Sokak 12 -12 21 1107
Ezgi Sokak 14 192 4 503
Yagmak Styiran Sokak 0-50 14 -3 25 645
Gazi Hasan Paga Mescidi Sokak 15 -19 34 685
Tabur imami1 Sokak 20 -70 27 925
Pasa Deresi Sokak 20 -24 18 610
Kasimmpasa Cami Sokak 20 -32 25 645
Tas¢1 Kemal Sokak 25 -82 31 1218
Kasimpasa Yaghanesi Sokak 25 -33 10 742
Kasimpasa Bostan1 Sokak 30 -44 10 742
Miirdiim Sokak 60 -17 20 245
Akik Sokak 60 26 13 202
Anbar Sokak 60 26 24 158
Harup Sokak 50-100 70 -29 28 222
Ipek Cikmazi 80 -62 24 723
Asmali Mescid Caddesi 100 2 22 441
Emek Yemez Sokak 100 -9 22 146
Tutsak Sokak 110 -17 22 200
Yolcuzade Mekteb Sokak 120 -41 32 190
100-150
Yolcu Hamam Sokak 120 -24 22 200
Tenha Sokak 140 -21 16 160
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Cizelge A.4:Sisli Ilgesi etkilenme bolgelerinde sokak ve caddelerin arazi

degeri artis oranlar1 (2002 arazi degeri 0-5 TL aras1 olanlar).

SISLI iILCESI Ortalama TUFE 2002 1998-2002 2002-2006 2006-2010
EI:KILENME 1998 (TL) (1998'e gore) ARTIS ARTIS ARTIS
BOLGELERI (TL) ORANI (%) ORANI ORANI (%)
Sehit Naci Canan Tuncer Sokak
(G-24 Sokak) ! 52 4 %
Hadimkoru Yolu Caddesi 20 -92 41 99
Mimar Sinan Sokak 1 52 41 99
G-17 Sokak 1 52 41 99
G-25 Sokak 1 52 41 99
G-28 Sokak 1 52 41 99
G-33 Sokak 1 52 41 99
G-37 Sokak 1 52 41 99
203 Sokak 1 52 41 99
Sehit ilhan Yurt Sokak 1 52 41 99
Bahgeyolu Sokak ($. Ahmet P 24 1 113
Sokak)
Eski Pazar Sokak (G-91) 1 52 41 99
202 Sokak 1 52 41 99
G-11 Sokak 1 52 41 99
G-13 Sokak 1 52 41 99
G-17 Sokak 1 52 41 99
G-23 Sokak 1 52 41 99
G-30 Sokak 1 52 41 99
G-33 Sokak 1 52 41 99
G-37 Sokak 1 52 41 99
G-70 Cikmazi 1 52 41 99
Sehit Ersin Kurt Sokak 1 52 41 99
Sehit Orhan Karadag Sokak 1 52 41 99
- 0-5 ARASI
Cidar Sokak 2 -1 73 86
Biilbil Sokak 1 97 73 60
Cigir Sokak 2 -1 73 60
Ci1g Sokak 2 -1 73 86
Ozgiir Sokak 2 -1 160 1
Cigdem Sokak 2 29 49 42
Civan Sokak 2 29 49 34
Mezarlik Sokak (Mezarlik 7268-
7269 ada/1-2-3 parsel sok farklr) 15 -82 -12 v
Safak Sokak 2 44 19 60
Dere Sokak 5 -39 41 3875
Gol Sokak 5 -39 41 3875
Deniz Sokak 5 -39 41 3875
Cam Sokak 2 52 69 42
Site Sokak 2 52 41 28
Caligkan Sokak 2 52 97 22
Dilek Sokak 4 -24 125 11
Coskun Sokak 2 59 34 35
Narin Sokak 5 -15 21 42
Sarikaya Sokak 2 112 21 12
Cavdar Sokak 5 -15 21 30
Cesur Sokak (Huzur Mah.) 9 -49 41 397
Abac1 Yokusu Sokak 7 -35 41 397
Dereboyu Caddesi 5 -9 13 231
Cesur Sokak (Seyrantepe Mah.) 7 -29 20 204
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Cizelge A.5:Sisli llcesi etkilenme bolgelerinde sokak ve caddelerin arazi
degeri artis oranlar1 (2002 arazi degeri 10-15 TL aras1 olanlar).

