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GIRIS

Diinya Uzerinde tarih boyunca ortaya ¢ikan toplumsal ve ekonomik degisim-
ler kentlerin olugmasina neden olmustur. Dedisen kosullar ise siire¢ iginde
sosyal yapida ve fiziki mekanda etkili olmustur.

Sosyal yapida meydana gelen degisikliklerin onemli bdlimil niifus hare-
ketlerine dayanmakdadir. GO¢ olgusu sonucunda farkli kiilturlerin, dinlerin
ve etnik gruplarin kent biinyesinde bir arada yasamas: s0z konusu olmaktadir.

(// Uretim iliskilerindeki degismeler ve teknolojik gelismeler sonucunda
sekiﬁre bolinme ve alt sektdrlerin olusumu gbze carpar.

Bunun devaminda, liretimde makinelegme ve uzmanlasma sosyal yap:i lizerin-
de etkili olmaktadir. wmarjinal sektdrler olusmakta ve toplum bltiinliigiinde
gelir dagiliminda farklilasma izlenmektedir. Bu durum yasam standartlarinin
gesitlenmesi olarak kendini gbsterir.

Ekonomik ve sosyal alanda meydana gelen bu degisiklikler fizik mekanda
kentlerin bilylmesi ve gelismesi, kentin cekirdek bblgesi ile bazi geligme a-
lanlarinda eskime ve kdhneme ile kendini gdstermektedir. Ekonomik nodeller-
deki degismeler de fizik mekanda yansimalarini bulmaktadir. Liberallesme,
globalizasyon gibi siiregler yine mekansal degismeye neden olmaktadir (Istan-
bul). Bu olumsuz kosullarin gorildiglu alanlarda sagliksiz yasam kosullarini

yaninda yapilarin islevierini yitirmeleri de s6z konusu olabilmektedir.
Kentsel mekanlarda yansimalari izlenen bu karmasik iliskilerin yaratti-

g1 olumlu ve olumsuz Ozellikler bu tez kapsaminda ele alinacaktir.

Bu amaca y®nelik olarak, farkli isiev alanlarindan ornekler secilmeye
Galisilmistir (liman alanlari, konut alanlari ve gelisme alanlari).

Ulasim tekniklerinin gelismesi ve teknolojik ilerlemeler ile liman a-
lanlari, makinelesgme ile el sanatlarinin gor{ildigd alanlar, kiglik ve organize
sanayi alanlarinin planlanmasi ile kent iginde yer alan kiigik sanatlar ve yi-
ne teknolojik geligmeler ile bazi konut alanlari sagliksiz ve islevsiz bdlge-
ler haline gelmektedir. Iste sehrin fonksiyonel dehgesinin i¢inde bulundugu
degisim siireci icinde, bu dinamizme ulasmayan bdlgeler bir siire sonra kdhneme
bblgelerini olustururlar. Kohneme sadece eskimeye bagli olarak dedil ayni
zamanda sagliksiz yapilanma ve kullanim sartlarina gore de izlenebilmektedir.
Ornegdin, tlkemizde sosyal konut alani olarak, merkezi hiikiimetlerce planlanmis
alanlarda da kbhneme &zellikleri gdrilmektedir. Donatilarih, saglik kosulla-
r1 tam olarak uygulamaya gegirilmigsede, kullanicilarin yasam sartlari, gelir
ve kiiltir dizeyleri bdlgede kbhnemeye neden olabilmektedir. Bu alani yeniden
yasayan bir mekan haline getirmek, kentsel yenileme calismalari ile miimkiin
olacaktir.



Kentlerin yerlesik alanlarinda goriilen bu dedisim, gelisme alanlarinda
da kendini gésterir. Gbgle gelen niifusun yersecimi, kent cevresindeki bos
alanlarin yerlesime a¢ilmasini nedenlemistir. Yeni yerlesim alanlarinin sag-
likly, diizenli, kamu yararini gbzetecek ve tim donatilara sahip olacak sekil-
de planlanmasini, en Onemlisi de planli gelismeyi, saglamak amaciyla kamunun
destedini gerektiren modellerin iliretilmesi zorunlu hale gelmektedir.

Hazirlanan tezin amaci, iglevsel eskime ve kdhnemenin giderilmesini he-
defleyen yenileme kavraminin tanimini koymak ve yapilacak yenileme ve gelis-
tirme calismalar: igin, kentsel gelisme alanlarinda da uygulanabilecek bir
model olusturmaktir. Bu model de, ekonomik siireglerde dikkate alinarak, gi-
risimlerinde ortak c¢alismalarina gereksinme duyulan kamu kurum: lari ile &zel
sirketler arasinda koordinasyonu saglamak {izere bir kurulus olusturmalidir.
Bu kurulus kamu ve 0zel sektdrler arasinda, planlama, projelendirme, uygula-
ma, organizasyon, finansman ve igletme kalemlerinde ortakligi denetleyebile-
cedi gibi, sorumluluk, kar ve risk paylasimlarini da koordine etmelidir.
BOylece, projenin belirlenen program dahilinde ilerlemesi ve denetim mekaniz-
masinin varolmasi ile, kisisel cikar saglama girigimlerinin onlenmesi olanak-
11 olacaktir. Merkezi idareye bagli olacak bu kurum, gerekli diger kamu ku-
ruluslar: ile iligkileri dlizenleyecek yetkiye sahip olacaktir. Bu sayede ka-
nunlar gercevesinde kalinmak kosulu ile yasal ve ydnetsel alanda destek sag-
lanmis olacaktir. |

Birinci bdlimde kentlesme, kentlesmenin fiziksel mekana yansiyan olum-
suz etkileri olarak kabul edilecek eskime ve kﬁhneme kavramlar: ele alinmig-
tir. Bu olumsuzluklari giderme yolu olan kent yenileme kavraminin atinimi da
bu bdlimde yapilmistir. Ayrica yenilemenin tilirleri, amaclari, olumsuz y6nle-
ri ve dinyada ve {ilkemizde uygulanan yenileme ve gelistirme modelleri kurum-
sal olarak agiklanmistir.

Ikinci béliimde, birinci bdlimde yer alan yenileme modellerini yurt di-
sindaki drneklerine yer verilmistir. ’

Uclincti bdliumde, ilkemizdeki uygulamalar agiklanmistir. Bu &rneklerde
kamu kurumlari milkiyetindeki alanlar iizerinde yapilan proje caligmalari ve
gelisme alanlarindaki caligmalar yeralmistir. Ozellikle kamu kurumlari elin-
deki biiyiikk alanlarin, kentin sekillenmesi ve bitilinciil yapisini korumasi agil-
sindan yenileme ve gelistirme calismalarina mekan olmasi kaginilmazdir.



Dordincii bélimde ise, agiklanan yenileme ve geligtirme modelleri, bu
modellerin uygulamalar: dikkate alinarak olumlu ve olumsuz ydnleri irdelen-
mis ve Ulkemizde uygulanabilecek yeni model gelistirilmistir.

Tezin hazirlanmas! sirasinda, Ozellikle arastirma asamasinda Gnemli
glcliklerle karsilasilmigtir. Ulkemize de ki yenileme ve gelistirme c¢alis-
malarinda detaylari igeren, genis kapsamli fizibilite calismalarinin yapil-
mamig olmasi sinirlayici faktdrlerden biridir. Ayrica literatir sagiama ko~
nusundaki zorluklar arastirmalari olumsuz ydénde etkilemistir. Yurt iginde
uygulanan projeler de, yetkili kisilerden alinan bilgiler kullanilmigtir.
Ustelik kamu kuruluglarina ait projelerin detaylarinin kanunlarla gizlenmis
olmasi veri toplam konusunda sinirlayici bir faktér olmustur. Yut disindan
elde . edilen 6rnekler ise kamuya ait kohnemis, islev kaybetmis kiyi ve liman
alanlaridir.

Arastirmalarda Universite Kutiiphanelerinden, Devlet Kitapligindan ve
i1gili kurumlarin ellerindeki literatiirden yararlanilmistir.



BOLUM 1.
KENTSEL YENILEME

1.1. KENTLESME

Kentsel yenilemeyi ve kentsel gelismeyi gerektiren faktdrlerin neden-
lerinden birinin de kentlesme oldudu yadsinamaz bir gergektir.

Kentlesme olgusunun, bir toplumun, ekonomik, toplumsal ve siyasal bo-
yutlarini hesaba katan genis anlamdaki bir tanimi su sekilde yapilabilir.

« Sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve bu
giinki kentlerin biliylmesi sonucunu doguran; toplum yapisinda artan oranda or-
gitlegme, igbdlumi ve uzmanlagma yaratan; insan davranis ve iliskilerinde
kentlere 6zgu dedisikliklere yol agan bir niifus birikimi siirecidir. Kentles-
me hareketi ayrica, zaman igindeki bir degismeyi anlatir.(1)

1.1.1. Tarihsel Gelisme:

Ortacaglarin §urkgﬂa cevrili kentleri, bir yandan savunma ihtiyaclari,
diger yandan estetik kaygisi ile, igine kapanik bir yapi sergilemislerdir.

Bu zamanda, ekonomik hayat bakimindan boliinme ve ihtisaslasma goriilmemekte-
dir. El zanaatlari ve tarim gelismistir. Ozel milkiyet sistemi ve bireysel
igeletmeler ortaya ¢ikmistir. Dedisim ile yapilan mal alisverisi zamanla pa-
ra ile yapilmaya baglamistir. Bu dedisimler sonucunda, kentlesme olgusu da,
ekonomik, siyasi ve ticari yasamla birlikte zorunlu olarak dogmustur.

Daha sonraki yillarda ortaya ¢ikan toplumsal ve siyasal devrimler, fi-
zik mekanda onemli etkiler yapmamistir. Ancak teknolojik gelismelerin bas-
langic1 olan 19.yiizyilda yapilan Endiistri Devrimi, kentlerin yersecimi ve bi-
¢imlenigini &nemli &lglde etkilemistir. Ortacagin surlarindan kurtulan kent-
ler, biitiini ig¢inde dekoratif olmayi birakmis ve belirli bir konfor kentlerde
aranir olmustur.

20.yiizy1la gelindiginde ise sanayi kenti en keskin bigimiyle ortaya
¢ikmigtir. Kentlerin gelismesi ve illkesel, bolgesel dedisikliklerin etkisiy-
le sanayi kenti giderek kozmopolit metropole déniismiistir.(2)

(1) KELES, Rusen, (1984), Kentlesme ve Konut Politikasi , ss:1
(2) KARABEY, Haydar, (1980), Kent Olgusu , ss:49-62




1.1.2. Az Gelismis Ulkelerde Kentlesme:

Az geligmig Ulkelerde kentlesme olgusu 19. yiizyilda ortaya ¢ikan en-
distri devrimi ile degdil, II.Dinya Savasindan sonra meydan gelen degisiklik-
ler nedeniyle ortaya gikmistir. Ancak tam anlamiyla kentlesme, gelismis l-
kelerin, az gelismis tlkelerin ekonomilerini, denetimi altina almaya ve yon-
lendirmeye gerek duyduklari andan sonra basgdstermistir. Gelismis iilkeler,
I1.Dlnya Savaginin ardindan zarar gdren ekonomilerini diizeltmek amaciyla, az
geligmig {ilkeleri de plan dahiline katan ekonomik bir sistem liretmislerdir.
Bu sisteme gbre ig¢lincii dinya ilkeleri tarim driinleri ve hammadde iiretecekler
ve sanayilesmis tlkelerde kendi sanayilerini yeniden kurmayi ve gelistirmeyi
slirdiireceklerdir. _

Tarimda ki bu dretimin,geleneksel yéntemler yerine makinelerle yapilma-
s1,kirsal alanlarda atil niifusun birikmesine yol agmistir.(3) Bu durum {iretim
ve geliri etkilemistir. Sanayinin gelismesi ise kentlerde hizmetler sektorii-
niide gelistirmis ve bunun sonucunda sektérlerin ihtiyaci olan isgiicli kirsal
kesimden gelen gdcler yoluyla saglanmistir. Kentlerin gekici olanaklari ve
siyasi bazi kararlar gé¢ olgusunu destekleyen faktdrlerdir. Bu nedenlerle
kentlegme, geri kalmig iilkelerde kalkinmis iilkelere gbre daha hizli gelismek-
tedir. Ekonomik ve sosyal ydnden kalkinmis {ilkelerde kent niifusunun artmasi
yasama siliresinin uzunlugu ve dogal artis ile ilgiliyken,az gelismis llkeler-
de bu artis daha gok‘gﬁge dayanmakta, dodal niifus artisinin daha az etkisi
olmaktadir.{4)

Tirkiye'de kentlesme az gelismis lilkelerde gdriilen kentlesme 6zellik-
leri ile paralellik gOstermektedir. Ulkemizde kirdan ve diger sehirlerden
buyik kentlere olan yodun gé¢ bazi kentlerin hizla ve kapsamli olarak kent-
lesmesine yol ac¢mistir. Yapilan yatirimlarin Anadolu kentlerinden c¢ok bliyiik
kentlere akmasi, bu bdlgelerin tarimsal kimlikten kurtulamamasina yol agmak-
tadir. Bunun yaninda, yapilan tiim yatirimlar sonucu isgiicli olarak gelen nii-
fusun, plansiz ve sagliksiz bigimde yerlesmesi biliylik sehirleri Ozellikle is-
tanbul'u kdy olmaya dogru yoneltmistir. Ciinki Istanbul'da kentlesmenin si-
nirsiz boyutu yasanmakta ve kohneme, eskime, ¢Okiintii,, sefalet ve gecekondu
alanlari gerek tarihi yarimadada, gerekse- gelisme alanlarinda, yodun sekilde
izlenmektedir.

(3) YERASIMOS, Stefanos, (1979), Ugiincii Diinya Ulkelerinde Kentlesme ve Konut
Sorunu , GEVRE, s:4,ss:12-13
(4) TANERI , Ergun, (1986), BGlge Planlama , ss:180-189




1.1.3. K&hneme:

Yillar boyunca, yiizmilyonlarca insanin kentler , 6zellikle biyiik kentle-
re akmasi, bu kantlerin alt yapilaring, is ve konut arzi olanakliarina dayanil-
maz yikler getirmistir. Onceleri yiiksek ve orta gelir grubuna mensup kentli
ailelerin, yeni yasam tarzlari ve teknolojik gelismelere uymadig: igin terk-
ettikleri eski kent merkezlerine . yeni . gelen niifus yerlesmistir.

Asirlik binalardaﬁartlk-dH§Uk gelir grubu aileler yasamaktadir. Uste-
lik daha az kira Odemek amaciyla,birka¢ ailenin birlikte yasadigi da goril-
mektedir. Ev sahiplerinin eve bakim yapmalarini saflayici yasalarin bulunma-
mast ve kiracilarin da bu gideri karsilayacak konumda olmamasi, binalarin da-
ha ¢ok yipranmasina yol a¢mistir. Bu insanlarin, biraz para biriktirip ken-
dilerine gecekondu yaparak, hemen kirsal yasamlarina yakin yasam tarzlarini
yliriitme imkanina, hem de kendi milkiyetlerinde bir eve,sahip olmalari sonu-
cunda eski evlerini terketmeleri, btlgede kShnemeyi arttirmistir. Konut ola-
rak terkedilen bu alanlara kiglk imalat ve hizmet alt sektdrleri yerlesmeye
baslar. Sehrin 6zellikle tarihi kesiminde ve de merkezde konumlanan bu is-
tenmeyen fonksiyonlar, bdlgenin islevini kaybetmesine yol agmaktadir. Bina-
lar1 giincel sartlara uyarlamak i¢in higbir ekonomik yiikimlilik altina giril-
memesi, siyasal yaptirimlarin bulunmamasi,sosyal ve toplumsal bir takim et-
menler kéhnemenin olusmasina neden olmustur (Beyodlu, Aksaray, Eminénii bol-
geleri).

Bazen fiziksel gcevre, yapl yoOniinden eskimislik ve ekonomik ydnden ve-
rimsizlik konulari yaninda, saglik, barinma, sosyal ve estetik kosullarin
yarattidi durumdan Otirld de bir dedisim s6z konusu olabilir. Genellikle se-
falet mahalleleri olarak adlandirilan bu b6lgelerin temizlenmesi Onemli bir
problemdir. Tarlabasi'nin arka sokaklari, Kurtulus'un etekleri istanbul'da
ki sefalet mahalleleri olarak g6sterilirken, yeni olusan gecekondu bdlgeleri
de kdhneme kriterleri igerdiginden yenilemeye ihtiyac gOstermektedirler.(5)

Kohneme bblgelerinin bir diger &6zelligi, diisik kira konutlarinin bulun-
dugu alanlar olmalaridir. Bu alanlar fazla kira 6demeyen, modern tesislerin
yoklugunu: yodun sekilde yasamay1l, milstakil olmamay:i ve bazi fonksiyonlarin
ortak kullanimini kabul eden halkin yasadigi, saglik ydniinden zararli olma-
yan, ancak binalarin konforu yoniinden kohnemenin goriildigi bélgelerdir.(6)

(5) CETINER, Ayten, (1981), Sehir Yenilemenin ve Korumanin Genel Prensipleri,
$S:6

(6) GANS, Herbert,1.,(1969), Bugiinkii Yeniden Gelistirme ve Yeniden
Yerlestirme Planlamasinin insani Y6nleri , ss:20

~




Gorildugi gibi gerek kohneme bdlgeleri, gerek eskime alanlar:i sehirsel
geligimve kébrelesmenin, kentsel doku ilizerinde ki olumsuz etkilerini yansit-
maktadir. Bu tip kogullar ise kentsel yenileme, sihhilestirme, koruma ve is-
levlendirmeyi gerekli kilmaktadir.

Galismamizin konusunu, yenileme ve gelisme alanlarinda ki projeler ve
uygulama sistemleri olusturdugundan, dolaydsolarak ilgili olan koruma ve sih-
hilestirme kavram lart kisaca ele alinacaktir.

t.2. KORUMA KAVRAMININ ANLAMI VE KAPSAMI

Kentlegmenin, teknolojik geligmenin ve zamanin getirdigi sosyal, ekono-
mik, demografik ve teknik baskilar nedeniyle, yipranan eski kent dokusunun ve
tarihi anitlarin korunmasi kaginilmaz olmaktadir. $imdi bu durumu gesitli
yonleriyle inceleyelim.