SiSLi iLCESI . .| 1998-2002 | 2002-2006 | 2006-2010
ETKILENME %SSI?TTG; TUFE.?“;)(ZT(S% € | ARTIS ARTIS ARTIS
BOLGELERI gore ORANI (%) | ORANI | ORANI (%)
Atatiitk Caddesi 10 -9 17 298
Ibrahim Karaorhanoglu 9 10-15 ARASI 35 . 273
Caddesi
NATO Caddesi 14 -13 111 18

Cizelge A.6:Sisli Ilgesi etkilenme bolgelerinde sokak ve caddelerin arazi
degeri artig oranlar1 (2002 arazi degeri 20-25 TL aras1 olanlar).

SiSLI ILCESI ortalama | TOFE 2002 119%2?;’2 2002-2006 | 2006-2010
E'I:KILENME 1998 (TL) "(1998'9 ORANI ARTIS ARTIS
BOLGELERI gore) (TL) (%) ORANI ORANI (%)
Kemerburgaz Yolu 25 -15 69 137
Ayazaga Cendere Yolu 25 -15 69 137
Cendere Caddesi 15 42 41 184
Mezarlik 1268/7269 15 52 69 231
fmam Cesme Caddesi 15 52 41 563
Gonca Sokak (G-48) 15 52 41 563
TomurcuIZ7S)okak (G- 15 AZI(?)AZSI 52 a 563
Candan Sokak (G-48) 15 52 41 563
Orkide Sokak 15 52 41 563
Oyak Sitesi Yolu 20 21 41 211
Ayis181 Sokak 30 -9 41 176
Cumhuriyet Caddesi 30 -9 41 176
Okul Caddesi 30 -9 41 176
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EK B : Plan Kararlar1 Etkisindeki Sokak ve Caddelere iliskin Tablolar

Cizelge B.1 : Degiskenler Tablosu.

bagimh
degisken bagimsiz degisken — plan kararlari
ticaret-
hizmet-
konut
park - | sosyal | kiiltiirel saghk (karma | ticaret- | toplu | transfer | egitim | idari
nazim plam | meydan | tesis tesis spor | (hastane) | kullamm) | turizm | konut | merkezi | lise | tesis
kararlar alani alani alani alam alani alam alam1 | alam alani alam1 | alam
arazi
degerleri
artig plan plan plan plan plan plan plan plan | plan
ID | oranlar (m2) (m2) (m2) (m2) | plan (m2) | plan (m2) (m2) | (m2) (m2) (m2) | (m2)
1 1.62 0 1310 | 11650 |41345| 1700 0 0 0 0 0 0
2 157 0 1310 | 11650 |41345| 1700 0 0 0 0 0 0
3 1.42 22110 | 3000 | 90320 0 0 0 0 0 0 0 0
4 1.33 0 2800 0 41345 0 0 0 0 0 0 0
5 1.19 3160 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6 1.19 3160 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7 1.19 0 1310 0 41345| 1700 0 0 0 0 0 0
1.06 0 1310 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
9 1.06 3160 1310 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
10| 1.06 0 1310 0 41345| 1700 0 0 0 0 0 0
11| 1.06 0 1310 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
12| 1.06 0 1310 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
13 1 0 1310 0 41345| 1700 0 0 0 0 0 0
14| 0.95 0 1310 0 41345| 1700 0 0 0 0 0 0
15| 0.95 0 1310 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
16| 0.95 0 1310 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
17| 0.93 0 0 0 41345 0 0 0 0 0 0 0
18| 0.93 0 2800 0 41345 0 0 0 0 0 0 0
19| 093 0 2800 0 41345 0 0 0 0 0 0 0
20| 093 0 2800 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
21| 091 11000 | 3000 | 90320 0 0 0 0 0 0 0 0
22| 091 0 0 78670 0 0 0 0 0 0 0 0
23| 091 14270 | 3000 | 78670 0 0 0 0 0 0 0 0
24| 091 11000 | 3000 | 90320 0 0 0 0 0 0 0 0
25| 0.88 11000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
26| 0.86 0 1310 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
27| 084 0 2800 0 41345 0 0 0 0 0 0
28| 084 3160 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
29| 0.83 3160 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30| 0.83 11000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.1 (Devam) : Degiskenler Tablosu.