Genel anlami ile koruma; bir varligi tehlike ve dis etkilere kars:i gii-
vence altina almak olarak tammilamabiliv. ‘Tarihsel ve kiiltiirel cevrenin ko-
runmasi ise, tarihi dokunun yasayan kusaklara aktarilmasidir. Bitiinlesmis
koruma ve yenilemeninbtoplumsal kopmalara neden olmadan, icerdidi sosyal ya-
pinin sagligini bozmadan, gerceklestigi siirece basarili olacagini disiinmek
gerekmektedir. 1yi bir koruma politikasinin, mimari mirasi sosyal yasama
katmasi . ve onunla bltinlesmesini saglamas: gerekmektedir.(4)

Kisa vadeli ekonomik degerlerle kiiltlirel deferler catismasinda kaybeden
her zaman kiltirel degerler olmustur.(5) Bunun orneklerini tarihi alanlarda
ingaa edilen modern yapilarla ve tarihi anitlar igcinde yer alan ticari faali-
yetlerle gormekteyiz. Ayrica bu tarihi yapilarin yanlis anlasilmis giincel-
lestirme ve modernlestirme sonucu bozulduklarini ve degerlerini yitirdikleri-
ni unutmamak gerekir. v

Tarihsel yapilarin korunmalarina olanak saglayan, bu yapilar yeni is-
levler kazandiran ve bunu yaparken mekansal biitlinlik yaratan y6ntemi resto-
rosyondur.(6) Bu ydntemle arkeoloji, kiiltir ve halkin duyarliligina hitap

(4) COBAN, Tulay, (1990), Kentsel Korumanin Yasal Boyutu.® Ulkemizde Yerel
Yonetimlerin Bu Konuda Sorunlarina Yardimci Arastirma , ss:4-5

(5) KUBAN, Dogan, (1974), Tarih Kent ve Spekiilasyon , YAPI, s:6, ss:8-12

(6) VON BRONCO, Alxander Freiherr, (1976), Tarihsel Cevrede Yap1 Eylemi ,
MIMARLIK, s:85, ss:




etmektedir.(7) Boylece, koruma kavraminin sadece bir estetik ve bilgi sorunu
olmayip, ayn: zamanda bir ahlak sorunu olduguda ortaya cikmaktadir.(8) -
Gagdas koruma bir etkinlik alani olarak ok genis bir kapsamdadir. Her
tlrld korumanin temel biitiinlesmesinden, yeniden kullanim ic¢in degistirilmesi-
ne; arkeolojik korumadan, kemt yenilemeye peyzaj diizenlemeden, dogal cevre ko-
rumasina . mimarlik kapsamindaki her tirlil Uriini teknolojisine, bakim ve ko-
ruma yontemlerinin bilim ve teknik alaniyla dolayl: yada dolaysiz iliskisi
vardir.(9) Ulkemizde, tek yapi ©lgedinde yapilan koruma calismalirinin yani-
sira, yenileme calismalari iginde yer alan restorasyon projeleride mevcutdur.

1.3. SIHHILESTIRME KAVRAMININ ANLAMI VE KAPSAMI

Koruma gibi sihhilestirme de yenileme projeleri i¢inde yer alabilmekte-
dir. Kisaca, planli alan ancak zamanla yipranmis, c¢esitli plansiz eklemeler-
le yogunluklar: arttirilmsyap1 ve bina gruplarinin,yeniden yapilan diizenleme
ile saglikli hale getirilmesi eylemi olarak tanlmianabilir. Bu eylemde koru-
manin aksine, bina, kendi i¢inde oldugu gibi cevresi ile birlikte de diizenle-
nerek cagdas gereksinimlere cevap verecek hale getirilmektedir. Genel olarak
sithhilegtirme ile binalarin ¢addas teknik olanaklari kavusturulmasi, tamir ve
bakim ile yenilestirilmesi saglanabilecedi gibi ¢evrelerinde daha iyi, Orne-
gin, emniyet, dinlenme ve spor olanaklarinin yaratilmasi, trajik problemleri-
nin ¢oziilmesi gibi, sartlarin olusturulmasi ile de cevresel yeni degerler ka-
zandiracak ve bu yolla halkin bir takim konularda duydugu tedirginligi gide-
recektir.(10) ‘

Onceki uygulamalarda sihhilestirme,tek yap1 6élgedinde ki sorunlari. ¢o-
ziimlemistir. Bdyle bir binada eskime, islevsel, yapisal, cevresel, ekonomik,
hijyenik sorunlar tek tek ya da birka¢i birarada goriilmektedir. Daha sonrala-
r1 toplumsal ekonomik ve kiiltiirel gelismeler, bu sorunlari bina ve gevresine

(7) KOECHIN, Rene, (1982), Kentsel Renovasyon: Restore Etme veya Yikma ,
YAPI, s:44, ss:44

(8) TEKELI, Ilhan, (1988), Kentsel Korumada Degisik Yaklasimlar Uzerine ,
MIMARLIK, s:228, ss:57-58

(9) CGCOBAN, Tulay, a.g.e , ss:5

(10) GETIiNER, Ayten, (1982), Sehir Yenileme M.M.L. Ogrenimi Ders Notlari ,
ss:30




giderek binalar grubu, kent parcalari ve kentlere kadar yayginlastirmistir.
Bu geligmelerin parelelinde sihhilegtirme kavraminin igerigi de geniglemis ve
daha kapsamli ¢alismalari zorunlu hale getirmistir.

1.3.1. Sihhilestirme Tirleri

Sihhilestirme tiirlerini agiklamak i¢in George Gersion'un yaptig: boliim-
leme ele alinmistir.

1. Nesne sihhilestirmesi (Modernlestirme): Nesne sihhilestirmesi ile
tek tek binalarin kullanimindan ve yapisal eskimeden dodan konstriktif eksik-
lerin, konut alanlarindaki uyumsuzluklarin iyilestirilmesi, sihhi tesisat
1s1tma ve bu tip konfora y6nelik kolayliklarin tamamlanmasi, yenilenmesi gibi
nesneye ait sorunlarin ortadan kaldirilmasi amaclanmistir. BOylece yapinin
degeri de yilkseltilmis olmaktadir.

2. Ayiklama-Bosaltma-Kismi Sihhilestirme (Rehabilitation): Bu tir sih-
hilegstirme ile yap1 durumlar:i ilk yapim amacina yabancilasmis binalarin ortadan
kaldirilmasi anlasilmaktadir. Bu ek yapilar (avlular, arka bahgelerin doldu-
rulmasi, ek katlar v.b.) Ozellikle birbirlerini karsilikli olarak etkilemek-
tedir.(Beyodlu 6rnedi) Bu tip yapilarin cogalmasi toplumsaljekonomik iyiles-
tirmeyi de engeller. Bu tir sihhilestirme, kismi bir alan sihhilestirmesi an-
lamini da tasimaktadir. Ornedin sadece ulasim ya da modernlestirme sorununa

¢Ozum getirmek gibi pargacil ¢dzimleri de igerir.

3. Alan Sihhilestirmesi (Redevelopment) Yeniden Gelistirme: Bu tiir pro-
jeler ek yapilarin timind kaldirir ve jpassellerden faydalanmayi blylik bir kent-
sel alanda ele alir. Bu uygulama}ﬁzel haklara en ¢ok miidahaleyi gerekli kilan
ve parasal y®ni agir bir sihhilestirme tiriidiir. Olcek acisindan ise bu tir
sihhilegtirmenin en ug¢ noktasinda bir kent parcasinin ya da tamaminin sihhi-
lestirilmesi bulunmaktadir.

4. Koruma Sihhilestirmesi (Conversation): Tarihi eski kentlerin ya da
parcalarinin (kent c¢ekirdedi ya da diger tarihi alanlar) sihhilestirilmesi bu
gruba giren 6zel bir sihhilestirme tiridir.(11)

Yapilan a¢iklamalardan anlasilacagl gibi sihhilestirme kent yenilemenin
biitlinlestirilmig bir parcasini olusturur ve yenileme siirecinden kopuk soyut-
lanmig bi¢imde dusﬁnﬁlemez. Bununla beraber aralarinda Onemli farklar mevcut-
dur.

(11) AYSU, Emre, (1977), Eski Kent Mekanlarini Diizenleme ilkeleri , ss:31-33




10

1.3.2. Sihhilestirme ile Yenileme Arasindaki Farklar:

Bat1 llkelerinde, kendi kendilerine gelismeyen bdlgeler i¢in uygulama-
y1 gerceklestirici yeni planlama metodolojileri gelistirilmistir. II.Dinya
Savagindan sonra ortaya ¢ikan bu ySntemler Kentsel Yenileme ve Sihhilestirme-
nin biitlinidir. Bu yontem her ne kadar klasik planlama ve uygulama ydntemle-
rine alternatif olarak getirilmissede,aralarinda amaglar yontem ve sonuglar
bakimindan farkliliklar bulunmaktadir.

Amaglar ayni olmakla birlikte, secilen ydntem ve ortaya c¢ikan iriin iki
kavrami birbirinden ayirmaktadir. Ulkemizde yapilacak projeler agisindan
farkliliklarin bilinmesi ve segilecek metodolojinin buna gbre belirlenmesi,
uygulamanin bu ydnde yapilmasi gerekecektir.

Her iki kavram kapsaminda amag,iyilestirmenin gergeklestirilmesidir.
Ancak yenilemede bu bflgede yasayanlar proje sonunda ayni bdlgede yasayamaya-
caklardir. Sihhilestirme de ise en biiylk faydayi, yasayan halk gériir.(Kreuz-
berg ornedi) Yenileme kavraminda arsanin spekiilatif amacli el degistirmesi
s6z konusudur. Bu ylzden yenileme 6zel girisimci agisindan karli ve cazip
bir metod olmustur. Bunun yaninda kent yenileme,konut ag¢idini kapama acisin-
dan yetersiz bir girigimdir. Bu nedenle sihhilestirme konut alaninda kulla-
nilirken, yenileme sehir merkezlerinde basarili bir sekilde uygulanmaktadir.
(12)

Tim bu faktdrlerin 1s1dinda, kamunun halka hizmet agisindan sihhiles-
tirmeyi, gelir elde etmek agisindan da yenilemeyi tercih edecedi anlasilmak-
tadir.

(12) CETINER, Ayten, a.g.e , s$s:32-33
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1.4. KENTSEL YENILEME

1.4.1. Yenileme Kavrami:

Yenilemg zaman iginde eskimis ve ylbranmls kent dokularinin giniin. sosyal
ve ekonomik sartlarina uygun olarak dedistirilmesini saglayan siirectir. Kent-
sel yenileme, kentin fiziki yapisinda gii¢lendirici bir dedisiklik yapmak diye
tanimlanabilir. Diger bir deyisle, sosyal ve ekonomik dedisimlerin yarattig:
baskiya karsi, eskimis dokularda degisiklik yapmaya veya bunlarin yerine ye-
nilerini getirme islemine Yenileme denir.(13)

Yenileme yalniz eskiye, yipranan sehirlere 0zgi bir eylem olmayip, bir
gok yeni olusmus hizla gelisme ve bilylime gbsteren §ehir1er9§ acele yapilan
sonra yikilan veya yikilmasi gereken hacimler iginde sOzkonusudur. Genisleme
gerek sehirsel alan i¢indeki bosluklari doldurmak, gerek sehrin agik alanlara
dodru .yaymak vyoluyla gerceklesir. Yenileme ise mevcut dokular {izerinde gerek-
mektedir. Bu islem sadece merkez bdlgede veya sehrin kuruldugundan beri var
olan bdlgelerinde yapilmaz. VYenilemeyi gerektiren kosullarin yodunlastigi her
alanda bu eylem sdzkonusu olacaktir.(14)

Sehirlerin yenilenmeleri ve gelistirilmelerinde, kdhnemis konut ve sana-
yi b6lgelerinde biiyiik parsellerin bir araya getirilmesi icin imevcut binalarin
tasfiyesi, yeni bina yapacaklara cazip gelebilecek sartlarla parseller saglan-
mas1 gibi fiziki agidan diizenleme basta gelen amagtir.

Ozellikle gecekondu bdlgelerinde ve gelismesi durmus sehir kisimlarinda
yapilacak yenileme ve gelistirme calismalari, sehirlere canlilik kazandiraca-
g1 gibi ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sorunlara da ¢oziim getirecek bir yoldur.
(15)

Kentsel yenileme gereksinmesi, kentdeki yapilarin fiziksel ve toplumsal
anlamda eskimesinden dogabilecedi gibi, belli bir semtin ve kent kesiminin de-
gerini tim olarak yitirmesi sonucunda da ortaya ¢ikabilir. Hangi big¢imde o-
lursa olsun, yap1 sahipleri kendiliklerinden ya da arsa spekiilatorlerinin et-
kisi ile konutlarinin yikilmasina karar verebilirler. Bu nedenle biiyik kent-
lerin oturma bdlgelerinde bircok yapi. - normal fiziksel Omirlerini tamamla-
madan yikilir ve bunlarin yerini g¢ok katli, cok daireli apartmanlar alir.(16)

-

(13) AYGUN, Tulay, (1989) Kent Merkezinin Yenilenmesi, ss:29

(14) GETINER, Ayten, a.g.e , ss:1

(15) iSBIR, Dog¢.Dr. Eyiip, (1986), Sehirlesme ve Meseleleri , ss:77-78
(16) KELES, Rusen, a.g.e , s$5:282-283
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Kent yenileme, kéhnemis yerlesik bdlgelerdeki biiylik arsalarin bir araya
getirilmesi, mevcut binalarin tasfiyesi, bunlarin giderlerinin karsilanmasi
ve yeni bina yaptiracaklara cazip sartlarla parseller saglanmasi gibi dar ve
teknik bir gayrimenkul operasyonu dedildir. Yani sehirlerin kohnelesmesinin
birgok sebepleri bulunmakta, en sikigik sefalet mahallelerinden 61l ve gelis-
mesi durmug tali bdlimlere kadar cok ¢esitli alanlari etkileyebilmektedir.
Ileri siiriilen gareler arasinda binalarin yiktirilip yeniden yaptirilmasi, va-
ziyet planlarinin ve binalarin gesitli sekillerde islahi ve kdhnelesmenin &n
belirtilerinin ortadan kaldirilarak bdlgenin, benimsenen konut niteliklerinin
korunmasini hedef tutan oldukg¢a olumlu tedbirler vardir.(17)

Kentsel yenileme iglemleri, mevcut yerlesmelerin dis bdlgelerindeki bos
alanlar lzerinde g6riilen sehircilik girigimlerinden farklidir. Herseyden Once
mevcut yapilarin ortadan kaldirilmasi gerekecedinden, daha baslangi¢ donemin-
de birtakim giglilklerle karsi karsiya kalinmaktadir. Bunlar binalarin kamu-
lagtirilmasi ve hamur kuralinin uygulanmasi sirasinda karsilasilacak idari ve
teknik giigliikklerdir. '

Yenileme eylemleri, ¢odu zaman karisik ve diizensiz bir durum almis kent-
sel dokunun gozle goriilir ve hissedilir derecede rahatlatip,tikaniklikdan kur-
tulmasini saglar. Bu konuda Onemli olan, konut veya yapi sayisini azaltmak
degil, fakat yeni meydana getirilen yerlesme diizeni ile kentsel mekani eskisi-
ne kiyasla daha saglam ve diizgiin hale getirmektedir.

Bitln bu degismelere ragmen yine de bazi sehircilik uzmanlari soziiedilen
yenileme caligmalarinin0zellikle sehirlerin merkezinde, uzun siireli bir geligme ve
iyilestirme silireci baslatacagina inanmamaktadir. Gergekten hangi {ilkede olursa
olsun gerekli onleyici tedbirler alinmadig: takdirde, yenileme islemleri sonu-
cunda konutlarin kiralari eskisine oranla daha yiiksek olacaktir. Eski ntfusun
yenilenen ybreye donebilmesini engelleyen bu faktdrin etkisi altinda, hem yeni
yorenin gehirsel fonksiyonlarinda sosyoekonomik bakimdan bir farklilasma gbze
carpacak, hem de sehrin dis gevresine dodru yOnelen yeni bir takim parazit
yerlesmeler dogacaktir.(18)

(17) TWICHELL, Allan A., (1968), Sehirlerin Yeniden Gelistirilmesi Sirasinda
Mesken Kalitesinin Olgililmesi , ss:3

(18) MACARLIOGLU, Aydin, (1969), Sehirlesme Haraketleri icinde Planli Gelisme
Gabalari , MIMARLIK, s:5, ss:36
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Kentsel yenilemenin yalnizca kent biitiinlinde ya da parsel &lcedinde 6zel-
likle yikilip yeniden yapilma yoluyla gerceklesmesi elbetteki diisiinlilemez. Uy-
gulanan bu sistemlerin yanisira, simgesel dederi olan, tarihi bir deferi ve
‘birikimi yliklenmis olan tek yapilarin yenilerek kullanimlarida, yenileme kap-
samina girmektedir.

Bu yenileme iglemi sirasinda ele alinan yapinin {stlenecegi islevin, kar
ve spekiilasyon etkilerine mahkum kalinmadan segilebilmesi son derece Gnemli-
dir. Kentsel temel fonksiyonlarin, zaman i¢inde dedisen yasam bi¢imi ve ge-
reksinimlere paralel olarak gelismesi ve buna bagli olarak yasam cevresinin
degisgmesi ne kadar kacinilmaz ise, bu arada bazi binalarin ¢agdas gereksinim-
ler cercevesinde yenilenmesi de o kadar dogaldir. Yaratilislarinda ki fonk-
siyonlar ylklenerek ¢agdas yasama verimli sekilde katilmalari geredi yadsina-
maz.(19)

1.4.2. Kentsel Yenilemenin Amaglari:

Plansiz kent yenileme, konut ag¢iginin kapanmasina yardimci olmadigi gi-
bi, bireysel, kentsel ve ulusal ekonomi agisindan da tiirlii sakincalar dogur-
maktadir. Bunun yaninda yerel ybnetimleri beklenmedik miktarda ve zamanlarda
izlence dis1 yatirim olup bittileriyle kars: karsgiya birakmaktadir. Gelismis
ilkelerde kentsel yenileme baslica Ui¢ amacin gergeklesmesine yardimci olmakta-
dir. Bunlardan biri yoksulluk yuvalarinin temizlenmesi, ikincisi kent merkez-
lerinin diger kesimlerle aradaki ekonomik canlilik ayrimlarini gidermek, Ug¢ilin-
ciisi ise yerel ydnetimlerin kent merkezlerinden elde ettikleri rant gelirleri-
nin arttirilmasidir.(20)

Geleneksel sehir planlamasinda, planlamasi yapilan alanlarin heniiz yasa-
min gelistigi mekanlar olmamasi nedeniyle, planlamanin ve Ozellikle fiziksel
planlamanin agirlikli bir yeri vardir. Buna karsin sehir yenileme, koruma ve
onariminin sdzkonusu oldugu mekanlarda yerlesmis yapilarda olusmus ve zamanin
gereklerine paralel olarak siirekli degismekte olan bir yasam mevcutdur. Plan-
lama geleneksel sehircilikte bir amag¢tir, buna karsilik sehir yenileme koruma
ve onariminda sadece bir ara¢ olmustur.

Kentsel yenilemenin tek boyutlu, genis bir toplumsal konsensusa dayanan,
tek amag¢li bir gorev olmadig: ortadadir. Yenileme, daha ¢ok toplumun tiim

(19) ELDEM, Prof. Nezih, (1988), Yeniden Kullanimda Simgesellik ,
YAPI, s:84, ss:33-34
(20) KELES, Rusen, a.g.e , ss:282-283
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alanlarinda var olan cikar iliskilerini ve celiskilerini iceren gerilim ala-
ninda yerini almaktadir.

Bat1 Avrupa sanayi {ilkelerinde kent yenilemesinin uygulandigi eski ma-
halleler, alt gelir gruplarinin ve teknik azinliklarin oturdudu, ghettolasgma-
nin ¢ok belirgin oldugu bdlgelerdir. Bu yerlesme alanlari, belirtilen niifus
guruplarinin kcnut gereksiniminin giderilmesinde dnemli rol oynarlar. Bura-
daki konutlarin kiralari, devletin insaa ettirdigi sosyal konutlarin kirala-
rindan c¢ok daha diisiktiir. Bu nedenle kent yenilemesi Bati Avrupa sanayi idlke-
lerinde ve bzellikle bilylik kentlerde ucuz konut arzinin saglanmasl ag¢isindan
da 6zel bir onem kazanir. Bu durumda kent yenilemesinin iki g¢eligkili iglevi
ortaya ¢ikar.

- Birincisi, ucuz konut arzinin korunmasi kosuluyla,yenileme bdlgeleri-
nin konut kosullari, cevre, trafik ve hizmetler agisindan yasanilabilir bdl-
geler haline getirilmesi ve bunun uzun dénemde korunmasi.

- Ikinciside kent yenilemesi alaninda yapilan yatirimlarin sermayenin
diger yatirim alanlariyla kiyaslanabilecek gelir saglamasinin garanti altina
alinmasi.

Dikkatli bir ydntemle ve sehir yenilemesinde varolan tim ¢ikar gruplari
arasinda en biiylik ortak payday:i bulmaya yonelik uygulandiginda, sehir yeni-
leme siyasetinin kosulu ise, yenileme bdlgelerinde ki mevcut yapisal &zellik-
leri mutlaka yenileme siyasetine temel almak ve siirekli ve yogun bir sekilde
yerel calisma yapmayl basarabilmektir.(21)

Kentsel yénileme planlama-uygulama calismalarinda, kdhneme dzellikleri
gbsteren bir sehirsel birimin sakincalarindan sehri kurtarmak ve yerine sehrin
sosyo-ekonomik yapisini olumlu ydnde etkileyebilecek yeni bir ortam olusturmak
ama¢lanmaktadir.

Yenilemenin yapildigi {ilkeye ve sehre gbdre yenilemenin amaci da, amaci
olusturan hedeflerin Oncelikleri degisir.

Amerika'da yapilan uygulamalarda, bdlgenin iyilestirmesi amag¢lanirken,
bdlge sakinleri ic¢in segilen hedef onlari evsiz ve igsiz birakmamak gibi miite-
vazi bir diizeyde kalmaktadir. Kent yenileme genellikle sefalet mahallelerini
temizleme "Slum Clearence" yOnilyle 8nem tasimakta ve sosyal gelistirme prog-
ramlariyla birlikte ele alinmaktadir.

(21) ARIN, Cihan, (1987), Sehirleri Yenilemek , DUNYA INSAAT, s:34, ss5:29-32
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Ingiltere'de ise sehirsel planlamanin diger konularinda gdsterilen basa-
ri, kent yenileme galismalarina kriz halinde gereksinme duyulmasini engelle-
mistir. Klasik sehirsel yenilemenin yapisindaki sakincalar ingiltere'de ki
uygulamalarda da kendini gdstermektedir. Yenileme Oncesi, b6lgede oturanlarin
sosyal giivenliklerini veya toplumsal 6zelliklerini korumak en son amaglardan
birisi olarak gdriilmektedir. Ancak son yillarda ki caligmalarda sosyal Once-
liklerin agirlik kazanmasi, yenilemenin uygulamadaki etkinliginin biraz azal-
masina yolagmistir.

Kent yenileme, sehrin genellikle eski ve kBhne bélgelerinde uygulanir
demistik. Fakat Oncelik en kdhne olandan en az kéhne olan bdlgeye dogru de-
gildir. Tam aksine kentsel bdlgenin k&hnelestikge yenileme sansinin azaldi-
gin1 savunan gorusler vardir. Oncelikler, yenileme planlama-uygulamasina
katkida bulunan ve siire¢ icinde karar verme durumunda bulunan gesitli organ-
larin kendi iglerinde ki 6ncelik siralarina ve uygulayici orgiit i¢cinde karar
organlarinin agirliklarina gére belirlenir.

Bir yenileme girisiminin G¢ mali kaynad:

1. Mahalli idarelerin biitceleri

2. Devletin katkisi

3. Ozel finansman kaynaklaridir.

Yenileme yapilacak bdlgenin yenileme sonucunda tatminkar bir diizeyde kar
birakmasi gerekir. B&ylece finansman kaynaklarinin yuki azalacak ve karar or-
gani olarak mahalli idarelerin insiyatifi yiikselecektir.

Klasik ornekleriyle, kentsel yenilemenin {ilke veya kentli yararina, bel-
li bir bbdlgede oturan halkin feda edilmesi anlamina geldidi gOriilmektedir.
Boylece alt gelir gruplarinin, etnik gruplarin ve azinliklarin bulunduklari
bdlgeler daha biiyiik olasilikla yenilemeye hedef teskil eder. Ayrica bu tip
bir yenilemenin optimal zamanda tamamlanmasi iyi bir &rnek olusturmasini sag-
lar.(22)

Mevcut modellerin ve olanaklarin, ortadaki sorunlari c¢ozmekte yetersiz-
likleri nedeniyle yeni bir kent yenilemesi yOnetmelidi ve 6zellikle onarima
ybnelik gergek¢i bir kent yenilemesini tesvik programinin gelistirilmesi zo-
runluludu ortaya ¢ikmaktadir. Burada sézii edilen kent yenilemesi yapilari
yikip yeniden yapma anlaminda kullanilmamistir. VYenileme, kendi dinamigi ile
¢agin gereklerini karsilayacak diizeye gelmeyen kentsel alanlarin, kamu ilgi ve

(22) BARASU, Birol, a.g.e , ss:34-36



destegiyle iginde bulunduklari c¢okiintiiden kurtarmak s sorurn alanlarin fonksi-
yonlarini, yenilemeden sonra ¢agin gereklerine uygun olarak yerine getirebil-
melerini 'saglamaktir.(23)

Uzerinde durulmus olan bu ekonomik, kiiltiirel, biitiinlestirici ve sosyal
faktOrler kent yenilemesinin gerekliligini dogrulayan ve amaglarini belirle-
yen dort temel unsurdur. Fakat gdz Oniinde bulundurulmas: gereken onemli bir
nokta, bu amaglarin her zaman ic¢in birbirlerinin ayni olmadigi ve birbirle-
riyle zorunlu olarak ahenkli durumda bulunmadigidir.

Yenilestirme sonrasinda,yeniden yerlestirilen insanlarin kaderi dikka-
te alinmamaktadir. Sosyal hizmet uzmani i¢in ise bu insanlarin rehabilitas-
yonu, sehir gelismesinin ana amacidir.(24) Kohnelesmis bdlgelerde ki diisiik
gelirli ailelerin yerine, daha Ustiin satin alma glicline sahip ailelerin geti-
rilmesi ve yerlerinden ¢ikarilanlarinda kendi baslarinin caresine bakmasi
fikri artik pek Oyle agikca savunulamamaktadir.(25)

Kentlerin yenilenmesinde ele alinmasi gereken bir baska ama¢ ise kentte
yasayanlarin kente sahip ¢ikmalari onu korumalari onunla iftihar etmelerini
saglamaktadir. Kisaca kent ile kentlinin dzdeslesmesini. kolaylastirmaktir.
Yapilmasi gereken ilk hareket ise kentin varligini, kimligini, gecmisten ge-
lecede bir slreklilik olarak algilamak ve kavramaktir. Tarihini yikan bir
yenilesme; gelecedi degismeyen bir tarih korumaciligi yanlis ve sagliksizdir.
Ancak hicbir kent bdyle bir sistemi ~tam ve eksiksiz olarak gerceklestire-
mez. Oncelikler sorunu,kent ydneticileri igin zor bir secim olacaktir.(26)

1.4.3. Kentsel Yenileme Tiirleri:

Bilindigi gibi kentlerin gelismesi sadece bos kentsel alanlarda degil,
onceden yapilanmis alanlarda da goriilmektedir. Ancak yapilasmis alanlarin
yikilarak veya onarilarak yeniden gelismesi o parsellerde yapilacak yatirim-
larin ekonomik olmas: kosuluyla gergeklesir. Imar veya koruma planlarinda
ongdrilen yapilasma ig¢in gereken yatirimiarin 6nemli bir kismi ekonomik olma-

(23) VAROAR, Ali, (1988), Kentlerin Yenilenmesi Uzerine , SEHIiR, s:19, ss:84

(24) MARRIS, Peter, (1962), The-Social implications of Urban Redevelopment ,
JOURNAL OF AMERICAN INSTITODE OF PLANNERS , s:28, ss:180-186

(25) TWICHELL, Allan A., (1968) a.g.e , ss:2

(26) GUVENG, Bozkurt, (1972), Kentlerin Kimligi ve Antalya Ornedi Uzerine
Notlar, Oneriler, Ornekler, MIMARLIK, s:3:.ss:37
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digindan veya koruma planlarinda 8ngdriilen yapilasma i¢in gereken yatirimla-
rin Onemli bir kismi ekonomik olmadigindan veya arsa sahiplerinin daha karli
beklentileri bulundugundan planlama hedefleri gerceklesememis ve bugiinkii so-
run alanlar olusmustur.(27)

Yeniden gelistirme programinin birinci, yani 6n arastirma veya eleme
safhasinda, sefalet mahalleleri ve kéhnelesmis bdlgeler tesbit edilmeli ve
bunlarin, standartlarin altina dﬁshﬁs veya gerilemis durumda olduklari kanit-
lar1 ile gbsterilmelidir. 1lk elde ele alinmak {izere se¢ilmis k6hnemis b&l-
gelerin veya bu bdlgelerin bazi kisimlarinin tesbit'i ise yeniden gelistirme
programinin ikinci asamasini olusturur. Yeniden gelistirme plani cergevesin-
de hazirlanan projeler her b&lgenin nasil ele alinacagini géstermeli, gider-
lerle ilgili tahlilleri ve projelerin uygulanabilirligini de belirtmelidir.
Eleme safhasinda aranmayan daha ayrlntlllvve kesin bilgiye projelerin hazir-
lanmas1 sirasinda gereksinim duyulacaktir.

Sefalet mahallelerinin tasfiye geredini tam belgeleriyle kanitlamak
yetmez .- 3Bu bGlgenin konut alani olarak ya da bagka biramacla kullanilmasi-
nin gerektigi ve bunu yeniden gelistirmenin mantiki bir sonucu oldugu da ay-
rica gosterilmelidir. Ayni zamanda bu asamada arsalarin nasil kullanilacagi-
n1 gdsteren kapsamli bir vaziyet planina ihtiyag olacakt1r.(28)l

Yenileme tiirlerini siniflayacak olursak:
1. Parsel Olgedinde Yenileme

2. Yar:i Planli Yenileme

3. Tim Yenileme

1. Parsel Olceginde Yenileme: Tek tek parsel iizerinde binalari yikip
yeniden yaparak gergeklestirilen yenileme tiirii olup ilist diizeyde kar amaci
giutmektedir. Bati Ulkelerinde bu tiir yenileme genis bir planlama alani ig¢in-
de ele alinip, biitiinliigu bozmayacak,  buna karsin tamamlayacak sekilde gercek-
lestirilirken, llkemiz gibi geligmekte olan iilkelerde bu tiir uygulamalar plan
yerine ybnimeliklere dayanilarak yapilmaktadir. Parsel sinirlari degismeksi-
zin ya da yeni bir i¢ diizenlemeye gidilmeden, ayni alanda daha biiyiik daha

(27) VARDAR, Ali, a.g.e , s5:83
(28) TWICHELL, Allan A., a.g.e , s$s:8-9
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yiksek yapilasmaya gidilmekte; bdylece ilk diizene gdre daha yogun, daha sag-
liksi1z bir diizen ¢ikmaktadir. Cilinkdl yerlesik alanin ilk kurulus aninda var
olan alt yap1 ve donatimlar, yeni diizenlemenin getirdigi niifusa yetmemekte,
egitim ydninden okullar, sosyal tesisler, ulasim y®niinden ise yollar ve oto-
parklar yetersiz kalmaktadir. Kentsel 6l¢l ve insanca yasama standartlari
yitirilmektedir. B&lgenin kurulusdaki prensip ve 6zellikleri kaybolmaktadir.
Kent ig¢i ekolojik denge bozulmakta yesil varli§i giderek azalmakta ve bina--
larin 151k ve hava almasi giiglesmektedir. Ayrica, arsa deferinde kullanimdan
dolayi1 meydana gelen artis, spekiilasyonlara neden olmaktadir.(29)

Yerel ve merkezi ydnetimlerin toplum yenilemeyi ydnetecek mali, teknik
ve ybnetimsel olanaklari yeterli olmadidi silirece, yenileme alanlari parsel
Olgedinde yenilenebilecektir. Her parselde farkli mimarilerin kullanildig
boyle bir yaklasim kent goriinimiinde de olumsuzluklara yol acar. Ozellikle
plansiz yada yari planli bir gelisme gdsteren kentlerde, denetim organlarida
iyi islemiyorsa sonug¢ genellikle bu olmaktadir.(30)

2. Yari Planli Yenileme: Genellikle kent imar planlarinda, yol genis-
letmesi ongbriilen alanlarda goriilmektedir. Yol kenarlari yenilenirken arada-
ki doku ile iligkisi ¢ok kere kurulmamaktadir. Bu yolla gerceklestirilen
yenileme girisimi lokal olup tim alanin rasyonel bir diizenlemesini icermekte-
dir.(31)

Bu sistemin tlkemizdeki en 6nemli 6rnedi Beyo§lu Tarlabasi uygulamasi-
dir. Eski Beyodlu kent dokusunu yarip gecen sekiz seritli ulasim arteri,
kentin tarihi yapilarinin ve onlarin yarattidi dokuyu plansiz sekilde yok et-
migtir. Bunun Uzerine Istanbul Belediye'si tarafindan ulasim. arteri boyunca
yer alan dokuyu koruyup yenilegtirecek bir poje yarismasi agilmistir. Bu
noktada, ama¢, tahrip edilen kent dokusunun aldigi yaranin onarimi ve Tarla-
bagi caddesinin tarihi verilerini koruyarak, estetik bir operasyona tabi tu-
tulmasiydi. Beyodlu kapsaminda biitiinciil bir planlamaya gidilmemistir.(32)

(29) GETINER, Ayten, (1981), Sehir Yenileme ve Korumanin Genel Prensipleri ,
ISTANBUL SEMPOZYUMU, ss:7

(30) GETINER, Ayten, a.g.e , $5:29-30

(31) CETINER, Ayten, a.g.e , ss:7

(32) KUBAN, Dogan, (1990), Tarlabasi Yarismasi ve Tarlabasi Gelecedi
YAPI, s:105, ss:55-58
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3. Tim Yenileme: Kenti kdhneme bblgelerinden temizleyen bir ybntemdir
ve tiim yenileme ile sosyal yOnden dedistirilmesine imkan olmayan problemli
bolgeler yok edilir. Kenti glzellestirmek, rasyonel, galisir hale getirmek
icin uygulanan iyi bir planlama ydntemidir. Ancak pahali bir girigimdir.
Istimlak veya kamulastirma bedellerinin &denmesi, alt yap: getirilmesi ve ka-
mu tesislerinin yapilmas: bliyik miktarlar tutmaktadir. Bu nedenle yerel y0-
netimlerin kendi baglarina ¢Ozemeyecekleri kadar-bUyUk yatirimlar:i igerir ve
devlet destedi gerektirir.

Tim yenileme kar getirmeyen fonksiyonlari da kapsadigindan kismi yapi-
lan yenilemeye gbore daha yararlidir. Hatta bazen tarihsel veya toplumsal
onemi olan fonksiyonlar daha listlin gelmektedir. Bununla birlikte gogu zaman
kent icinde tamamen farkli fiziksel modeller yaratmak kaginilmaz olmaktadir.
Bu durum ise mevcut karakter ve doku iizerinde k&tii etki yapar.(33)

Kentsel tim yenileme konut stokunun korunmasi agisindan yanlig bir yak-
lasimdir. Ayrica kiiglik is yerlerinin bliyik kismi, planlama kapsaminda, orta-
dan kalkacaktir. Konuya anayasal acidan bakildiginda ise kisinin malini ken-
di istedigi zaman satma hakkinda sahip oldugu hesaba katilmalidir.(34)

Bu genel yenileme . tiirleri diginda bir takim kentsel yenileme modelle-
ride mevcutdur. Her yapinin kendi basina disiinilmiis olmasi1 ve Gevresine u-
yumsuzlugu, kullanim yodunlugunun artirilmasindan kaynaklanan, trajik, oto-
park ¢@p sorunlari, yesilsizlik hemen hemen her sehirlinin lzerinde anlastigi
ancak bu sorunlarin olusmasinda da rol oynadig:i ortak &zelligidir.

Belediyelerin sorun alanlarinda ki girisimleri ise ya yetersiz teknik
altyapiyr onarmak, yenilemek ya da yap: yikarak yol veya yesil alan agmak
seklinde tek soruna yonelik girisimlerdir. Bazen tek soruna yodnelik girigim-
ler dider sorunlar gdz &niine alinmadidl ve bir biti{ini tamamlamaya yonelik ol-
madigindan hedefine ulasamamakta, istemen verim saglanamamaktadir.

Gerceklestirilmesine umutlar baglanan ve bazi drnekeler bulunan bir di-
ger yenileme modeli ise parseldeki inga oranini artirmaksizin, sadece iginde
ki kullanimin degistirilmesiyle, parselden elde edilen gelirin arttirilarak
yatirim finansmaninin saglanmasi modelidir. Boyle bir modelin avantaji,
finansmaninin kamuya yiik olmamasi ve gelir getiren bir deger yaratilmasidir.

(33) AKGON, Tulay, a.g.e , ss:31
(34) GETINER, Ayten, a.g.e , s$5:32
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Ancak her korunmasi, yenilenmesi istenen yapinin bdyle bir potansiyeli olamaz
veya kullanim degisiklikleri hem yapinin kendisinin, hem de cevresinin mimari
ve otantik niteligini olumsuz etkileyebilir. Bu modelin gergeklesebilme 01-
clisii sadece isletme ve isletmeler grubu sinirlari i¢inde kaldigindan, sorun
semtlerin yenilenmesine olan katkilari 6nemli degildir.(35)

Bu modele 6rnek olarak eski yapilarin turizm amagli olarak dederlendi-
rilmesi g6sterilebilir. Istanbul Bogazéiqinde Beylerbeyi ve Gengelkdy'de Ba-
kanlikca satin alinan Debreli ismail Pasa, Bostancibagi Abdullah Aga ve Sait
Halim Pasa Yalilarihin restorasyon uygulamalari ile turizm amag¢li kullanim ca-
lismalari, 1983 yilinda tamamlanmistir. BOylece hem tarihi degeri olan yapi-
lar korunmus hem de turistlik fonksiyon kazandirilmistir. Ayni islemler Ka-
padokya'da, Antalya Kale iginde'de gerceklestirilmistir.(36)

Yukaridaki Orneklerden anlasilacadi lizere, Orgiitlenmemis, hig¢ bir se-
kilde kanalize edilmemis bir deder yenileme sistemi, ¢ok kisa bir zaman igin-
de deder kayb1 hatta deder katliamina doniisecektir.(37)

Sehirlerin yenilestirilmesi ¢ogu defa uzun siireli bir calisma devresi
ve programlanmasi seklinde kabul edildiginden bu siire i¢inde materyel, yap1
ve yerlesme jydnlerinde slirekli dedismeler meydana gelecektir. Bu gesit ye-
nilestirme faaliyetlerinin calisma sartlari, plani ekonomiye dayanan llkeler-
de giinliik faaliyetlerden sayilmasi, buna karsilik Bati Avrupa llkelerinde bu
konunun bagimsiz bir islem olarak ele alinmis olmasidir.

Yenileme caligmalarinda.. belli bir siire i¢inde bazi mahallelerin mo-
dernlestirilmesi bltliniyle kamu otoritelerinin gdrevi sayilmaktadir. Kamu
ybrelerinde, bu g¢esit faaliyetler daha ¢ok savasta yikilmig sehirlerin yeni-
den insaasi, sehir merkezlerinin de§istirilmesi ve sonugta sehirsel geligme-
lerde insaatlarin, belli bdlgeler iginde ¢ogdaltilmasi sirasinda ele alinmis-
tir. Ancak, bundan sonra, genel yatirim ihtiyaglarinin genislemesi nedenle-
rine dayanarak gelisme planlarinda ongdriilmemis y6relerde, konut miilkiyeti
usullerinin yeniden ele alinmasi ve diizenlenmesi yoluna gidilmigtir.