bagimh
degisken bagimsiz degisken — plan kararlan
ticaret-
hizmet-
konut
park - | sosyal | kiiltiirel saghk (karma | ticaret- | toplu | transfer | egitim | idari
nazim plam | meydan | tesis tesis spor | (hastane) | kullamm) | turizm | konut | merkezi | lise | tesis
kararlari alam alam alam alam alam alam alam | alam alam alam | alam
artis plan plan plan plan plan plan plan plan plan | plan
ID | oranlar1 | (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) plan(m2) | (m2) | (m2) (m2) (m2) | (m2)
31 0.8 0 0 11600 0 0 0 0 0 0 0 0
32| 0.78 11000 | 3000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
33| 0.78 0 2800 0 41345| 1700 0 0 0 0 0 0
34| 077 0 2800 0 41345 0 0 0 0 0 0 0
35| 0.77 0 1310 0 41345| 1700 0 0 0 0 0 0
36| 142 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
37| 0.99 11000 | 3000 | 78670 0 0 0 0 0 0 0 0
38| 0.79 0 0 90320 0 0 0 0 0 0 0 0
39| 079 11000 | 3000 | 78670 0 0 0 0 0 0 0 0
40| 17 3160 | 4310 | 90320 |41345| 1700 0 0 0 0 0 0
41| 0.96 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
42| 0.87 7800 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
43| 0.79 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
44| 0.69 7800 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
45| 1.94 11000 | 4100 0 41345 | 1700 0 0 0 0 0 0
46 | 149 11000 0 78670 | 41345 0 0 0 0 0 5000 0
471 133 22000 | 3000 | 78670 0 0 0 0 0 0 0 0
48| 0.88 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
49| 0.88 0 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
50| 0.88 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
51| 0.86 7800 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
52| 0.84 7800 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
53| 084 7800 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
54| 071 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
55| 0.7 7800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
56| 0.64 0 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
57| 1.39 22000 | 3000 | 78670 |41345| 1700 0 0 0 0 5000 0
58| 0.61 11000 0 78670 0 0 0 0 0 0 5000 0
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Cizelge B.1 (Devam) : Degiskenler Tablosu.

bagimh
degisken bagimsiz degisken — plan kararlar
bagimh ticaret-
degisken hizmet-
parsel konut
bazinda park - | sosyal | kiiltiirel saghk (karma | ticaret- | toplu | transfer | egitim | idari
plan meydan | tesis tesis spor | (hastane) | kullamim) | turizm | konut | merkezi | lise | tesis
kararlari alani alani alani alani alani alani alam | alam alam alami | alam
artig plan plan plan plan plan plan plan plan plan | plan
ID | oranlar1 | (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) plan(m2) | (m2) | (m2) (m2) (m2) | (m2)
59| 11.47 | 95000 0 0 100000 | 166770 38000 63000 0 16500 0 0
60| 11.47 | 95000 0 0 100000 | 166770 38000 63000 0 16500 0 0
61| 11.47 95000 0 0 100000 | 166770 38000 63000 0 16500 0 0
62| 1.17 0 0 0 0 31500 38000 0 27000 | 16500 0 0
63| 117 0 0 0 0 31500 0 0 27000 | 16500 0 0
64| 0.68 13500 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
65| 0.6 0 0 0 0 0 0 0 27000 0 0
66 | 0.33 13500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
67| 0.29 13500 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
68| 0.29 13500 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
69| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
70| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
71| 0.29 13500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
72| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
73| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
74| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
75| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
76| 0.29 13500 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
77| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
78| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
79| 0.29 13500 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
80| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
81| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
82| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
83| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
84| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
85| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
86| 0.29 13500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
87| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
88| 0.29 0 0 0 16600 0 0 0 0 0 0 0
89| 0.26 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
90| 0.26 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
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Cizelge B.1 (Devam) : Degiskenler Tablosu.

bagimh
degisken bagimsiz degisken — plan kararlari
bagimh ticaret-
degisken hizmet-
parsel konut
bazinda park - | sosyal | kiiltiirel saghk (karma | ticaret- | toplu | transfer | egitim | idari
plan meydan | tesis tesis spor | (hastane) | kullamm) | turizm | konut | merkezi | lise | tesis
kararlan alani alam alami alam alani alam alan1 | alam alam alam | alam
artis plan plan plan plan plan plan | plan plan plan | plan
ID | oranlari | (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) plan(m2) | (m2) | (m2) (m2) (m2) | (m2)
91 0.23 0 0 66000 0 0 0 0 0 0 0 0
92 0.18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
93 | 0.8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
94 | 0.8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
95 | 0.12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
96 | 0.12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
97 | 0.12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
98 01 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
99 0.1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
100 | 0.09 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
101 | 0.08 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
102 | 0.06 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
103 | 0.04 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
104 | 0.03 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
105 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
106 | 1.52 13500 0 66000 | 16600 0 0 0 0 0 0 0
107 | 1.39 0 0 0 0 31500 0 0 26700 | 16500 0 25000
108 | 0.09 0 0 0 31500 0 0 0 16500 0 25000
109 | 1.73 0 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
110 1.73 0 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
111 1.73 0 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0 0
112 1.73 0 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0 0
113| 1.73 0 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0 0
114| 071 13500 0 66000 | 16600 0 0 0 0 0 0 0
115| 0.65 0 0 0 0 135000 0 0 0 0 0 2360
116 | 0.56 95000 0 0 100000 0 0 63000 0 0 0 0
117| 054 0 0 0 100000 | 135000 38000 0 0 0 0 0
118| 0.54 95000 0 0 100000 | 135000 0 0 0 0 0 0
119| 054 0 0 0 135000 0 0 0 0 0 2360
120| 042 95000 0 0 100000 | 135000 0 63000 0 0 0 0
121| 042 95000 0 66000 | 100000 | 135000 0 63000 0 0 0 0
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Cizelge B.2 : Beyoglu ilcesi Nazim Plan Kararlar1 —

Alansal Deger Tablosu.
deagrearﬂ:ri park - | sosyal | Killtirel | (| saghk | egitim
ID meydan | tesis tesis (hastane) | lise
artiy alam
alani alani alam alani alani
oranlari
1 1.62 0 1310 | 11650 | 41345 1700 0
2 1.57 0 1310 | 11650 |41345 1700 0
3 1.42 22110 | 3000 | 90320 0 0 0
4 1.33 0 2800 0 41345 0 0
5 1.19 3160 0 0 0 0 0
6 1.19 3160 0 0 0 0 0
7 1.19 0 1310 0 41345 1700 0
8 1.06 0 1310 0 41345 1700 0
9 1.06 3160 | 1310 0 41345 1700 0
10 1.06 0 1310 0 41345 1700 0
11 1.06 0 1310 0 41345 1700 0
12 1.06 0 1310 0 41345 1700 0
13 1.00 0 1310 0 41345 1700 0
14 0.95 0 1310 0 41345 1700 0
15 0.95 0 1310 0 41345 1700 0
16 0.95 0 1310 0 41345 1700 0
17 0.93 0 0 0 41345 0 0
18 0.93 0 2800 0 41345 0 0
19 0.93 0 2800 0 41345 0 0
20 0.93 0 2800 0 41345 1700 0
21 0.91 11000 | 3000 | 90320 0 0 0
22 0.91 0 0 78670 0 0 0
23 0.91 14270 | 3000 | 78670 0 0 0
24 0.91 11000 | 3000 | 90320 0 0 0
25 0.88 11000 0 0 0 0 0
26 0.86 0 1310 0 41345 1700 0
27 0.84 0 2800 0 41345 0 0
28 0.84 0 0 0 0 0 0
29 0.83 3160 0 0 0 0 0
30 0.83 11000 0 0 0 0 0
31 0.80 0 0 11600 0 0 0
32 0.78 11000 | 3000 0 0 0 0
33 0.78 0 2800 0 41345 1700 0
34 0.77 0 2800 0 41345 0 0
35 0.77 0 1310 0 41345 1700 0
36 1.42 7800 0 0 0 0 0
37 0.99 11000 | 3000 | 78670 0 0 0
38 0.79 0 0 90320 0 0 0
39 0.79 11000 | 3000 | 78670 0 0 0
40 1.70 3160 | 4310 | 90320 |41345 1700 0
41 0.96 7800 0 0 0 0 0
42 0.87 7800 0 78670 0 0 5000
43 0.79 7800 0 0 0 0 0
44 0.69 7800 0 78670 0 0 5000
45 1.94 11000 | 4100 0 41345 1700 0
46 1.49 11000 0 78670 | 41345 0 5000
47 1.33 22000 | 3000 | 78670 0 0 0
48 0.88 7800 0 0 0 0 0
49 0.88 0 0 78670 0 0 5000
50 0.88 7800 0 0 0 0 0
51 0.86 7800 0 78670 0 0 5000
52 0.84 7800 0 78670 0 0 5000
53 0.84 7800 0 78670 0 0 5000
54 0.71 7800 0 0 0 0 0
55 0.70 7800 0 0 0 0 0
56 0.64 0 0 78670 0 0 5000
57 1.39 22000 | 3000 | 78670 |41345 1700 5000
58 0.61 11000 0 78670 0 0 5000
59 0.96 0 0 0 0 0 0
60 1.04 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.2 (devam) : Beyoglu Ilgesi Nazim Plan Kararlar1 —