(35) VARDAR, Ali, a.g.e , ss:83-84

(36) ONERI, Orhan, (1982), Eski Yapilarin Turizm Amagli Deferlendirilmesi ,
ROLEVE VE RESTORASYON DERGISI, s:4, ss:91-91

(37) OZER, Dog,Dr. Bulent, (1970), Kaybedilen Degerler ve Mimaride Yenileme ,
SEHIRCILIK DERGiSi, s:1, ss:49
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Birgcok memleketlerde 6denekleri devlet biitcesinin ortak kaynaglndan Gl-
kan sehir planlamalari ile ekonomik planlama arasindaki koordinasyon, yeni
konut alanlarinin planlanmasi ve kurulmasini kolaylastirmistir. Yenilestir-
me faaliyetini lzerine alan otorite buralarda oturanlarin yeniden yerlesti-
rilmesi ile de gdrevlendirilmektedir. Sosyalistlilkelerde bu konuda yapilan
masraflar, genel yatirim harcamalarini codaltmaktadir.

Bat1 Avrupa iilkelerinde ise yenileme ¢alismalari Merkezi hikiimet, Bol-
gesel otoriteler ve Ozel soktoriin katilmasi ile yerine getirilmektedir. Ve-
rilen fonlar ytnetimsel birimler ile bu konuda 6zel olarak kurulmus kurulus-
lar tarafindan, arazi alimi ve gerektigi zamanda gayrimenkullerin yikimi igin
kullanilmaktadir. Adi gegen araziler, lizerinde ki hilkimlere uygun sekilde
yapl ingaati igin 6zel sahis veya tesebbiislere tekrar satilmakta veya kiraya
verilmektedir. Bodlgesel otoriteler genellikle bu alanlarda yasayan halki
yerlerinden gikarttiktan sonra yeni konutlara yerlestirmekle de yiikimlidir.
Halkin yeni sosyal gevrelerine uymalarini zorunlulugunu da gozden uzak tut-
mak gerekir. Dondurulmus fonlarin miktarinin fazlaligi: ile devlet yardimina
ragmen her zaman kaybetme riskinin mevcut olusu nedeniyle Bati Avrupa'da ki
yenilestirme ve onarma faaliyetleri ¢ok genis bir alanda uygulanamamaktadir.
(38)

1.4.4. Kentsel Yenilemenin Yasal Araclar:i:

Tarihsel gelisgim iginde &zellikle 1945 - 1950 yillar: arasinda Bati Av-
rupa‘da ¢ikan ikinci Diinya Savasi birgok kent, kasaba ve kdyiin harap olmasina
ve yikilmasina neden olmustur. Ancak yenileme ¢alismalarinda ilk asama in-
giltere, Fransa, Almanya ve Belcika'da savasdan Once uygulanan serbest piyasa
siyasal anlayisinin hakim oldudu asamadir. Bu asamada hiikiimetler, kentin
belli b6lgelerinin eskimesi olgusu "slum" sorununun, serbest piyasanin dogal
kogullari altinda kendiliginden ¢dziilecedi kanisinin hakim oldudu bir kent
yenileme siyaseti uygulamislardir. Bu siyaset, "slum" larin azalmasina degil
aksine artisina yol agmis ve basarisiz kalmistir.

fkinci asama ise, savasdan sonra 1965'de ingiltere ve 1972 -73'de Fede-
ral Almanya'da hakim olan, eski binalarin bulundudgu mahallelerin tiimden yiki-
lip, yerine yeniden giiniin gereksinimlerine uygun mahalleler insaa edilmesi

siyasetidir. Viyana, Berlin ve Varsova'da ki uygulamalar bu sisteme glizel
ornek olusturmustur.

(38) MACARLIOGLU, Aydin, (1964), Yiiksek Sehirlesme Seviyesine Erismis Ulke ve
Bolgelerde Sehirlerin Yenilestirilmesi Meselesi , MIMARLIK, s:5,ss:16-17
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Uclincli asama da yaklasik son 15 yillik donemdir. Yikim - yapim siyase-
tinin genis Olciide siirtiismelere yol agmasi sonucu, dbnim siyaseti olarak or-
taya ¢ikan kent yenileme siyasetidir. Burada giderek hakim clan anlay:is tem-
kinli, kiciik adimlarla yiirliyen koruma, onarim ve kiigiik ¢apta yenilemeye 6nce-
lik veren (modernizasyon) kiraci katilimini saglayan, ekonomik ve sosyal 6n-
lemleride kapsayan genis alanli bir kent yenileme asamasidir.(39)

Amerika Birlegik Devletlerin'de yenileme programlari yerel y6netim bi-
rimlerince kendi yonetim alanlari igindeki yenileme bdlgeleri ic¢in hazirla-
nir. Bu yenileme program: yapilirken gereksinmeler saptanir ve bu gereksin-
meleri karsilamak lizere yapilacak isler oncelik siralarina gdre belirlenir.
Her isin maliyetinin ne olacag:i arastirilir ve uygulama i¢in zamanlama yapi-
lir.

Yenilemeegirisimlerinin basarilmasinda kamu ve 0zel tesebiis kaynaklarin-
dan yararlanilir. Ayrica Merkezi Yonetim den de yardim alinir. Yerel ybne-
timlere bu yardimin verilmesi ic¢in kapsamli plan ve programa dayali olarak
bir yenileme projesinin hazirlanmasi ve bu projenin Merkezi Yonetim'ce onay-
lanmas: gerekir. Onay igin projeyi inceleyan Merkezi Yonetim ydrenin yenile-
me gerektirip gerektirmedigine bakar. Eger gerek gbériirse plani onaylar.

Yerel Ybnetimlerce hazirlanan yerileme projeleri Merkezi Yonetimin "Ko-
nut ve Kentsel Geligme Kurulusuna“ gelir ve plan bu kurulugca onaylanir.
Projenin devami siiresince her yil bu kurulus gelismeleri inceler ve yardimin
amacina uygun bigimce kullanildigi, gelismenin de olumlu oldugunu gdriirse
yardimin devamina Karar verir. Ancak, parasal ve teknik yardimlar beska bir
merkezi kurulug olen Yenileme Yardimi Kurulus'unca yapilir.

Merkezi Yonetim'den alinan yenileme yardimlari, kamulastirmalar, arsa
satin alinmasi, bosaltilacak binalarda oturanlarin baska yerlere yerlestiril-
meleri, binalarin yikimi, altyap: ve topragin kullanmaya hazir bir duruma ge-
tirilmesi igin kullanilabilir. Yenileme yardimi bina yapimi i¢in kullanila-
maz. Ayrica proje bedelinin 2/3'i oraninda Merkezi yardim saglanabilir. An-
cak proje alan1 icerisinde &zel miilk sahipleri, kendi arsalar:i iizerine yap1i-
lacak binalarin projeye uygun olarak kendileri yaptirmak isterlerse, denetim
ve gozetim altinda olmak kosuluyla buna izin verilebilir. Projenin diger ki-
simlari ise yerel ydnetimlerce gergeklestirilir. Mali olanaksizliklar ylziin-
den yerel ydnetim gergeklestiremeyecekse, bu kisimlari 6zel gelistiriciler

(39) ARIN, Cihan, a.g.e , ss:30
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adina kamulastirma yapma yetkileri vardir. 0zel gelistiriciler dedigimiz bi-
ylik ingsaat sirkelteri de bu isi kotarmak ig¢in Merkezi ydnetimden uzun vadeli
ve disiik faizli krediler alabilirler.

A.B.D. uygulamasinin basarisi, yenileme projelerinin &zel gelistirici-
ler adina kamulastirmalar yapilarak ve Merkezden gerekli mali ve teknik yar-
dimlar saglanarak yiiritiilmesinden ileri gelir. Kamulastirma bedelleri iige iki
ayri bilirkigiye danisilarak belirlenir ve ikisinin ortalamas: alinarak sap-
tanir.

1.4.4.1. Tirkiye'de ki Durum:

Turkiye'de yiiriirliikde olan hukuksal literatlirde Sehir Yenileme deyimi
kullanilmamakta ve tanimi da yapilmamakdadir. Ancak mevcut prosediirde, sehir
yenilemeyi gergeklestirecek yasal dayanaklara rastanmaktadir.

Once, imar planlarinin yapimi ve uygulanmasi gdrevi belediyelere veril-
mistir. Ayrica belediyelere yiiriirlikde ki planlar {izerinde mevzi dedisiklik-
ler yapma yetkisi de verilmistir. Belediyeler, planlar lizerinde yapacaklari
yeniden diizenlemelerde, arazi kullanis bic¢imlerinide dedistirebilirler. Bu
uygulamada milk sahibinin rizasi aranmaz.

ikinci olarak, yapilan planin uygulanmasi ic¢in bu plana dayali olarak
hazirlanmis bir program gerekecektir. Belediyeler, imar planlarini dérder
y1llik imar programlar:i yapip uygulayarak gergeklestirirler. Bu programlar
yerel ybnetimlerin resmi gelisme programlaridir.

Uglincli olarak, sOzkonusu plan ve programlarin 1$1d1 altinda yenilemenin
yapilmasi geregidir. Bu da yasalarimizda ki bazi olanaklardan yararlanilarak
saglanabilir. Bu is ic¢in en gegerli yasal dayanak Imar Yasamizin 18 madde-
sinde belirtilen ve ybnetmeliklerde ayrintilariyla yer alan Hamur Kurali uy-
gulamasidir. Bu uygulama da enaz bir imar adasi olmak {izere, kentin yenile-
necek bdlgeleri ele alinir. Kadastral parseller hamur edilerek tek bir arazi
pargasi durumuna getirilir, kamu hizmetleri i¢in gerekli yerler ayrildiktan
sonra geri kalan kisimlar eski miilk sahiplerine olabildigince eski yerlerine
rastlayacak bi¢imde, yeniden diizenlenmis imar parselleri durumunda badimsiz
veya suyulu olarak dagitilirlar. Bu islemler sirasinda miilk sahiplerinin ri-
zasl alinmadigi gibi her arsadan %35 diizenleme ortaklik pay: alinir. Bu ko-
nuda en onemli nokta ise hamur kuralinin sadece bos arsalar lizerinde degil,
tizerinde bina bulunan kdhneme bdlgelerinde de uygulanabilecegidir.(40)

(40) UNAL, Dog.Dr.Yiicel, (1987), Sehir Yenilemenin ve Korumanin Hukuki Diizeni
$5:13-16
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Ancak hamur kurali her zaman ve her istendiginde uygulanamaz. Hamur
kural:r imar plani uygulanan yerlerde kullanilabilir. Hamur yetkisi kullanir-
ken parsellemenin genel ikelerine uymak zorunlulugu vardir.(41)

Yenileme de yararlanilabilecek yasal arag¢lardan biride Kamulastirmadir.
imar kanunumuz ve diger kanun tiiziik ve ybnetmeliklerde kamulastirma dizen-
lenmis ve nasil yapilacagd: konusunda kosullar belirlenmistir. Buna gdre ka-
mulastirma; Ozel milkiyete ait bir tasinmaz ilizerinde, sahibinin onay:1 alin-
maksizin, kamu yarari amaciyla ve kamu kudretine dayanilarak, bir kamu hizme-
tinin yiritilmesi hedeflenerek, yasalarla yetkili kilinan kamu kuruluslarinca
ve bedeli karsiliginda gerceklestirilir.

Kamulastirmanin yapilabilmesi ic¢in gerekli &denedin ayrilmasi gerekir.
Tasinmaza deger bigme gorevi il takdiri kiymet komisyonlarinca yerine geti-
rilir. Kamulastirma karari gerek¢eli olarak miilk sahibine bildirilir ve bu
tebliggatdan sonra kamulastirma karari gegerli olmus olur. Milk sahibi ka-
rara itiraz ederek dava agabilir ancak bu itiraz kamulastirma bedeli i¢in o-
labilir.(42)

Arazi sorunlarinin kentsel yenileme i¢in Onemli bir problem oldugu ge-
nel bir gdriistiir. 1Islerin resmen bagladidi anda spekiilasyonlarda baslar ve
arazi fiyatlar:i iglemi pahali hatta realize edilemez hale gelir. Kentsel ye-
nileme ¢alismalari ortakliklar tarafindan bireysel girisimler birakilmakta-
dir. Bu nedenle de bireysel girisimlere, yeniden yapilandirilacak genis cev-
relere uygun bir alim satim imkani tanimak gereklidir. Kentin biitlin arazisi-
ni belediyeye ait kilmadan, dodal ve siirekli bir sekilde ilerdeki iglemleri
kolaylastiracak arazi rezervleri yapimalidir. Ulkemizde bu islem Arsa Ofisi
tarafindan yapilmaktadir. Farkilagtirilmis diizenleme alanlari kurallarinin
kentsel yenilemeye uygulanmasi, teorik olarak baskasindan evvel satinalma
hakk1 ile bazi arazileri elde etme imkanini saglar. Ancak renovatdrlerin, bu
olanadi daha etkili yetkilerle tamamlama olanaklarina sahip olmalari gerek-
mektedir. (43)

(41) GETINER, Ayten, a.g.e , ss:59-60

(42) GETINER, Ayten, a.g.e , ss:57-59

(43) ILKIN, Getin, (1969), Kentsel Yenileme ve Yeniden Yapilandirma ,
ILLER BANKASI DERGISi, s:21, ss:11-12
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1.4.5. Kent Yenilemesinin Finans Problemleri:

Kent yenilemenin kritik bir faktdriide finans problemleridir. Glnkii ye-
nileme en basta ekonomik bir olaydir. Planlarin gergeklestirilmesi gerek tim
bakim, onarim, sadliklastirma, restorasyon, gerekse bu islemlerde katilimi
beklenen halk kitlelerinin ekonomik gilicliniin arttirilmas: ve parasal kaynak
sajlanmasina baglidir.(44)

Sahipler, kullanicilar ya da girisimciler yenileme icin yapacaklari ya-
tirim harcamalarinda, katlandiklari riskle orantili bir getiri bekledikleri
takdirde yenileme ya da restorasyon kendilidinden gregeklesecektir. Eder ye-
nileme ile elde edilecek kar binanin yikilip yeniden yapimi ile elde edilecek
kazangdan daha az ise dogal olarak yenileme girisimi tercih edilmeyecektir.
Piyasa sisteminin sagladigi kentsel yenileme toplumsal a¢idan en ekonomik ye-
nileme olamayacadi gibi, piyasa sisteminin kentsel yenilemeyi sajlayamayaca-
g1 durumlar da olabilir.

Ozel girisimcilerin bdlgesel ya da yerel eskimeye ugramis kent kesimle-
rine yatirim yapmalari sbzkonusu degildir. Ciinki bblgesel eskimenin goriildi-
gi durumlarda kamu yatirimlarina gereksinim var demetir. Bu yatirimlar ya-
pilmadan binalara yapilacak harcamalar bireysel diizeyde kar saglamaz. 0Ozel
girisimcileri daha ¢ok ilgilendiren kent kesimleri asiri talep yiliziinden ylk-
sek rantlarin olustugu kesimlerdir. Bir-yapinin piyasa deferinin cevrede ki
kosullara ve komsu binalarin durumuna badli olmasi da bireysel kararla yeni-
lemeyi olanaksiz kilar(45)

1.4.5.1. Avrupa Ulkelerinde Kent Yenilemenin Finans Problemleri

I¢in GOzim Yollar::

Avrupa llkeleri, tarihi mirasin korunmasi i¢in varolan fonlarin daha
etkin kullanimini saglamak, Ozel tesebiislin koruyucu kent yenilemeye katilimi-
n1 saglamak, dzel tesebbiisi koruyucu kent yenilemeye katilimini tesvik etmek
ve yeni finans kaynaklari yaratmak konusunda bir takim ydntem ve teknikleri
gelistirmislerdir. Bunlar; restorasyon harcamalarinda ki vergilerin azaltil-
mast, kamu ve Ozel sektdr tarafindan yapilan restorasyon galismalari ig¢in ge-
rekli tim yapim ve is¢ilik giderlerinin vergi disi birakiimasi ve bu yapilari

(44) AYGUN, Tiulay, a.g.e , ss:40
(45) GURSOY, Cudi Tuncer,(1979), Piyasa Ekonomisi Agisindan Tarihi Gevre
Korunmasi , GEVRE, s:3, ss:9-11
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tamamlayan gevre yapilarinin yapim masraflarinda da plan kosullar: ile belir-
lenen 6lgiilerds vergi indirimi yapilmasidir. Boylece korunacak yapilarin yasa-
tilmasi ig¢in gevreleri hakkinda da onlem alinmasi ve imar hizmetlerini ylikle-
nen ¢kamu ydnetimlerinin biit¢e kaynaklarinin koruma ve yenileme calismalarina
kanalize edilmesi saglanacaktir.

Goruldigu gibi Avrupa. Ulkelerinde dogrudan dogruya kentsel yenilemeye
ayrilmis bir fon bulunmamaktadir. Genellikle koruma ve restorasyon girigim-
leri ig¢in finansman saglanmaktadir. Koruma amaciyla ingiltere'de, isvigre'de
birgok kurum olusturuldugu da gdzlenmisitr.

1.2.5.2. Tirkiye'de Kent Yenilemesinde Finansal Durum:

1983 tarihli 2863 sayi1li Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Koruma Kanunu'
nun 12. maddesine gdve Kiltlr ve Tabiat varliklarinin korunmasi bakim ve o-
narimi icin Kiiltlr Bakanligi'nca ayni, nakdi ve teknik yardim yapilir ve kre-
di verilir. Ayni kanunun 22. maddesi Kkoruma olgusunu tesvik etmek amaciyla
vergi muafiyeti getirmistir.

Tlrkiye'de birgok kamu kuruluslari ve 0zel kuruluslar tarihsel cevre
konusuyla ilgilenmektedir. Bu amagla bilitcelerinden pay ayirmakta ve uygulama
yapmaktadirlar.

Kamu Kuruluslari, Turizm Bakanlidi, Kiiltiir Bakanligi, imar iskan Bakan-
l1g, Milli Savunma Bakanlidi, Vakiflar Genel Mudlrlugi, Milli Saraylar Genel
Midurlagu, Karayollar: Genel Midirlugii, Iller Bankasi, Emlak Bankasi Genel
Midlrligl ve yerel ybnetimler sayilabilir.

0zel kuruluslarin en 6nemlileri ise Tirkiye Anit ve Cevre Koruma Vakfi
(TAG) ve Turkiye Turing Otomobil Kurumu'dur. Bu kuruluslar genellikle birbi-
rinden habersiz calisirlar, para kaynaklarini kendi anlayis ve genel politi-
kalar1 dogrultusunda saptar ve kullanirlar. Bu durum kaynaklarin etkin bigim-
de kullanilmasini engellemektedir.(46)

Ulkemizde genellikle mahalli yonetimin biitceleri, altyapi, sosyal hiz-
met ve kendi igleyis giderlerini ancak karsilamaktadir. Bu nedenle, yenileme
programlari ig¢in dis llkelerden kredi almak ve buna ek olarak mevcut gelirden
faydalanmak suretiyle bir takim projeleri yiiriitmektedir. Bu konuda heniiz
halkin katilimi ve kurumlar arasi isbirligi saglanamamigtir. ) ‘

(46) AYGUN, Tilay, a.g.e , ss:40-44



Diger iilkelerde bu isbirligi sadlanmig ve basarili yenileme calismalari ger-
ceklestirilmigtir. Ulkemizde bu isbirligi olmadigi gibi mevcut ydnetim sis-
temi ile planlama politikalari arasinda, politik duslinceler arasinda uyum
olmadid: gbze garpmaktadir.(47)

1.4.6. Kent Yenilemesinde Gesgitli Disiplinlerin Yeri:

Kentsel yenilemede agikca gdriilen nokta, konunun cok yonluliiga, karma-
g1k ve gegitlilik arzeden ince bir politik hareket istegidir. Bu politik ha-
reket, ¢odalan bir diizen tabanina dayanmali, kentsel alanlardaki sosyal ve
ekonomik zorlamalardan, ydrenin ve diizenin dodasindan, sehir ve kasabalarin
fizik yapisindan haberdar olmalidir. Kentsel yenileme galismasida, miidahale
uygulamalarida, birgok uzmanlik alaninin bir arada oldugu bir takim galisma-
s1 ister.(48)

Projélerdeki, insan iligkilerini ¢dzimlemeyi gerektiren, halkin katili-
minl saglayan girigimlerin gerceklestirilmesi, Ornekleme yapma istatistik
yontemler ve verilerin dodru bi¢imde yorumlanmasi, nesneler arasi ikili ve
cok y6nld iligkilerin irdelenmesi, konu hakkinda arastirma yapilmasi gibi
sosyal konularda plancinin en biiylik yardimcisi sosyal ilimlerle ilgilenen
antropelog, sosyolog gibi bilim adamlari olacaktir.