Alansal Deger Tablosu.
d:gl;;ﬂ:ri park - sosyal kiilti@rel spor saghk eg_itim
meydan | tesis tesis (hastane) | lise

ID artiy alam alani alani alam alam alam

oranlari
61 1.02 0 0 0 0 0 0
62 1.02 0 0 0 0 0 0
63 1.02 0 0 0 0 0 0
64 0.91 0 0 0 0 0 0
65 1.02 0 0 0 0 0 0
66 1.16 0 0 0 0 0 0
67 0.93 0 0 0 0 0 0
68 0.93 0 0 0 0 0 0
69 0.93 0 0 0 0 0 0
70 0.77 0 0 0 0 0 0
71 0.93 0 0 0 0 0 0
72 1.36 0 0 0 0 0 0

Cizelge B.3 : Beyoglu ilgesi Nazim Plan Kararlar
- Fonksiyon Tiirleri Tablosu

ARAZI

= .| PARK- |SOSYAL | KULTUREL SACLIK | EGITIM
ID DE(ZERI;ILSERI MEYDAN | TESIS TESIS ASES‘SI (HASTANE) | LIiSE
ORANLARI | ALANI | ALANI ALANI ALANI ALANI
1 1.62 0 1 1 1 1 o
2 157 0 1 1 1 1 0
3 1.42 1 1 1 0 0 0
5 1.19 1 0 0 0 0 0
6 1.19 1 0 0 0 0 0
7 1.19 0 1 0 1 1 0
8 1.06 0 1 0 1 1 0
9 1.06 1 1 0 1 1 0
10 1.06 0 1 0 1 1 0
11 1.06 0 1 0 1 1 0
12 1.06 0 1 0 1 1 0
13 1.00 0 1 0 1 1 0
14 0.95 0 1 0 1 1 0
15 0.95 0 1 0 1 1 0
16 0.95 0 1 0 1 1 0
17 0.93 0 0 0 1 0 0
18 0.93 0 1 0 1 0 0
19 0.93 0 1 0 1 0 0
20 0.93 0 1 0 1 1 0
21 0.91 1 1 1 0 ) 0
22 0.91 0 0 1 0 0 0
23 0.91 1 1 1 0 0 0
24 0.91 1 1 1 0 0 0
25 0.88 1 0 0 0 0 0
26 0.86 0 1 0 1 1 0
27 0.84 0 1 0 1 0 0
28 0.84 0 0 0 0 0 0
29 0.83 1 0 0 0 0 0
30 0.83 1 0 0 0 0 0
31 0.80 0 0 1 0 0 0
32 0.78 1 1 0 0 0 0
33 0.78 0 1 0 1 1 0
34 0.77 0 1 0 1 0 0
35 0.77 0 1 0 1 1 0
36 1.42 1 0 0 0 ) 0
37 0.99 1 1 1 0 0 0
38 0.79 0 0 1 0 0 0
39 0.79 1 1 1 0 0 0
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Cizelge B.3 (devam) : Beyoglu Ilgesi Nazim Plan Kararlar
- Fonksiyon Tiirleri Tablosu.