Sehir yenilemesi ve gelistirmesinin ekonomik y6nleri, projenin gercek-
lestirilmesi ag¢isindan arastirilmasi gereken konulardan biridir. Fayda-mali-
yet analizi, projenin karli olup olmadig:i ya da hangi sartlar altinda karli
olabilecedi, alternatifler arasindan hangisinin marjinal ekonomik faydayi
saflayabilecedi gibi konulari arastirip planciya bu yonden fikir verebilecek
disiplin kag¢inilmaz olarak iktisatdir.

Bu durumda planciya dﬁsen}yapllan arastirmalar sonucunda ortaya ¢ikan
bilgiler 1s1ginda, tim ¢ikar gruplarinin fayda saglayabilecegi, kamu yarari
gdzettigi gibi kar amaci da giiden, estetik ydnden de tatmin edici bir proje
hazirlamakdir. Bdylece, sehrin gelismesine ybn verilece§i gibi, sehrin ye-
nilenmesi gereken bdlgeleride olumlu bi¢imde dederlendirilmis olur.(49)

(47) GETINER, Ayten, a.g.e , ss:55-56

(48) COUCH, C.,(1990), Urban Renewal , ss:175

(49) YORUKAN, Dr. Turhan,(1969), Sehirlerin Yeniden Gelistirilmesi ve Yeni-
lenmesi Sirasinda isbirligi , ss:86-179




1.4.7. Toplum Kentsel Yenileme Hareketine Yoneltilmis Elestiriler:

Martin Anderson,Federal Buldozer adli makalesinde kentsel yenilemenin
standartlarin altina disgmis mahallelerin elimine edilmesi, mesken agidini
kapatacak olan konut lretiminin ve toplum kalkinmasinin hizlandirilmasi ve
her ailenin yasanabilir bir eve sahip olmasi gibi amaglarina hi¢ kimsenin
karsl ¢ikamayacadina ancak uygulamalarin ve sonu¢larin sakincali oldugunu
ifade ediyor. Bu sakincalar sunlardir:

1. Yenileme programlari genellikle yerel idarelerin kendi baglarina
Glzimleyemiyecekleri kadar biiylk yatirimlardir. Bir ka¢ istisna disinda
merkezi hiikimetin devreye girmesi zorunlu olmaktadir. Bu ise sistemin ha-
rekete gecmesinden ¢ok, kisa devre yapmasi olarak yorumlanabilir. Hikiimet-
ler paray:i bazi sartlarla verebilmektedir. Bu durum yenileme girisimlerini
amacindan saptirabilir.

2. Arazinin ve binalarin kamulastirilmasinda Once pazarlik yolu denen-
mektedir. CoOzim bulunmadid: takdirde ise mal sahipleri yerlerinden zorla
¢gikarilmakta ve kabul etmedikleri bir bedel {izerinden kendilerine Odeme ya-
pilmaktadir. Bu durum ise miilk sahiplerinin kisilik haklarina tecaviiz sek-
linde yorumlanabilir.

3. istimlak bedellerinin &denmesi, alt yap: getirilmesi ve kamu tesis-
lerinin yapilmasi gibi kalemler biiylik yatirimlar gerektirmektedir. Bitiin bu
giderlerin biliylik kismi hikimet tarafindan karsilanmaktadir. Yani verilen
vergiler sayesinde belli bir yere yapilacak yatirimin finansmani toplumun ke-
sesinden ¢ikarilmaktadir.

4. Kentsel yenileme, konut stodu saglanmasi agisindan hatali bir yakla-
sim olacaktir. Saglikli bir ¢evre olusturma amaci, yikilandan daha az konut
yapma egiliminide beraberinde getirecektir.

5. Yerlerinden ¢ikarilan sakinler, genellikle daha kotli sartlarin gé-
rildudlu yerlere gitmek zorunda kalmaktadirlar.

6. Sehirsel yenileme b8lgelerinde yerlerinden edilen kiiglik is yerleri-
nin dnemli bir kismi tamamen ortadan kalkmaktadir.

7. Kamu yarari, bir milkiin sahibinin elinden istimlak yoluyla alinmasi-
na imkan verir. Ancak sehir yenileme de bu yolla ele gecgirilen miilk baska
bir grubun kullanimina verilmektedir.

8. Yenileme girisimleri sosyal yonden siniflar arasi uyumsuzlugu des-
tekleyen bir nitelik tasir. Diislik gelir grubu yerinden edilmekte, yerine ylk-
sek gelir grubu almakta, orta gelir grubu ise yok sayilmaktadir.(50)

(50) BARANSU, Birol, a.g.e , ss:40-42

~



1.4.8. Kentsel Yenileme ve Gelistirme Uygulama Modelleri:

Kentsel yenilemenin yukarida belirtilen ydnetimlerinin gergeklestirile-
bilmesi igin iilkemizde ve diinyada bir takim modeller gelistirilmistir. Ye-
nilemenin ve gelistirmenin karis karsiya oldugu, hukuki, mali, idari ve fi-
ziki sorunlarinin istesinden gelebilmek acgisindan kurulan kamu ve Gzel teseb-
biis ortakliklari bir takim esaslari ilke edinerek projeyi yliklenmislerdir. Bu
modeller'Yap—islet—Devret Modeli, Koruyucu Kent Yenilemesi Modeli ve Develo-
per Modelidir.

1.4.8.1. Yap-Iislet-Devret Modeli:

Ulkemizde gerek parsel dlgedinde gerekse tim yenileme bazinda engok
karsilagilan yenileme ve gelistirme uygulama modelidir. Girigim &zel olmak-
la beraber, bu konuda ki derin anlayisi saglamak ve ortak bir goriis birligi-
ne varmak amaciyla pekgok birimden fikir alinir. Bu birimler, yerel yOnetim-
ler, profosyonel arastirmacilar, iliniversiteler ve konuyla ilgili sirketler-
dir. Bu galismalar, onlar: destekleyecek, ilerletecek sektdre gore boliinecek
ve toparlanacaktir.(51)

Ulkemizde ki uygulamalarda ise, kamu miilkiyetlerindeki araziler iizerin-
de gelir getirici tesisler yapilmasi amaciyla Gzel tesebbiis ile kamu teseb-
biisleri arasindaki anlasmalar gegerli olmaktadir. Plana ve projeye uygun te-
sislerin yapilmas: igin 6zel girisimciye irtifak hakk:i tanminmistir. Bunun
i¢cin ise iki taraf arasinda bir sbzlesme hazirlanir. Bu sdzlesmede taraflar,
konu proje siiresi, teminat, avans hiikkimleri, miiteahhit yikimlilikleri, isve-
ren ylkimlilikleri, O6deme sartlari, slire uzatiminin hangi hallerde kabul edi-
lebilecedi gecici ve kesin kabullerin tarifi ve ihtilaflar halinde ¢ozimlerin
nasi1l olacagi yer alir.(52)

S6zlegmeye gdre her tlrld riski, mali, hukuki ve idari yiikl paylasan,
proje ve ingaati gergeklestiren 6zel firma, yaptigi yatirimin karsiligini
alip, kara gegene kadar gerekli bir siire bu tesisi isletmektedir. Bu siirenin
sonunda kullanim sGzlesmesi sona erer ve tesisin y6netimi kamu tesebbisiiniin
eline gecger.

(51) BRUTTOMESSO, Rinio,(1991), Waterfront; Una Nuova Frantiera Urbana ,
ss:13

(52) SIRMEN, Ersan ile Yapilan Gdriismeden
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Bu konunun sartlarini ortaya koyan hukuki baz, {ilkemizde heniiz tam ola-
rak oturtulmamistir. Bu nedenle kamu ile dzel tesebbilis arasinda ki bu tip
ortakliklarda her tirli yasal ve mali sorunun {istesinden gelmek kamu kurulusu
lizerine kalabilmekte yada tim mali yiikk 6zel tesebbisiin olabilmektedir. Proje
uygulanmasy ve isletilmesi sirasinda arazi sahibi kamu kurumunun elde ettigi
tek gelir, rant geliri olmaktadir.

1.4.8.2. Koruyucu Kent Yenilemesi:

Avrupa'da alt yapinin kapasitesi ve yeterliligine yapilarin fiziki ve
ekonomik yonden eskiligine ragmen tarihi gekirdedin sekil verdigi bugiiniin se-
hirlerinde de, 6zellikle mimari ve tarihi cevreyi nasil korumak gerektigine
dair hayati problemler vardir.{53) Bu problemleri giderici, en 6nemli proje-
lerden biri olan Almanya Kreuzberg tarihi gevre koruma yenileme girisiminde
diger projelerden farkli bir model izlenmistir. GCalismay1 yoneten Prof.
Hardt-Waltherr Hamer'in belirtigine gdre, 1979 yi1linda Berlin Meclisi tara-
findan Uretilen, ancak kokten modernlesme yolunu segen yontem ile 15.000 den
fazla insanin yerinden edilecedi ve pek ¢ok isyerinin ortadan kalkacadi kagi-
nilmaz olacakti. Bunun Uzerine bbdlgede oturan ve ¢odunlugunu Tirklerin olus-
turdudu, yabanci is¢ilerden olusan halk ile isbirligine gidilmis ve koruyucu
kent yenilemesi sistemi benimsenmistir.(54)

Kreuzberg'deki bu Ornekde 6zellikle kullanici katiliminin agirlik ka-
zandigr bir ydntem uygulanmistir. Kullanicinin bu denli agirlikli bigimde
rol oynamasindaki motivasyon, ucuz kira ile bir zamanlar terkedilmig bir b6l-
gedeki yapilarda oturabilme imkanidir. Ayrica mevcut yapi stogunu az mali-
yetle sihhilestirerek ve de kullaniciy: aktif bicimde koruma eyleminin igine
sokmakla, hem yenileme hem de demokratiklesme agisindan, Snemli bir adim
atilmistir.(55)

Bu modelde iki dinamik unsur vardir. Birincisi bdlge sakinlerinin de-
mokratik eylemi sayesinde olusan kiraci danismanlari veya danisma biirolari
ile en Onemlisi semt kurallari hatta apartman kurallaridir. Boylece halkin
planlamaya karar, yatirim ve yaptirim siire¢lerinde katkisi saglanmistir.

(53) BARISKAN, Cemaleddin,(1973), Avrupa'da Sehir Yenilemesi ,
ILLER BANKASI DERGISI, s:9, ss:264
(54) HAMER, Prof. Hardt-Walther,(1986), Kent Yenilemesine Ornek; Kreuzberg ,
DUNYA INSAAT, s:28, ss:36-37 . )
(55) TAPAN, Mete, -(1986), Kreuzberg Uzerine Disiinceler, YAPL, s:68, ss:41
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Modelin ikinci dinamik unsuru ise, kamu sirketleri ile kendin-yap der-
neklerinden olusan Gstlenici kuruluslar ve buna ek olarak devletin hissedil-
mez varligl, destedi ve hosgériisiidiir.(56)

Kreuzberg orneginde, projenin uygulanmasinda dikkate alinan oniki ilke
ise sl sekildedir:

1. Yenilestirme, b8lgenin halihazirdaki sakinleri ve isletmeleri ile
birlikte ve 6z korunarak gergeklestirilmelidir. Bu amagla destekleme Gdenegi
sadece kiracilarin onayinin alinmasi halinde verilmistir.

2. Planlamacilar ile bdlge sakinleri ve isletmeleri, hedefler ve yeni-
leme Gnlemleri lzerinde uyusmali teknik ve sosyal planlamalar birbirlerine
kosut olarak ilerlemelidir.

3. BOlgenin karakteristigi korunmalidir. Binalarin ana konstriiksiiyonu-
nu tehlikeye sokan hasarlar giderilmelidir.

4, Konum planlarinda yapilacak temkinli degisiklikler, yeni ikamet bi-
¢imlerini de olanakli kilmaktadir.

5. Konut ve binalarin yenilenmesi asamali bigimde olmali ve eklemeler
azar azar yapllmalidir.

6. Imar durumu, az sayida yikim, blok iglerinin yesillendirilmesi ve
bina cephelerinin diizenlenmesi yoluyla iyilestirilmelidir. Ancak uygulama da
pekgok tek kisilik girigimler ve &zel sirketler bu ilkeleri baslatmaya yel-
tenememektedirler.

7. Cadde, alan ve yesil saha gibi kamu tesisleri, ihtiyaglari karsila-
yabilecek diizeye getirilmelidir.

8. Yapilan diizenlemeden etkilenenlerin sosyal planlamaya katilim hakla-
r1 ve maddi haklar:i diizenlenmelidir.

9. Kent yenilemesindekikararlara. kamuya agik olarak varilmali ve bunlar
mimkiin oldugunca ilgili yerlerle tartisilmalidir. Ancak yenileme ile ilgile-
nenlerin Orglitlenmesi birbirinden farkl:i olmaktadir.

10. Glven yaratacak kent yenilemesinin kesin mali taminatlara ihtiyac:
vardir. Paranin gabuk ve ilgili olguya ydnelik olarak harcanmasi gerekir.

11. Ustlenici kuruluslar konusunda yeni bigimler gelistirmek igin biitiin
imkanlar kullanilmalidir. En iyi Gstlenici kuruluslar kamu sdirketleri ve
kendin-yap firmalaridir.

(56) AKSOY, Yasar,(1987), Kreuzberg Ornedi Isidinda Tiirkiye'de Olusmus
Kentlerde Yenileme , ss:13




12. Butin bu dnlemler, projenin tamamlanmasindan sonra kent yenilemesi-
nin bu tasarim uyarinca devam etmesini glivence altina almak durumundadir.(57)

Kent yenilegtirme caligmalari bdlgede oturanlarin ihtiyag¢larina uygun
bir sekilde ybnlendirilmeli, planlama ve uygulama halk ile birlikte yapilma-
lidir. Onlarin beraber galigma istekleri ancak bdylece sekillendirici bir
glic olarak kullanilabilir. B&lgede oturanlarin ¢ikarlarim gézeten bu yontem
ancak modernlestirmeyprogramlarl,,kosullar1n1n esnek tutulmas: ile uygulana-
bilir.(58)

1.4.8.2. Developer Modeli:

Kohnemeye ugramis yada tek kigi miillkiyetinde bulunan bilylik alanlarin,
bu alanda planlama yapip uygulayacak bir firma tarafindan dederlendirilmesi
esasina dayanir. Yenileme alanlarinda, tim yenileme tiiriine uygulanabilecek
bir ydntemdir.

Sistemin uygulanabilmesi i¢in oncelikle, kiiglik milkiyetlerle parcalan-
mamis, komu kuruluslarina, yada 6zel kisilere ait arazilerin bulunmasi gere-
kir. Bu araziler yenilemeye ve islev dedisikligine gereksinim duyulan yerler
olabilecegdi gibi, kentin geligme alanlarindaki bos arazilerde olabilir. Ay-
rica bu arazilerin yeni dizenlemelere ve gelismeye acik olmasi gerekir.

Bu blylk toprak pargasinin, hem uygulayicinin, hem arazi sahibinin ve
hemde halkin yararina kullanilmasini sadlamak i¢in gerekli giivence ise, bu
projeyi koordine edecek bir kamu biriminin isin igine girmesi ile sadlanabi-
lir. -

Boylece modelin gelismesi saglanmistir. Devlete bagli, ancak kendi is-
lerinde badimsiz olan kamu idaresi arazinin deferlendirilmesi yetkisine sa-
hiptir. Bunun yaninda, bdlgede uygulanacak projenin gerceklestirilmesi igin
gerekli olan on calismalar, maliyet analizleri ve mimari yaklasimlar bu kurum
tarafindan gergeklestirilecektir. ~Fizibilite calismalarinin tamamlanmasindan
sonra developer'in secimi gelmektedir.

Uretimi gergeklestirecek olan developer kamu idaresinin agacagi ihale
sonucunda belirlenecektir. Bu ihaleye katilacak firmalar, uzmanlagtiklari
alandaki igleri tamamlamak lizere proje siiresi icin ve sadece bu ihale igin
biraraya gelmis konsorsiyumlardan olusabilecedi gibi,pnojede Ongdriilen tim

(57) YAPI,(1986), Adim Adim Kent Yenilemesinde Berlin Kreuzberg Tiirk
Mahallesinde Yenileme Calismalari , YAPI, s:68, ss:38-40
(58) HAMER, Prof.Hardt-Walther, a.g.e , ss:31
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islemleri yapabilmeye giicli olan biiylk sirketlerde olabilir. 1Ihale sonucunda
kazanan firma ile kamu idaresi arasinda yapilacak sdzlesme iki ana baslik al-
tinda toplanir. Joint Contracts Tribunal (JCT) ve proje ve insaat. JCT soz-
lesmesi ile kamu idaresi projenin tasarimindan ve agik tanimlamasindan sorum-
lu tutulur, gerekli planlama onaylarini alir ve bir mimarin da basinda oldugu
ekibi, isin ilerleyisi sirasinda denetler. Developer ise projeyi uygulamakla
yikiimlddir. Proje ve insaat sdzlesmesi ise daha basit yapilar icin gegerli-
dir ve denetim ve sorumluluk miteahhite aitdir.(59)

Projenin finansmani farkl:i yollarla saglanabilir. Proje igin ilk kay-
nak kamu idaresi tarafindan saglanir. Bu kaynak arazinin temini ve diizenlen-
mesi ile ilk harcamalar ig¢in kullanilir. Projenin devami icin ise, gerekli
mali kaynak yapi insaat firmalarinin fonlarindan, emekli ayligi fonlarindan
hayat sigortasi, kigisel yatirim acentalari ve bankalardan sadlanabilmekte-
dir. Projeyi yapan firmalarin uygulayacaklari konut insaatlari icin potansi-
yel alicilardan depozit talep etmeleri sermayelerinin artmasina yol agmakta
ve uygulama ic¢in kaynak olusturmaktadir.

Emekli ayligi fonlari ise, galisma c¢aginda fonlardan biriktirilen para-
larin kar amaci ile isletilmesi sistemine dayanmaktadir. Proje igin verilen
kredi faiziyle beraber fona geri doner. Bu fonlar hazine tarafindan denet-
lendigi gibi isveren tarafindan da ydnetilebilir. Verilen borcun giivenligi
ve geri doniisl ise yasal olarak miilk {izerinde yapilan ipotek islemi ile gii-
vence altina alinir.

Hayat sirortasi sirketleri de sigorta primlerinden olusturduklari fon-
larin bir kismini bu tip insaat projelerine aktarabilmektedirler. Ayrica
zamanla bu firmalar ellerinde yatirim igin kaynak bulunan kisilerle, sermaye
arayan firmalar arasinda arabuluculuk gdrevi lstlemmiglerdir. Kisisel yati-
rim acentalarida ayni islemi yilritmektedirler.