DECRAA qi| PARK- | SOSYAL | KULTUREL | (oo | SAGLIK | EGiTiM
D ARTIS MEYDAN | TESIS TESIS ALAN| | (HASTANE) LiSE
ORANLARI ALANI ALANI ALANI ALANI ALANI
40 1.70 1 1 1 1 1 0
41 0.96 1 0 0 0 0 0
42 0.87 1 0 1 0 0 1
43 0.79 1 0 0 0 0 0
44 0.69 1 0 1 0 0 1
45 1.94 1 1 0 1 1 0
46 1.49 1 0 1 1 0 1
47 1.33 1 1 1 0 0 0
48 0.88 1 0 0 0 0 0
49 0.88 0 0 1 0 0 1
50 0.88 1 0 0 0 0 0
51 0.86 1 0 1 0 0 1
52 0.84 1 0 1 0 0 1
53 0.84 1 0 1 0 0 1
54 0.71 1 0 0 0 0 0
55 0.70 1 0 0 0 0 0
56 0.64 0 0 1 0 0 1
57 1.39 1 1 1 1 1 1
58 0.61 1 0 1 0 0 1
59 0.96 0 0 0 0 0 0
60 1.04 0 0 0 0 0 0
61 1.02 0 0 0 0 0 0
62 1.02 0 0 0 0 0 0
63 1.02 0 0 0 0 0 0
64 0.91 0 0 0 0 0 0
65 1.02 0 0 0 0 0 0
66 1.16 0 0 0 0 0 0
67 0.93 0 0 0 0 0 0
68 0.93 0 0 0 0 0 0
69 0.93 0 0 0 0 0 0
70 0.77 0 0 0 0 0 0
71 0.93 0 0 0 0 0 0
72 1.36 0 0 0 0 0 0
Cizelge B.4 : Sisli Ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Alansal Deger
Tablosu.
ticaret
da‘rﬁlri park kiiltiirel spor saghk rl:cfrr:ftt ticaret | toplu | transfer | idari
1D eserle meydan tesis P hastane turizm | konut | merkezi | tesis
artis alam karma
alam alam alam alam alam alam alam
oranlar kullanim
alani
59 | 11.4656 | 95000 0 100000 | 166770 38000 63000 0 16500 0
60 | 11.4656 | 95000 0 100000 | 166770 38000 63000 0 16500 0
61 | 11.4656 | 95000 0 100000 | 166770 38000 63000 0 16500 0
62 1.1743 0 0 0 31500 38000 0 27000 16500 0
63 1.1743 0 0 0 31500 0 0 27000 16500 0
64 ,6843 13500 0 16600 0 0 0 0 0 0
65 ,6043 0 0 0 0 0 0 27000 0 0
66 ,3342 13500 0 0 0 0 0 0 0 0
67 ,2922 13500 0 16600 0 0 0 0 0 0
68 ,2922 13500 0 16600 0 0 0 0 0 0
69 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.4 (devam) : Sisli Ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Alansal Deger

Tablosu.
ticaret

d avrazi .| park | Kiiltiirel saghk hizmet ticaret | toplu | transfer | idari
ID eag:trll:rl meydan tesis :faonrl hastane If;grnmu; turizm | konut | merkezi | tesis

oranlar: alani alam alam Kkullanum alam alam alani alani

alam

70 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
71 ,2922 13500 0 0 0 0 0 0 0 0
72 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
73 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
74 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
75 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
76 ,2922 13500 0 16600 0 0 0 0 0 0
7 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
78 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
79 ,2922 13500 0 16600 0 0 0 0 0 0
80 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
81 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
82 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
83 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
84 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
85 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
86 ,2922 13500 0 0 0 0 0 0 0 0
87 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
88 ,2922 0 0 16600 0 0 0 0 0 0
89 ,2555 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
90 ,2555 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
91 ,2292 0 66000 0 0 0 0 0 0 0
92 1767 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
93 1767 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
94 1767 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
95 1242 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
96 1242 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
97 ,1242 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
98 ,1032 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
99 ,1009 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
100 ,0892 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
101 ,0822 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
102 ,0642 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
103 ,0367 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
104 ,0323 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
105 ,0017 0 0 0 0 0 0 0 0 25000
106 | 1.5180 13500 66000 16600 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.4 (devam) : Sisli Ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Alansal Deger

Tablosu.

deagreﬁieri park kiilti'{rel spor saghk ticaret hizmet tica}ret toplu transfelj ida_ri
1D arts meydan | tesis alam hastane | konutkarma | turizm | konut | merkezi tesis

oranlart alani alam alam kullamim alan alani alani alani alani
107 1.3913 0 0 0 31500 0 0 26700 16500 25000
108 ,0934 0 0 0 31500 0 0 0 16500 25000
109 1.7256 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
110 1.7256 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
111 1.7256 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
112 1.7256 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
113 1.7256 0 0 0 135000 38000 0 0 0 0
114 ,7094 13500 66000 16600 0 0 0 0 0 0
115 ,6459 0 0 0 135000 0 0 0 0 2360
116 ,5643 95000 0 100000 0 0 63000 0 0 0
117 ,5401 0 0 100000 | 135000 38000 0 0 0 0
118 ,5401 95000 0 100000 | 135000 0 0 0 0 0
119 ,5401 0 0 135000 0 0 0 0 2360
120 ,4191 95000 0 100000 | 135000 0 63000 0 0 0
121 4191 95000 66000 | 100000 | 135000 0 63000 0 0 0
122 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
123 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
124 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
125 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
126 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
127 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
128 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
129 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
130 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
131 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
132 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
133 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
134 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
135 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
136 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
137 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
138 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
139 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
140 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
141 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
142 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.4 (devam) : Sisli Ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Alansal Deger

Tablosu.

idari
tesis

alam

transfer

merkezi
alam

toplu

konut
alam

ticaret
turizm
alam

ticaret hizmet
konut karma
kullanim alan

hastane
alam

spor
alam

kiiltiirel

tesis
alam

park

meydan
alam

arazi
degerleri

artiy
oranlari

D

143
144
145
146
147
148
149
150

151
152
153
154
155
156
157
158

159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170

171

172

173
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Cizelge B.5 : Sisli Ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Fonksiyon

Turleri Tablosu.

) ti_caret
o | deterert | P | i | spor | A8 | fon | et | o | e | e
oranl:rl alam tesis alant | alam alam kll(lzlil;r::im alam alam alam alam
alam
59 11.4656 1 0 1 1 1 1 0 1 0
60 11.4656 1 0 1 1 1 1 0 1 0
61 11.4656 1 0 1 1 1 1 0 1 0
62 1.1743 0 0 0 1 1 0 1 1 0
63 1.1743 0 0 0 1 0 0 1 1 0
64 ,6843 1 0 1 0 0 0 0 0 0
65 ,6043 0 0 0 0 0 0 1 0 0
66 ,3342 1 0 0 0 0 0 0 0 0
67 ,2922 1 0 1 0 0 0 0 0 0
68 ,2922 1 0 1 0 0 0 0 0 0
69 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
70 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
71 ,2922 1 0 0 0 0 0 0 0 0
72 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
73 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
74 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
75 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
76 ,2922 1 0 1 0 0 0 0 0 0
77 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
78 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
79 ,2922 1 0 1 0 0 0 0 0 0
80 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
81 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
82 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
83 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
84 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
85 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
86 ,2922 1 0 0 0 0 0 0 0 0
87 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
88 ,2922 0 0 1 0 0 0 0 0 0
89 ,2555 0 0 0 0 0 0 0 0 1
90 ,2555 0 0 0 0 0 0 0 0 1
91 ,2292 0 1 0 0 0 0 0 0 0
92 1767 0 0 0 0 0 0 0 0 1
93 1767 0 0 0 0 0 0 0 0 1
94 1767 0 0 0 0 0 0 0 0 1
95 ,1242 0 0 0 0 0 0 0 0 1
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Cizelge B.5 (devam) : Sisli ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Fonksiyon
Tiirleri Tablosu.

arazi

. degerleri park kiilti',rel spor saghk ticaret hizmet ticgret toplu transfelj ida_ri