Bankac1lik sisteminde ise, milyonlarca kiicik tasarrufcunun karindan
belli bir oran kabul edilmekte, sermaye biriktirimi yapilmakta ve sonra risk
degerlendirmesi ydntemini kullanarak ve yiiksek faiz uygulanarak disariya borg
verilmektedir. Ayrica projeleri siirdiirmek ic¢in ortaklik kuran sirketler ile
uluslararasi parapiyasasinda yer alan kurumlari biraraya getirerek yabanci
sermaye ve fonlarida isin ic¢ine katma gbrevini lstlenmektedir. Bu sistemde
banka developer'a ii¢ ile bes y1l vadeli kredi vermeyi programin dahil eder.

(59) AMBROSE, Peter,(1986), Whatever Happened To Planning , ss:140-160
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Ipotek sistemi bu model icinde gegerli olacaktir.(60)

Gé}Uldugﬁ gibi projenin ilk kaynagi kamu idaresi tarafindan saglanmak-
la beraber, ilerleyen agamalar igin kaynak, developer tarafindan ve onun yap-
t1§r baglantilar sayesinde bulunmaktadir.

Halkin developer sistemine katkisi, yukarda da anlatildigi gibi, kulla-
nicl ve politik giic olarakdir.(61)

Developer sisteminin yurtdigsinda pekgok ornekleri bulunmaktadir. Biyik
arazi sahiplerinin yogdun oldugu ingiltere ve Amerika'da sistem yaygin sekilde
uygulanmaktadir.

Ingiltere'de1980 yilinda Bolgesel Yonetim, planlama ve arazi isleri
kapsaminda Kentsel Geligme Sirketlerini olusturdu. Bu bir kent yenileme ola-
yini, yeni kentler gelistirme girigimine uyarlama projesiydi. Kentsel Gelis-
me Sirketlerinden ilki Londra Docklands'da digeri ise Liverpool'da kuruldu.
Bu kuruluglar kamu sirketleri olup, arazilerin tekrar kullanima ddnistirdlme-
si ve milkiyetin ilerlemesini kolaylastirmak gibi amaglara hizmet etmektedir-
ler. Bu kentsel yenileme yaklasimi, genis arazi sahipliliginin goruldigu di-
ger kentlerede yayilmistir. Merkez yerel yonetim iliskisi gerek mali ve ge-
rekse planlama bakimindan sakincalarinin gorilmesiyle 1981 yilinda, kamu
Ozel-sektdr iligkisine dogru yapisal bir degisim izlenmis ve girisimci firma-

larda bu yeni yatirim pazarindan kazan¢ saglama yarisina girmislerdir.(62)
BOylece developer sistemi Ingiltere'de uygulanmaya baslanmistir.

Tiurkiye'de ise bu sistemin uygulanabilmesi hemen hemen imkansizdir.
Ulkemizde kentsel yenilemeye ihtiyac gbsteren alanlarin biiyiik kismi kiigiik
milkiyetlerden olusmaktadir (Beyo§lu). Bu nedenle, miilkiyetlerin biraraya
getirilmesi ¢ok masrafli ve zor bir iglem olacaktir. Kamunun elindeki biiyiik
alanlarda ise, b&yle bliyik bir girisimi destekleyecek ve koordine edecek bir
kurumun bulunmamasi nedeniyle sistemin uygulanmasi olanaksizlasmakdadir.

(60) AMBROSE, Peter, a.g.e , ss:80-103
(61) AMBROSE, Peter, a.g.e , ss:72-75
(62) COUCH, C, a.g.e , S$s:43-47
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1.5. BIRINCI BOLOUMUN SONUCU

Tarih boyunca meydana gelen savaslar, ekonomik, demografik, kiiltiirel,
sosyal ve teknolojik geligmeler, kentlerin sekillenmesinde rol oynayan &nemli
etkenlerdir. Kentlerin fizik mekanina etki eden toplumsal ve fiziki olaylar,
bliyime ve gelismeye sebep oldugu gibi, kentlerin yipranmasinada neden olmak-
tadir.

Zaman, kentlerde gOriilen yipranmayi artirmis ve yipranan bolgeler kdh-
nemeye ve giderek terkedilmeye baslamistir. Kentin butiinltgini saglamak,
saglikli yasama cevreleri olusturmak ve tarihi cevreyi de korumak amaciyla
kentsel yenileme, sihhilestirme ve koruma kavramlari gelistirmistir. Birbir-
leriyle dolayli yada dolaysiz iliskileri bulunan bu olgular gesitli 6lgekler-
de uygulanma imkan: bulmuglardir.

Gecekondu bdlgeleri ve eski kent dokusu yenilemeye ihtiyag duyarken,
gegitli baskilar nedeniyle gereken gelisme kent cevresinde goriilmektedir.
Kentsel yenileme ve kentsel gelismeye ortak olarak uygulanabilecek bir yo6n-
tem sec¢imi iilkeleri cesitli arayislara y6neltmistir. Farkli tilkeler, farkli
yontemleri benimsemisler ve farkli uygulamalari gergeklestirmislerdir. Bu
metodlarin uygulama Ornekleri ikinci ve {giincli bdlimde agiklanacaktir.



37

BOLUM 2.
KENTSEL YENILEME KONUSUNDA ORNEKLER (DIGER ULKELER)

2.1. ABD'DEN ORNEKLER: BOSTON SU KENARININ YENIDEN GELISTIRILMESI

Boston sehri kiyilarinin gelistirilmesi igin olugturulan dort proje bii-
yluklik ve kalite olarak ¢agdas bir yapiya sahiptir. Bu projeler, alan kulla-
nimi ve yeniden gelistirme, programi uygulama, kamu tesebbiislerinin rolii, ya-
tirimlarin tipi ve diizeyi gibi konularida icermektedir. Hazirlanan projeler
genel ve etkili bir tasarima ve konuma denetim ve elestiri sistemine sahip-
tir. Ayn1 zamanda gehrin butinid ig¢inde kent ile sahil kesiminin iliskisinin
saglanmasina yliklenen ve kamu yararinl maksimize etmek sorumlulugunu paylasan
bu projeler Carleston Navy Yard, Harbour Point, Rowes Wharf ve Fort Point
District'dir.

2.1.1. CHARLESTON NAVY YARD:

2.1.1.1. Planlama Modeli:

Boston cevresinde, Charleston'daki Amerika Deniz Kuvvetleri Tersanesi-
nin yeniden gelistirilmesi projesi Boston Redevelopment Authority (BRA) tara-
findan 1970'11 yillarin sonlarinda baslatilmistir. 2000 yilina kadar tamam-
lanmas1 planlanmaktadir.

Charleston tersanesi, 1830 yilinda ingaa edilmis, 1974 yilina kadar
hizmet verdikten sonra kapatilmis ve hemen ardindan Amerika Hiikimeti tarafin-
dan Boston sehrine satilmistir. 106 boliimden olusan site tarihi ve mimari ka-
litesi bakimindan essiz olmasi nedeniyle ulusal Tarih Kayitlari'nda yer al-
maktadir.

Site dort ayri kisma bolunmistiir. Bunlar sirayla Historic Monument
Area (Tarihi Anitlar BOlgesi), Ne w Development Area (Yeni Gelisme Alani),
Shipyard Park (Tersane), ve National Historic Park (Ulusal Tarih Parki).

BRA tarafindan hazirlanan esnek ve iyi tasarlanmis plan bdlgeyi, karma,
ticari kullanim, bdlgesel konut ve kiiltlrel alan olarak bi¢cimlendirmektedir.
Master plani ayrica sehir merkezine deniz yolu tasimaciligi 6ngdrmekte modem
akvaryum gibi rekreatif . olanaklar saglamakta ve gelir getiren ikamet alanlari
gibi imkanlar yaratmaktadir. Tim proje tarihi yapiya uygun olarak planlanmis
ve eski yap:1 ile yeni yaply1 uyusturacak tarzda tasarlanmistir.

Proje, 134.000 m? acik alan, 248.000 m® ticari alan, arastirma, pera-
kende satis ve otel alani, 44.000 m?® kiiltlrel alan, 1200 adet konut ve 4300
otopark alanini igermektedir. Tersanenin yeniden gelistirilmesi kamu yarari
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da yaratacaktir. 6800 sirekli ig ve 5800 insaat isi imkani yaratilacak yil-
lik 17.5 milyon dolar milk vergisi ve 9.7 milyon dolar konut vergisi saglana-
caktir. Bu alan iginde toplam 6zel yatirimin 2000 yilinda 1.4 milyar dolara
ulasacag:r tahmin edilmektedir.

2.1.1.2. Organizasyon:

Bu proje Amerika'da kamu tesebbiisii tarafindan yapilan en basarili pro-
Jelerden biri olarak kabul edilmektedir. Bu basari ic¢in gerekli olan uzun
dénem stratejisi ise BRA tarafindan geligtirilmistir. Ekonomik denge sagla-
yan, bblgeyi biitiinlestiren ve yeniden gelistirilen alan ile sehir merkezi ve
cevre ile kuvvetli baglantilar kuran bir proje tasarlanmistir.

Son olarak arazi sahibi olan kamuxkurumu ., 6zel gelismelerden gerekli
kamu yararinin saglanabilmesi igin BRA'ya olanak vermektedir. Ziyaretci ve
migterilerin her tiirli olanakdan en yiikksek oranda yararlanabilmesi, gelisme-
lerin sonuglarindan etkilenebilmesi i¢in bdlgesel, merkezi ve eyalet otorite-
leri arasinda gi¢ld bir koordinasyonun saglanmis olmasi da dikkat gekicidir.

2.1.2. HARBOUR POINT

2.1.2.1. Planlama Modeli:

HarbourPoint'deki halk evleri projesinden ayrilan Columbia Point proje-
si, c¢okmis diusik gelir sisteminden kurtulup yeniden gelistirmeyi amaglamakta-
dir. Bu projede ayrica basarili bir kiralama uygulanmig, planlanan tesisler
yoluyla karma gelir elde edilmistir. -Tim bu 6zelliklerinin yaninda sahil ko-
nutlar: topluludu olmasi acgisindan sehrin en ilging deneyimi olmustur. Top-
lumsal mihendislik, sehirsel tasarim ve kurumsal planlama agisindan da iddiah
bir girisimdir.

Columbia Point konut alani, 1953 yilinda okydnus kenarinda yeralan
Dorchester'da 203 bin metrekarelik izole edilmis bir alan ilizerinde kurulmus.
1960'11 yollarda {ilkenin en biiylik projelerinden biri. olan 1502 adalik alan
zamanla k8hnemeye baglamis ve bdlgede bosluk orani %65'lere varmistir. Bu
disiislin nedeni, diisiik gelirli ailelerin b6lgede yodun sekilde yerlesmis olma-
s1 bblgenin ve konutlarin diizenlenmesinde ki yetersizlikler ve sagliksiz se-
kilde siirdiriilen ikamet ve donati imkanlaridir.

Yeni olusturulan plan, sehir biitlinii ve liman fonksiyonlar:i agisindan
avantajlarla doludur. Caddeler yeniden diizenlenmis, bdlgenin tam ortasindan
gegen ve liman ile HarboyrPoint'i birlestiren ana yol toplulugunda destegi
ile vurgulu bigimde plana aktarilmigtir.
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Topluluk tarafindan yapilan yaklasik 3000 yeni konut yol boyunca uzan-
maktadir. BOlgenin planinin yeniden diizenlenmesi kiiglik banliyd mahalleleri-
nin olusmasina, binalarin g¢esitli bdlgeler iginde, ¢esitli bigimlerde tasar-
lanmasina, segenek ve bedeniye gdre konut lretilmesine yol agmistir. Proje
dért yi1l devam etmis ve 1990 yilinda hemen hemen tamamlanmistir.

2.1.2.2. Organizasyon.

Yeniden gelistirme projesi yerel sakinlerin birlesmesinden olusan bir
organizasyon olan (CPCTF) tarafindan yiritiilmektedir. Problemleri ¢6zmek icin
lokal ve federal otariteler tarafindan gerceklestirilen pek ¢ok basarisiz gi-
risimden sonra CPTF'den biiyik 8lg¢iide bir revizyon projesi yapmasi istenmis-
tir. U¢ dyeli bir komite, BHA (gelistirme sahibi), BRA (arazi sahibi) ve
CPCTF (Proje sahibi), bir program hazirlamisdir. Bu program, sehirsel konut
topluluguna kuvvetli ve ekonomik integrasyon saglamis bir modeldir. Komite
istenen detaylar:i 1982 yili Kasim ayinda yayimlamis ve 1983 yilinda da deve-
loper secilmistir.

Arazi sahibi gelistirme sahibi ve proje sahibinin olusturdugu gelistir-
me timi developer segilen Peninsula ortaklarina liderlik yapmistir. Bu or-
taklik Goody, Clancy Associates Inc. ve Mintz Associates sirketlerini mimar
olarak biinyesinde bulundurmaktadir. Ayrica CPCTF'yi de genel ortak olarak ka-
bul etmistir. Ortaklik su esaslari benimsemistir.

- Dislik gelir grubuna hizmet edecek bu konutlarin haklari yenilestirme
hareketi boyunca dedistirilmeyecekdir.

- Columbia Point Konutlari ayni ingaat tarzini paylasmali ve yenileme
projesi ile silirekli is imkani saglayabilmelidir.

Developer bdlgeyi, uzun dénemde kiralama konusunda Boston sehri ile an-
lagmistir. BHA ve BRA isa proje siiresince haklarini yitirmeyeceklerdir.
Planlari iki yilda bir gozden gegirme islemi Ongdriilmilstilr. Bdylece final
projesinin islerligi saglanacaktir. Final projesi orjinal sitenin, plani ve
imajinin gelistirilerek revize edilmesi i¢in gereklidir.

2.1.2.3. Finansman:

Projenin maliyeti yaklasik 14 milyon dolardir ve finansmani kamu ve &-
zel kaynaklardan saglanmistir. Kredi, diisiik faizli geri doéniislerle, Massac-
husetts Housing Finance Agency (MHFA)'den ve nakit parada U.S. Department of
Housing and Urban Development tarafindan saglanmistir.
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Bu projenin. basarisinin bllylk bdlimi sagduyu ve CPCTF'nin kararlilig:
ile ilgilidir. CPCTF'nin politik gliciini ortaya koymasi, cesur kararlara bag-
l1 olan gelistirme yaklasiminin adaptasyonu ve gerekli kamu fonlarinin sagla-
nabilmesi gibi toplumsal problemlerle kamu otoritelerinin ilgilenmis olmasi bu ’
basariyi gelistirmistir. Kisaca bu proje kamu ve 6zel tesebbiislerin basarili
girisimi olarak adlandirilabilir.

2.1.3. ROWES WHARF

2.1.3.1. Planlama Modeli:

Rowes Wharf, sehir merkezinin kiyi sililetine en ge¢ eklenen fakat ol-
duk¢a basarili karisik kullanimli bir projedir. Sehrin en ticari bdlgesinin
hemen yaninda yer alan 21.800 m?lik alan park olarak diizenlenmeden dnce gemi-
cilik malzemeleri deposu olarak kullanilmaktaydi. 61.800 mzlikjgelistgrmevpa-
kedi, ofisler ve perakende satig alanlari, 230 odala otel,1§gv¢31§1ﬂ<a§aqjhﬁ'
700 yeralti1 otoparki, 38 yatlik liman ve Logan Havalimanina da hizmet verebi-
lecek gezi gemileri ve deniz trafigi i¢in terminal icermektedir. 1987 yilin-
da, ekonomik gelismenin en ist dizeyde oldugu dénemde tamamlanan proje yerel
ve ulusal basinda yeralmistir. Projenin sagladigi 600-800 insaat isi ile
1500 kisilik siirekli is imkani olumlu yOnlerin arasindadir.

2.1.3.2. Organizasyon:

Proje iki asamada sonu¢landirilmistir. Gelistirme ve tasarim rekabeti
arazi sahibi olan BRA tarafindan diizenlenmistir. Istenen amaca ydnelik d&-
kimanlar, kamu - ulasila bilirligini, agik alanlari, kutlama alanlarini, kul-
lanacak meteryalleri, estetik ve Olgiilere y6nelik taleplerle ilgili program
sinirlamalarini ve tasarim detay kilavuzunu igermektedir. sec¢ilmis olan ge-
listirme timi, gelistirici olarak Beacon Sirketleri ve Equatable emlak ajan-
sindan ve mimar olarakda Owings Skidmore ve Merril of Chicago'dan olusmakta-
dir. Bu tim BRA ile iki yi1llik bir tasarim yeniden ele alma programi hazir-
lamistir. Boylece feed back lerle final plani ve projenin imaji denetlene-
bilmistir.

Cesitli faktdrlerin bilesimi projenin sekillenmesinde etkili olmustur.
Oncelikle Rowes Wharf son derece destekleyici ekonomik ve politik periyod da
tamamlanmigtir. Mikemmel piyasa kosullari, gelistiricinin riskini 6nemli &l1-
Ggiide azaltmigtir. Bu kosullar, ayni zamanda BRA'nin sert Dir vergilendirme-
den muaf olmasina yol acmis ve tasarimdaki mantikli istekler kamu yararina
maksimize etmistir. 1ikinci olarak, bu proje kiyilarin 6nemini ve ortaya ¢i-
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kan genel durumun anlagilmasina yol agmistir. Ayrica yiiksek kaliteli bir
Boston yaratmak amacina ulasilmasi saglanmistir. Uclinci olarakdeveloper ve
kamu tesgebbiislerine uygun karma fonksiyonlar:i bir arada bariﬁd1ran uygulama,
halki yi1l boyunca bdlgeye gekmeyi basarmistir.

2.1.3.3. Finansman:

Projenin tamamlanma maliyeti 193 milyon dolardir. Projenin yiriirlige
girmesi ile girig dcretlerinden 1.4 milyon dolar ve BRA'dan alinacak 2.1.mil-
yon dolar kira taksidi saglanmistir.

2.1.4. FORT POINT DIS TRICT

2.1.4.1. Planlama Modeli:

Fort Point bdlgesinde uygulanan proje, ylizyilin basindan beri Boston'da
girisilen en iddiali kiy:i projesi olmustur. 915 doniimlik blyik fakat cokmils
ve kullanilamaz hale gelmis bdlge, ¢evre ile ulasim baglantilari agisindan
oldukca zayif olanaklara sahiptir. 1870 ile 1920 yillar:i arasinda dolgu alan-
da gergeklestirilen sistem II.Diinya Savasina kadar seh.rin en biyiik depolama
tiretim ve tersane bdlgelerinden birini olusturmustu. Alanin %53'( kamu miil-
kiyetindeydi ve sehir merkezine gelenler ig¢in bir kismi da otopark alani ola-
rak kullanilmaktaydi. Diger oOnemli kullanimlar ise denizcilikle ilgili alan-
lar, entiistriyel kiiltiirel alanlar blirolar ve konut alanlariydi. 1980 yilinda
b6lge, sehrin gelecekteki geligme potansiyelini anlayan 6zel ve kamu girisim-
leri tarafindan yeniden kesfedilmistir.

10 y1llik bir planlama siireci, alanin ne hale gelebilecedi ve nasil ge-
ligebilecedi konusunda somut bir plan olma ve kiyi bdlgesinin ulasim sebeke-
sine yeniden baglantisini saglayan alt yapisal gelisme agisindan umut verici
gdrlisle sonuglanmistir. 1Ilan edilen bdlge plani eldeki alanin biytkligini
846 bin m? den 2.163.700 m?ye cikartmistir. Onerilen sehir planinin yapisi,
alan kullanimi modelinin karisikligini gidermeyi ve alanin tek gorsel karak-
terini arttirmay1 amaglamaktadir. Ortada diiseyde gelisen yapilanma, yer ko--
fande kamu aktivitelerinin yer almasini kolaylastirmaktadir. Kiyi manzarasi
ve yaya kotunda bunun algilanabilmesi maksimize edilmistir.