arts meydan tesis alam hastan konut karma turizm konut | merkezi tesis

oranlart alani alani e alam kullamim alan alam alam alani alani
96 1242 0 0 0 0 0 0 0 0 1
97 1242 0 0 0 0 0 0 0 0 1
98 ,1032 0 0 0 0 0 0 0 0 1
99 ,1009 0 0 0 0 0 0 0 0 1
100 ,0892 0 0 0 0 0 0 0 0 1
101 ,0822 0 0 0 0 0 0 0 0 1
102 ,0642 0 0 0 0 0 0 0 0 1
103 ,0367 0 0 0 0 0 0 0 0 1
104 ,0323 0 0 0 0 0 0 0 0 1
105 ,0017 0 0 0 0 0 0 0 0 1
106 1.5180 1 1 1 0 0 0 0 0 0
107 1.3913 0 0 0 1 0 0 1 1 1
108 ,0934 0 0 0 1 0 0 0 1 1
109 1.7256 0 0 0 1 1 0 0 0 0
110 1.7256 0 0 0 1 1 0 0 0 0
111 1.7256 0 0 0 1 1 0 0 0 0
112 1.7256 0 0 0 1 1 0 0 0 0
113 1.7256 0 0 0 1 1 0 0 0 0
114 ,7094 1 1 1 0 0 0 0 0 0
115 ,6459 0 0 0 1 0 0 0 0 1
116 ,5643 1 0 1 0 0 1 0 0 0
117 ,5401 0 0 1 1 1 0 0 0 0
118 ,5401 1 0 1 1 0 0 0 0 0
119 ,5401 0 0 0 1 0 0 0 0 1
120 4191 1 0 1 1 0 1 0 0 0
121 4191 1 1 1 1 0 1 0 0 0
122 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
123 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
124 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
125 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
126 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
127 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
128 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
129 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
130 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
131 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.5 (devam) : Sisli ilcesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Fonksiyon
Tiirleri Tablosu.
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Cizelge B.5 (devam) : Sisli ilgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Fonksiyon

Turleri Tablosu.

de%r:jleri park | kiiltiirel soor saghk ticaret hizmet ticaret toplu transfer idari
1D s meydan tesis P hastan konut karma turizm | konut | merkezi tesis
artis alani
alani alani e alam kullanim alam alani alani alani alani
oranlari
170 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
171 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
172 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
173 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Cizelge B.6 :

Degerleri Tablosu.

Sisli Tlgesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Emsal

ticaret

d arazl park kiiltiirel saghk hizmet ticaret | toplu | transfer | idari

1D egerleri meydan tesis SPOT 1 hastane konut turizm | konut | merkezi | tesis
artig alan karma
oranlar: alam alani alam Kkullanim alam alani alam alani
alam

59 11.4656 0 0 0 2 2 2 0 3 0
60 11.4656 0 0 0 2 2 2 0 3 0
61 11.4656 0 0 0 2 2 2 0 3 0
62 1.1743 0 0 0 2 2 0 0 3 0
63 1.1743 0 0 0 2 0 0 0 3 0
64 ,6843 0 0 0 0 0 0 0 0 0
65 ,6043 0 0 0 0 0 0 0 0 0
66 ,3342 0 0 0 0 0 0 0 0 0
67 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
68 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
69 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
70 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
71 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
72 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
73 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
74 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
75 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
76 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
77 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
78 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
79 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
80 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
81 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
82 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
83 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
84 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
85 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
86 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
87 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
88 ,2922 0 0 0 0 0 0 0 0 0
89 ,2555 0 0 0 0 0 0 0 0 0
90 ,2555 0 0 0 0 0 0 0 0 0
91 ,2292 0 2 0 0 0 0 0 0 0
92 ,1767 0 0 0 0 0 0 0 0 0
93 ,1767 0 0 0 0 0 0 0 0 0
94 ,1767 0 0 0 0 0 0 0 0 0
95 ,1242 0 0 0 0 0 0 0 0 0
96 ,1242 0 0 0 0 0 0 0 0 0
97 1242 0 0 0 0 0 0 0 0 0
98 ,1032 0 0 0 0 0 0 0 0 0
99 ,1009 0 0 0 0 0 0 0 0 0
100 ,0892 0 0 0 0 0 0 0 0 0
101 ,0822 0 0 0 0 0 0 0 0 0
102 ,0642 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Cizelge B.6 (devam) : Sisli ilcesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Emsal

Degerleri Tablosu.
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Cizelge B.6 (devam) : Sisli ilcesi Parsel Bazinda Plan Kararlar1 — Emsal
Degerleri Tablosu.

ticaret

arazl park kiiltiirel saghk hizmet ticaret | toplu | transfer | idari
degerleri ; spor konut - - -

ID meydan tesis hastane turizm | konut | merkezi | tesis

artis alam karma
alam alani alam alam alani alam alani
oranlari kullanim
alam

162 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
164 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
165 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
166 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
167 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
168 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
169 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
170 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
171 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
172 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
173 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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