Onerilen altyap: projesi, agir vasita trafigini toplayip konut alanla-
rindan uzaklastiracak by-pass yollari, bdlgeyi Massachusetts Pike ile, liman
tiinel yolu ile Logon Havalimanina, baglayacak yollari ve b6lgeyi sehir merke-
zine baglayan kamu transit yollarini igermektedir.
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2.1.4.2. Organizasyon:

Diger bdlgelerde oldugu gibi Fort Point b6lgesinin projeside kamu ve
0zel tegebblsilin ortak olarak gelistirdigi bir projedir. Planlamanin gelis-
mesi ve basarist su sartlara baglidir.

- Mevcut kamu miilkiyeti, siirecin gelismesinde ve yeni altyapi ihtiyacg-
larinin belirlenmesinde, planin yerine getirilmesi ig¢in finansal kaynaklarin
saglanmasinda otoritelere yardimci olmustur.

- Sik1 planlama siireci genis kapsamli ve verimli)otoriteler'ara51 or-
taklik ve toplu yatirimlari getirmektedir.

- 1980'lerin sonundaki ekonomik durgunluk spekilatif gelisme baskisinin
azalmasina yolagmistir. Bdylece bblgenin essiz kalitesinin farkina varilmis
ve daha sonra dengelenmis ekonomik gelisme biiylimenin beslenmesine izin ver-
migtir.

2.1.4.3. Finansman:

Projenin geligmesi ic¢in gerekli tim yatirim miktari 15 milyar dolardir.
Diger kamu yatirimlar 350 milyon dolardir ve limanlar ve sanayi imkanlarinin
gelistirilmesi igin kullanilmistir. Beklenen 0zel yatirimlar 2010 yili icin
1.35 milyar dolardir. Bu kaynak, World Trade Center adli ticaret merkezi ve
Boston Marine Industrial Park'in yapiminda kullanilmis 240 milyon dolar ek
olarak distnilmistiir.(63)

2.1.5. ABD'DE UYGULANAN SiSTEM

Orneklerden de izlendidi gibi Amerika'da kohneme belirtileri gbstermis
ve kentlesgmenin sagladigi farkli imkanlar nedeniyle islevini kaybetmis blyik
kamu alanlarinda izlenen yenileme modeli Developer modelidir.

Projenin gergeklestirilmesi igin gerekli olan &n calismalar Boston Re-
development Authorilt, (BRA) adli kamu kurulusu tarafindan yapilmistir. Ara-
zinin kullanimi ise sahibi olan kamu kurulusu tarfindan BRA'ya devredilmis-
tir.

Farkli projelerde BRA ile isbirliginde olan 6zel kamu girisimleri bu-
lunmaktadir. BoOylece projelerde salt ekonomik ¢ikarlar ugruna yapilacak di-
zenlemelerden kaginilmisg ve kamu yarari,mimari ¢evreye uygunluk kent ekono-

(63) DI MAMBRO, Antonio,(1991), Boston , WATERFONT, UNA NUOVA FRONTIERA
URBANA, s:1, ss:39-51
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misine katkida bulunmak, 6nceden bu alanlarda yasayan diisiik gelir gurubuna da
konut imkani saglamak hedeflenmistir. Ayrica kent insani ic¢in rekreatif amag-
11 alanlar agmak bdylece planlanan alanlarin sadece burada yasayan halk ic¢in
degil tim kent halk:i ig¢in ¢ekici olmasini sadlamak ve kent sillietini ve ekolo-
jisini olumlu y6nde etkilemek gibi amag¢lara hizmet eden duyarli projeler ha-
zirlanmigtir.

Tum bu asamalar tamamlandiktan sonra developer segilmis ve uygulama de-
veloper'a denetim ise BRA ve ortaklarina birakilmistir. GOriildugl gibi uygu-
lanan bu projeler kamu ve 6zel tesebbiislerin ortak olarak yaptiklari uyumlu
caligmanin ve yerel ve merkezi yonetimlerle kurduklari gii¢cli koordinasyonun
Uriniddir.

2.2. INGILTERE'DEN ORNEKLER

2.2.1. LONDRA DOK ALANLARININ GELISTIRIiLMESI

2.2.1.1. Planlama Modeli:

Eski Londra Rihtimi yaklagik 2200 hektarlik alani kapsamaktadir. Alan,
Thames nehri akinti yoninde Tower kopriisiinden yaklasik 11 km. uzaklikdadir.
Bolgede dok olarak ilk insaat 1640 yilinda yapilan Harland Great Wet Dock dur.
Diger yapi ise 1920'lerde insaa edilmis, diinyanin en biiyiiklerinden biri olan
Royal Rihtimidir. "

Birlesik Kralligin en 6nemli limani olan Londra Rihtimi da Thames neh-
rinin izini takip etmekte ve Londra sehrinden doduya dogru uzanmaktadir. Bu
rihtim 60.000 kisiye is imkani saglamaktadir.

Bolge dogal yollarla dort biylk adaya boliinmistlr. Bu ayirimi Thames
nehrinin bendleri belirlemektedir. Eski zamanlarda rihtim kereste ve tahil
gibi belli perakende ticaret sektdrlerinde uzmanlagmistir. Bu durum farkl:
rihtimlarda, farkli azinliklarin ihtisaslasmasina eneden olmustur. Iskandi-
navlar Surray rihtiminda, Ginliler Limehouse'da konumlanmistir.

Bu alanlarda izlenen ticari modelin zaman i¢inde gelisen sartlar dog-
rultusunda geri kalmasi, aktivitelerde de hizl:i bir dislise yol ag¢mistir. O-
lumsuz ekonomik kosullar nedeniyle 1968 yilinda tim Londra Rihtimi kapatilmis
ve liman isler vaziyetde Tilbury'ye tasinmistir. Londra Rihtim: Alanlarini
Gelistirme Birligi kuruldugu zaman (1981) bdlge fiziksel olarak islevini kay-
betmig, sosyal olarak yoksul ve genis anlamda terkedilmigti.

B6lgede miilkiyet cesitli kamu kurumlari tarafindan paylasilmisti. 0Ozel
arsa sahipliligiise kigiik boyutda ve alanin iginde dadilmigti. Konut alanla-
rinin %96 s1 kamu tlizel kisiliklerine aitdi, ve arazi agirlikli olarak kamu
sermayelerine bagliydi.
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1970'1i yillarda Birlesik Krallik'daki sehirler oldukca zor bir ddnem
gecirmislerdir. Refah devleti programinin bir parcasi olan {iretimde makine-
lesme, her ne kadar beklentilerde ki artis ve yasama standartlarinin yilikseli-
si hedeflerine uysa da, sosyal goriiniise uymamistir. Problemler dncelikli o-
larak ekonomik ve politikdir. Konu sadece basit bir bina yapimi dedil bdlge-
nin ekonomik olarak yeniden yapilanmasidir. 1is olanaklari yaratmak ve insan-
larin bolgeye geri dénmesini saglamak gereklidir. Projede yer alan dort bol-
gede uygulama su sekildedir.

CANARY WHARF

Canary iskelesinin bulundugu Dogs adasi projesi yaklasik on sene ig¢inde
sehrin terkedilmis dis bdlgelerini ana sehir merkezine donlstirmistir.

Proje su anda gelisme slirecinin ortasindadir. Alanin servis ihtiyaci
icin gerekli altyapi calismalari devam etmektedir. Kentin dodu ucundaki bu
bdlgenin etkileri heniiz tam olarak hesaplanabilmis degildir, ancak projenin
tamamlanmasiyla, merkezi hikimet tarafindan koyulan hedeflere ulagmakta basa-
rili olunmustur.

Canary iskelesi 8 milyar dolar yatirimla tamamlanmistir. Proje 50.000
kisilik is imkani vaadetmistir. Sonuclandiginda bu amacina ulasmistir. Ay,
rica, 130.000 m?lik alanda diikkkanlari, otelleri, konferans salonlari, ve ser-
gi salonlari ile sehir merkezinde yer alabilecek tiim donati ve biiro alanlari-
n1 barindirmaktadir.

GREENLAND DOCK

Canary iskelesi ve Dogs adasi projeleri tum tlizel girisimlciligin refe-
ransi olarak gdsterilmektedir. Bu projeler gelismenin en Onemli parcasidir
ancak alansal olarak projenin %10'unu kapsamaktadir.

Grenland rihtimi Londra kulesinden 3 km uzaklikdadir. Thames nehrinin
gliney kiyisinda yer almaktadir. Sehirsel tasarim semasi, kamu ag¢ik alanlari
ve ¢evre baglantisinin devamini saglayan bir semadir. Bu sema da kesin bir
baglangi¢ noktasi gOsterilmekle beraber gelecekde olacak geligmeler projeye
yansitilabilecektir. Bu planlama da oldukga geleneksel bir yaklasimdir.

GIRISIMCI BOLGESi

Projenin yapimi ig¢in kurulan birligi destekleyen yasa ayni zamanda ta-
mamen ayri bir konsept olan GIRISIM ZONU'nu da kurmustur. Boylece Londra
alisilmadik olarak projeyi gerceklestirecek bir birligin disinda 6zel bir ta-
kim gifisim hareketlerine de izin vermektedir.
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Genel de serbest liman disilincesini baz alan konseptin ana amaci, alani
Hong Kong gibi gelistirebilecek miiteahhitlik kaynaklarini ise yarar hale sok-
maktir. Girigim Bdlgesi Dogs adasi merkezinde 194 hektarlik bir alani kapsa-
maktadir. Bolge 1982 yilinda 10 yillik bir periyod ig¢in kurulmus ve berabe-
rinde endistrinin burada konumlanmasi i¢in vergi tesvikleri gibi olanaklari
da getirmistir. Bununla beraber en koktenci edilim, is alanlarini pek ¢ok
planlama kontroliinden kurtarmaktir. Boylece yiiksek oranda basitlestirilmis
planlama prosediirl, etkileri ile birlikte tanitilmistir. Bu alan i¢inde ge-
lisme kontroli planlama otoritelerinde dedil, arazi sahiplerindedir.

Birlik kanalizasyon, ulasim gibi altyapi hizmetlerini getirmekle yiikim-
lidir. 1982 yil1 sonlarinda Birlik yeni metro igin sermaye sadlamakta basa-
rili olmus ve dodu da kurulacak havaalani igin galismalara baslamistir.

2.2.1.2. Organizasyon:

Londra Rihtimi Gelistirme Birligi 1981 yilinda parlamento tarafindan
kurulmugtur. Onbir sehir gelistirme birliginin birincisi olan bu birlik kamu
ve 0zel sektbrler arasinda aktif bir ortaklik kurmustur. Birligin roli ise
katalizorlik ve koodinatorlikdir. Geligimin nedeni, yatirimdan ok kalifiye
igqgiicii ve 0zel girketlerin katkisidir. Bircok bakimdan Londra Rihtimi Gelis-
tirme Birligi diger birlikler icgin &rnek olusturmustur.: Birlik merkez hiiki-
metin kararl:i politik yaklasimi ile parlementer siire¢ dogrultusunda ulusal
¢lkar konsepti i¢inde kurulmustur. Yonetim kurulu secilmemis, tayin edilmis-
tir. Genellikle geligtirme, kontrol ya da planlama giigleri, bdlgesel yetki-
liler arasindan transfer edilmistir. Anahtar glicler gelistirme birimleri ve
geligme kontrol otoriteleridir. Sorumluluklar sinirlidir. Birlige plan yap-
ma gicl verilmemigtir. Ana otoyol, editim, halk sagligi gibi konular birli-
gin sorumluluk alanina girmemektedir.. En bliylk avantaj ise daha 6nceki ka-
rarlar: dikkate almaksizin, problemleri ilk kuraldan baslayarak diislinme ola-
nagina sahip olunmasi ve yogun endiistri islerinin azalmasindan dogan sonugla-
kin, sartlari dedistirmesi ile ortaya ¢ikan politikalardir.

Alan lzerinde var olan sorunlarin ve olanaklarin 1si§inda birlik, aktif
06zel yatirimtar  ve kamu kaynaklarinin kullanilmas:i problemine cevap verecek
en temel nesneleri belirlemektedir. Birlik ayni1 zamanda iyilestirilecek alan-
lar i¢in hizmet ve piyasa ydniinden arastirma yapmistir. Bina yapi kalite ve
segeneklerini gelistirmek ve toplumsal cekicilik saglamak, yollari getirmek,
kamu tasimaciligini Londra da goriilen bedeni standartlarinin {izerine ¢ikarmak
ve son olarak kiyi bdlgesinin dlzeninin saglamak birligin prensibi olmustur.
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Bolge tim aktivitelerini gergeklestirip kendi kendine isler duruma geldigini
de birlik kendi kendini tasfiye edecektir.

Tim yapi, varolan plan iskeletinde ve alanin fiziksel yapisindan yola
¢lkarak olusturulmustur. Plan g¢atkisi lokal otorite tarafindan hazirlanmis
ve sehir alaninin gelistirilmesi amac¢lanmistir. Bunun i¢in birlik tarafindan
b8lgede yeralacak islevler ve sermaye kaynaklarini belirleyen stratejiler ge-
listirilmistir.

2.2.1.3. Finansman:

Birlik 1990 fiyatlari ile 1.6 milyar dolar toplam yatirim kaynagina sa-
hipti. 0Ozel sektdr ise Uretime 16 milyar dolarlik bir katilimda bulundu ki
bu kamu yatirimlarinin yaklagik on katidir. 2000 yili sonunda bdlgede 200.000
ig imkani hazirlanmig yada iglemeye baslamis olacaktuir.

Altyapisal iylestirme yeni gevre geligimini desteklemis, beraberinde
daha genis bir bilylme igin kataliz®r gbrevi yapacak olan arazi dederinde ki
artis: getirmigtir. 13.000 konut zamaninda tamamlanacak ve 20.000 den fazla-
s1 da 10 y1l sonunda tamamlanacaktir. 102.200 m? ticaret alani hazirlanmis,
567.000 m?*'si icin gelecek ylizyilda insaata baslanacaktir.

Ulasim altyapisi, rihtim alaninin basarisi agisindan cok kritikdir.
Birlik gelecek (li¢ yi1lin bitiminde 1.1. milyar dolar harcanmasini planlamisti.
Ana harcama is Rihtim alani i¢inde ki metronun glizergahinin gelistirilmesi ve
dig bdlgeler ile sehri baglayan ana yolun insaasi ic¢in yapilacaktir. Gevre-
sel iyilestirme Birlik 'in en temel amaglarindan biridir. 1989-1990 yillarin-
da peyzaj ¢alismalarina 18 milyon dolardan fazla harcama yapilmistir.

Birlik, sehir merkezine ¢ok yakin olan bu alanda ki ¢alismlarini gele-
cek iki yada ii¢ y1l icinde tamamlamay:1 hedeflemektedir. Dogs adasi ise Royal
rihtimi gibi gelecek 10 yilda tamamlanacaktir. Birlik herhangi bir kapanma
tarihi belirlememistir; merkezi hikimet yUkimlUliginl yerine getirdigine karar
verene kadar, gbreve devam edecektir.(64)

2.2.2. INGILTERE'DE UYGULANAN SISTEM

ingiltere'de merkezi ydnetim denetiminde bulunan bir yenileme ve yeni-
den gelistirme modeli izlemnmistir. Projelendirmede, bdlgede yer alacak islev
alanlari ve proje hedefi merkezi hiikimet tarafindan belirlenmistir. Denetim

A

(64) SHAW, Barry,(1991), London , WATERFRONT: UNA NUOVA FRONTIERA URBANA,
s:1, ss:83-89



ve yilrltictliuk gbérevi ige Yeni Sehir Gelistirme Bilrigdi'nin bir subesi olan
Londra Docklands Gelistirme Birligi'ne verilmistir. Bu birligin islevi kamu
ve Ozel tegebbisler arasindaki koordinasyonu sadlamaktadir. Planlama konu-
sunda ve karar verme asamasinda sorumluluklari sinirlidir. Kisaca, kamu ku-
rumunun ylrittigiu bir proje de 6zel tesebbiisinde katilimini saglayan, fizibi-
lite ¢aligmalarini yapip, kaynak yaratan araci kurulus niteligine blrinmistir.

Projenin amac1 ise sehrin merkezinde yer alan islevini kaybetmig ve es-
kimeye ugramis, bu olumsuzluklari ile sehir sillietine estetik acidan ve sos-
yal ybnden sehir ekonomisine negatif etkilerini yansitan blytk bir kamu ala-
nini, yasayan bir kent parcgasi haline getirmektir. Bunu yaparken bdlgede es-
kiden yeralan iglevlere yeni projede teknolojik olanaklarini arttirarak yer
vermek de hedeflerden birisidir. 0zel tesebbiis ise sadece uygulayici ve fi-
nans kaynagi durumundadir.

2.3. HOLLANDA'DAN ORNEKLER

2.3.1. KOP VAN ZUID

Rotterdam'in merkezinde ki yapisal yogunluk hizla artmakta, sehirde go-
riillen bu hizli gelisme ofis bloklari ve konut bloklari kombinasyonu ile alis-
verig, restaurant, otopark gibi kolayliklari da beraberinde getirmektedir.
Nehir muhtegem atraksiyonlar ortaya koymakta ve kuzey kenari da tamamen kul-
lanilmaktadir. Bu durumda merkez kesimi havasiz bir ortamda yasamaya mahkum
olmakta ve gelecekdeki fonksiyonlar icin alan ihtiyaci basgdstermektedir.

Kop van Zuid plani, sehir merkezini gelistirmek ic¢in Rotterdam'i Maas
nehrinin kargisina gegiren model canlandirmaktadir. Planin onemli ydnlerin-
den biri ikinci sehir koprisiinin iki tarafi birbirine baglayacak olmasidir.

Nehrin giiney kenarini kaplayan ve simdiki merkez olan 19.yy. liman ala-
n1 tim ama¢ ve hedefler agisindan fonksiyonunu kaybetmistir. Kop van Zuid'in
konumlandig§i alanda yer alan Wilhelminapier b&lgesi sehir merkezini algilayan
bir konuma sahiptir.

Nehir kenarindaki bu g¢ekici bdlge, sehir merkezine yakinlig:i dolayisiy-
la da mikemmel olanaklar dnerir. Wilhelminapier de hizla yiikselen binalar
mevcut sehir formuna yeni eklemeler yapmakta ve nehrin iki yaninda kaliteli
mekanlar yaratmaktadir.

Kop van Zuid'de ki uzun rihtim Oncelikle Rotterdam limaninin bliylimesi-
ni saglar. Liman 16.yy.da gemiler i¢in hi¢ uygun olmayan si1§ bir alanda ku-
rulmustur. Wilhelminapier Hollanda-Amerika seferi yapan gemilerin varis nok-
tas1 olmasi o6zelligi ile taninmigtir. Avrupanin her yerinde sayisiz gogmen
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bu yolla Yeni Diinya'ya hareket etmekteydi. Daha sonralari biiylikk yolcu gemi-
leri buraya yanasmaya baslamistir. Elverisli durumu ve essiz konumu ile bdl-
ge girigimcilerin dikkatini cgekmigtir.

B8lgede ki birkag¢ eski depo binasi, ybdnetim odasi, yolcu terminali ay-
nen korunmustur. Cinkl mimari agadan biiylileyici olan binalar iskeleye essiz
bir hava vermekte ve bunlarin rekreasyonel ve kiiltiirel amag¢la kullanimini o-
lanakl: kilmaktadir. Otel, restaurant, miize ve diger sehirsel kullanimlar,
yiirlime promenadlari ve Maas ve Rijnhaven nehirleri boyunca teraslar planda
yer almaktadir. Ziyaretg¢iler bu alanlardan kiyidaki gemileri de izleyerek
nehir 6tesinde ki Rijnhaven'deki olaganiisti manzaradan hoglanabilirler. Ay-
rica kaliteli blro bloklari, konutlari g¢ekici mimari ve kentsel donatilar ne-
hir 6niinde yer alarak bdlgede farkli bir iklim olusmasinida saglamiglardir.

B6lgeyi sinirlayan Binnenhaven ve Spoorweghaven de konut ve rekreasyon
amag¢larina uyggundur. Kiyi evleri ise eski limanin ¢ekiciligini desteklemek-
dedir. Bu alanda ki yapilasma hem diisik gelirlilere hemde orta ve yiiksek ge-
lirlilere hizmet etméktedir. Gevredeki kosullar da bdlgeye bahgesehir karak-
teri vermekte ve kaliteli ve saglikli bir yasam sunmaktadir.

2.3.1.1. Planlama Modeli:

Kop van Zuid planlama alani yaklasi 125 hektar alani kaplamakta ve ge-
nel olarak iki sektdrden olusmaktadir. Toplam da 6500 konutluk alan ve 325.-
000 m? ofis alani mevcutdur. Wilhelminapier igin 6zel hazirlanan program ise
1000 konut ve 210.000 m? ofis alani, 45.000 m* rekreasyon alani ve park ala-
niyla beraber sehir gelisme alani ve 30.000 m® is alani1 ve park alaniyla be-
raber sehir Kop van Zuid'e bagladigi yerde genis kare bir meydan planlanmig-
tir. Gelecekte hicbir yerde bina yiikseklikleri 8 katdan az degildir. Hedef-
lenen konut gelistirme formu ile 20-25 katli kitle bina sistemi baz alinmig-
tir.

Ulasim agisindan ekstra metro istasyonu, kamu tasimacilidi isinde hiz
ve giivenligi saglayan yol, b6lgenin a¢ilmasini ve giineyde ki otoyollarla bag-
lantisin1 sadlayacaktir. Kop van Zuid bu sayede sehrin giiney aksinda konum-
lanacaktir.

Planlanan alanda binalarin %50'sinin kamu binalari oldugu ve piyasaya
acilacadi dider %50'sinin ise sosyal konut olmasi diisiinilmistir.
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2.3.2. HOLLANDA'DA UYGULANAN SISTEM

Hollanda'da yapilan uygulamalarda merkezi yOnetim, yerel ybnetim ve 0o-
zel tesebbis ortak calismas: gorilmektedir. Ancak bu asamada orjinal bir de-
veloper devreye girmez. Plan belediye tarafindan gelistirilmis ve tecriibeli
bir girisim gelistirme sirketi tarafindan da fizibilite calismalar:i yapilmis-
tir. Diger llkelerde ki odrneklerle tek fark kamu ile dzel tesebbiisii birles-
tiren bir kurumun bulunmamasidir.

Kamunun isin icine girdigi tim projelerde oldugu gibi kamu yarari gbze-
tilmekde ancak kar amacina da hizmet edecek tesislere yer verilmektedir.
Bolgenin konumuna gOre plan ig¢inde kiiltirel turistik ve rekreatif tesisler de
yer alir. Uygulanan kent yenileme ve yeniden gelistirme projesinde bazi bi-
rimlerin islev dedistirerek korunmasina da imkan saglanabilmektedir.
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BGLUM 3.

TURKIYE'DEN ORNEKLER

3.1. SALI PAZARI LIMAN SAHASININ DUZENLENMESI

3.1.1. Planlama Modeli:

Ulkemizde yapilmis olan yeniden yapilanma calismalarinin Orneklerinden
biri Istanbul Salipazari'nda Tirkiye Denizcilik isletmeleri Mudiirligiine ait
olan Salipazari Liman Sahasidir.

Simdilik sadece proje asamasinda olan bu girisimde ise. Bogaz'in kiyi-
sinda, Galata Koprisii ile Dolmabahge gibi iki bilyllk tarihi anit arasinda ve
Istanbul'un en glizel késelerinden birinde yer alan, su anda atil ve kdhnemis
durumda bulunan bu alanda turistik bir tesisin kurulmasi disinidlirken aym
zamanda, ¢evreye ve ¢evre mimarisine uygun, bdlge halkina hizmet verecek bir
proje olmasi hedeflenmistir.(66)

Tamam1 Tlrkiye Denizcilik Isletmeleri'nin (TDi) milki olan alan iginde
TDI Genel Mudurlugi, Yolcu Salonu, Gumritk, Liman Lokantasi, Kilavuzluk Istas-
yonu, Eski Salipazari Limani, Denizyollari Isletme Binasi, Liman Isletmeleri
ve TDI'nin dikkanlari yer almaktadir.

Gegen yizyilin ortalarindan itibaren dizenli olarak liman hizmetlerinin
gOrildgi Salipazari ge¢mis donemlerin ihtiyaclarina cevap verecek sekildé in-
saa edilmis ambarlarla doludur. Bu ambarlar ve Yolcu salonuna dek uzanan di-
ger yapilar belirli bir diizen ic¢inde olmalarina ragdmen bugiinin ihtiyaclarina
cevap verememektedir. 2000'li yillarin Istanbul'una yarasir bir estetik ka-
liteden yoksun olan yapilar artik islevsel olarak da elverissiz hale gelmis
durumdadir. Bdylece bdlgede modern cagin ihtiyaclarina cevap verecek tesis-
lerin insaasina karar verilmistir.(67)

Mevcut Salipazar: Liman Alani'nda yer alan 1120 m uzunlugunda ki sahil
seridinde ve 101.420 m? lik sahada Istanbul Yolcu Limani, Terminal Yapilari,
Is Merkezleri, Oteller, Alisveris Merkezleri, Eglence Merkezleri kompleksi
olusturulmasi planlanmistir. Verilen teklif uyarinca bu merkezlerin dzellik-
leri su sekilde olacaktir.

(66) Istanbul Liman isletmeleri, (1991), IGB - Koray - STFA - GAMA Konsorsi-
yumu, Salipazari Yolcu Liman Kompleksi Teklifi On Degerlendirme Raporu ,
ss: 1

(67) (1991), TDi'nin Salipazari Projesi; Dinya Capinda Bir Kompleks ,
DENIZIN SESI, s:91, ss:10-11
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Resim: 29 Istanbul Salipazari Bolgesi

Resim: 30 Istanbul Salipazari Gorinlsi
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Ticari Burolar: U¢ adet biiro blokundan olusan 52.300 m® brit insaat a-
lan1 ile bir prestij biirolar: boliml olacaktir. Bu 6nemli proje bolimi ma-

halli ve uluslararasi firmalerign ultra-modern biro imkanlari sunacak ayni
zamanda Avrupaic¢in gelisgen ticaret ve endistri merkezi olacaktir.
Alisveris Kompleksi: 37.000 m® lik bilyik perakende alisveris kompleksi

olarak 0zel madazalari, butikleri, blytk magazalari, gida satan birimleri,
eglence ve rekreasyon merkezleri ile halkin ve turistlerin artan ve gesitle-
nen gereksinimlerini karsilayacaktir. Bu kompleksin bina big¢imi Tlrk mimari
karkterinde, Kapaligarsi atmosferini yeniden yaratir Ozellikde olacaktir.

Oteller: Tamami bogazi gboren, 1134 odas: ile iki adet beg yildizli o-
telden olusacaktir. Sunulan hizmet standard:i kalite ve dizayn ¢zellikleri
ile Istanbul'un &nde gelen bir is ve turizm merkezi olma vasfini renklendi-
recektir.

Ikamet ve Servis Apartmanlari: Kullanicilari ic¢in secilmis bir bdlgede

yasama kalitesi yiiksek konut grubu olacaktir.
Otopark Alanlari: Dider proje bolimlerinin destedinde hizmet verecek

3600 ara¢ kapasiteli ve projenin cesitli bdlimlerine uygun gelecek alan teh-
sisleri ile hizmet verecek tarzda tertip edilecektir.

Tim bu birimler deniz yoluyla gelecek yolcularin konaklama, alisveris
ve diger ihtiyac¢larini karsilayacadi gibi biliro hizmetlerinden yararlanmak {-
zere gelismis olan is adamlarinin da ayni tir ihtiyag¢larini karsilayacaktir.

Projenin amaclarindan biri de tarihi alan ic¢inde kritik bir kitle ya-
ratmaktir. Bu kitle insaat alaninin kiyi bdlimiinde yer alacak olan peraken-
de aligveris merkezi olacaktir. Borsayi, finans, sigorta ve denzcilik kurum-
larin1 hedef alan modern biiro alanlar:i is saatlerinde bdlgeye ayri bir hare-
ket getirecektir. Bir otel servisine esit hizmet verecek apartmanlar uzun
siire kalacak olanlar igin bliro olarak da hizmet verecekdir.

Planlanan birimlerden anlasilacagi gibi ana hedef, yolcu limani fonksi-
yonunu tamamlayici bir entegre perakende aligveris, ticari biiro ve oteller
projesi gelistirmeyi saglarken ayni zamanda cevredeki tarihi yapilar tabiat
ve kiiltlr varliklariyla da uyusmaktir.(68)

3.1.2. Organizasyon:

Tirkiye Liman Isletmeleri Genel Midirligine yapilan teklifin sahibi bir
konsorsiyumdur. Bu konsorsiyom Malezya, Singapur orijinli IGB firmalar grubu

(68) istanbul Liman isletmeleri, a.g.e , ss: 3-12
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ile Turkiye'de faaliyet gdsteren Koray Yapl Endiistri ve Ticaret A.S., STFA
Temel Kaziklart Insaat A.S., GAMA Endlstri Tesis Imalat ve Montaj A.S. firma-
larindan olusmaktadir. Tirk firmalar kendi branslarinda insaatin yapimini
ylUklenirken yabanci firma da projelendirme ve sermaye sadlanmasi konusunu
yliklenecektir. IGB grubu proje yonetimine aday olmakta ve konsorsiyumun di-
ger Uyeleri mahalli taahhiUt gruplari rolini Ustenmektedir. IGB grubu imar:i ve
diger ihtisas mihendisligi hizmetlerini yurt disi ve yurt i¢i lokal firmalar:
misavir olarak kullanmak suretiyle yaptirmay1 disinmektedir. Bunlarin ig¢inde
Ornedin mimarlik konsepti i¢in Malezyali Mimarlik firmasi ile, emlak pazarla-
mast i¢in Ingiltere'den emlak pazarlama firmasi ile isbirligi yapacadini be-
lirtmektedir.

Bunun disinda yapilarin iglevlerine gOre isletme firmalari kuracaklar:
ve bu firmalari genelde IGB'nin baglantilar: sayesinde olusturacaklari anla-
silmaktadir. Bu kapsamda IGB'nin Japon Tokyo grubundan Pan Pasific Hotels
Isletme firmast Hyatt ya da Shangrila Hotels isletme firmalari ABD'de Cali-
fornian Market'in sahibi Morse ailesi gibi firmalarla iliski kurabilecedi be-
lirtilmistir.

Projenin yap-islet-devret modeli ile yilritilmesi planlanmistir, ancak
konsorsiyum devretme konusunda heniiz bir zaman belirleyememistir.(69)

3.1.3. Finansman:

Projenin finansmanin da ilk etapta ortaya konulan sermayenin toplam
proje maliyetinin %20'si olacagi tahmin edilmektedir. Bu hesaplamalarda tek-
lifin verildigi 1990 yil1 fiyatlari baz alinmis ve projenin gerceklesmesi si-
recinde goriilecek fiyat artislar:i ic¢in eskalasyon uygulanmistir. Finansmana
katilacak bankalar, yabanci olup kredi miktarlarinin hangi sartlarda saglana-
bilecegi ile ilgili bir aciklama getirmemislerdir. Bu bankalar Malezya, In-
giliz ve Hong Kong bankalaridir. Alincak ana ve tali kredilerle I.etap i¢in
280 milyon dolar nakit saglanacaktir.

I.etap tesisleri isletmeye ac¢ilacak buradan nakit akimi saglanacak ve
II. etap icin de ayrica 77 milyon dolar kredi alinacaktir. Isletmeye gecgil-
dikten sonraki iki yilda kredilerin ana para Odemeleri sdzkonusu degildir. I.
etap bes yi1l ve ikinci etap ise sekiz yil ic¢inde tamamlanacaktir. Geri ddeme
programl ise 2 yili geri Odemesiz 10 yildir.

(69) Istanbul Liman isletmeleri, a.g.e , ss:17-36
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Toplam iki etap boyunca proje maliyeti

I.ETAP I1.ETAP TOPLAM (BIN ABD)
DIREKT PROJE MALIYETI 318 899 133 516 452 445
INSAAT SIRASINDA ODE- 29 563 10 175 39 738
NECEK FAIZLER
TOPLAM PROJE MALIYETI 348 462 143 691 492 153

Alinan 70 milyon tali kredi I. etap a aitdir, geri oddemesi ise ortak-
larca kar paylarindan yapilacaktir. 1iIsletme gelirleri yatirimcilarin bizzat
islettikleri tesislerin verilerine ve Istanbul'da ki kira degerlerine dayan-
dirilmistir. Ayni sekilde isletme giderleri de kalemleri belirlenip giincel
fiyatlara dayandirilarak hesaplanmis ve kar da bu degerlere gbre belirlen-
mistir.

Bunun disinda konsorsiyum finansal agidan minimumdan hice kadar sorum-
luluk alacak sekilde yap-islet-devret modeli cevresinde Tirkiye Denzcilik Is-
letmemeri ile ortak olarak ¢alisip, kurumun projenin getirdigi imkanlardan ya-
rarlanmasit da fikir olarak ortaya atilmistir.(70)

3.1.4. Projenin Olumsuz Yoénleri:

Konsorsiyumun vermis oldugu teklif bazi nedenlerden dolay: Denizcilik
Isletmeleri tarafindan zayif bulunmus ve lzerinde yeniden disiiniilmesi igin
goriusbirligine varilmistir.

Bu nedenlerden biri mimari konsepttir. Planlanacak alanda onerilen is-
levlier TDi'nin dislincelerini tam olarak yansitmamaktadir. Rant tesislerinin
yanisira su oyunlarininda yeraldigi eglence merkezlerinin planlanmasi isten-
mektedir. Ayrica tim binalarin mimarisinin cevrenin tarihi dokusuna uygun ol-
mas1 amac¢lanmalidir.

Yapilan hesaplamalarda alinan kredilerin Odenmesinin teklifde Ongdril-
digt gibi sorunsuz olmasi s6z konusu olmamaktadir. Alinan kredilerin faizi
ile birlikte geri ddemesinde, isletmeye a¢ilan birimlerden elde edilen gelir-
in yeterli olmayacagi ve finansal analizlerin eksik oldugu g6zlenmistir. KDV

(70) istanbul Denizcilik Isletmeleri, a.g.e , ss: 52-61
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oranlari ve igletme devresindeki amortismanlarla ilgili bir 6ngdrii lesaba ka-
Tilmamistir. Bu hesaplar neticesinde Yap-islet-Devret modelinin Devret kis-
minin beklenenden uzun gerceklesecedi ortadadir.

Mimari konseptin disinda yersec¢imi kararlarida rantabl olamamistir. Or-
negin denizin derinligi ve mevcut yerlesim verilir dikkate alindiginda termi-
nal ve rihtim yapilarinin Salipazari kesiminde yeralmasi istenmektedir. In-
saat emsalinde de Ongoriilenin otesine ulasan ¢6ziimlerden kacinilmasi uygun
gOrilmektedir. Boylece kent silletine olumsuz etkiler Onlenmis olacaktir.

3.2. ATAKOY TURIZM TESISLERI

3.2.1. Planlama Modeli:

Turizm glinlimizde pek ¢ok lilkenin gelir kaynagi durumundadir. Turizm
sektorinin ihtiyaci ise, insanlarin kitle halinde kolay ve rahat ulasimi, te-
miz ve belirli konforlu tesislerde konaklamalari, dedisik seyler yiyip icme-
leri, dogda ve tarih degerlerini gormeleri, dizenli temiz ve glivenli ortamlar-
da dolasabilmeleri olarak Ozetlenebilir. Bu nedenle turizmden siirekli ve gi-
derek artan oranda gelir elde etmeyi planlayan Ulkeler bu ihtiyaclar:i sagla-
yacak sekilde ilkelerinin dogal ve tarihi kaynaklarini degerlendirmeleri ula-
sim, konaklama, yeme, icme, alasveris tesislerini gerekli ve diger hizmet ve
organizasyonlarini saglamalari gerekmektedir.

Atakdy turizm tesisleri tim bu ozellikler dikkate alinarak planlanmis ve
uygulamaya gecilmistir. Etaplar halinde yapimina baslanan tesis, Atakdy Tu-
rizm Tesisleri Anonim Sirketi tarafindan insaa edilmektedir. 170.000 m?®'lik
arazi 49 yi1lligina Emlak Bankasi'ndan kiralanmistir. Sahilde yapilan dolgu
ile elde edilen ve alana yayilan tesis, alisveris merkezi, marina, otel alan-
lari, yiyecek-icecek bdlimleri ve edlence merkezlerinden olusmaktadir.

Alisveris Merkezi (Galleria): Projelerden ilki olan Galleria 80.000 m?
lik kapali alanda yeralmaktadir. I¢inde cesitli alisveris yerleri, yiyecek-

icecek, buz pateni, biiyiikk edlence merkezi ve diger rekreasyon kolayliklari
bulunmaktadir. bunun yaninda 40.000 m® lik 2000 ara¢ kapasiteli kapali oto-
parkl da aligveris merkezi ile disiinilmis ve insaa edilerek hizmete acgilmis-
tir. 1986 yilinda baslayan .= ingaat 18 ayda tamamlanmistir. BOylece Tiurki-
ye'de ilk defa ibr aligveris merkezi turizm tesisi iginde birlikte ele alin-
mistir. Tesis icinde ayrica 1600 m? lik fuar alani 460 m® lik alani ve bari
ile kokteyl salonu, 50 kisilik seminer salonu ve 400 oturma kapasiteli show-
room'u planlanmistir.
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ATAKOY TURIZM TESISLERI GENEL YERLESIM PLANI

ATAKOY

GENEL YERLESIM PLAMI

1_0TEL
2_ALISVERIS MERKEZ!

3. SERGILEME

4_ GUMRUK

5_SPOR TESISLERI

6_BOTANIK BAHCES! ve HAVUZ

7.. LOKANTA

8_APART OTELLER

9_BENZIN ISTASYONU

10_1S MERKEZI_OTEL

11LYAYA ALT GECIDI

12 PLAJ TESISLERI_YUZME RAVUZU
13_TRISTIK EGLENCE MERKEZ|

14_ YAT LIMAMN

15_ YAT CEKECEK ve SERVIS ALAN|-
16 . HOLIDAY INN OTELI

17_ IDARE

MARMARA DENIZI

18_ KULUP BINASI
19_ SAGLIK SPOR KULUBU

20 ¥AT UMANI SET ALTI TESISLERI

21 YAT LIMANI SET USTU TESISLER

22 DENIZ OTOBUSU ISKELESIveYOLCU  SAL.
23.1 _ OTOPARK ve SUPERMARKET
23.2_ QTOPARK ve SINEMA

24_ BUYUK GEMI ISKELES!

25_ DENIZ SEYAHAT TERMINAL BINAS|

26. GAZINO

27_ EXPRESS RESTAURANT

)
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1_Lokanta
2 _Mutfak
3_Mekanik oda

4_Dukkanlar
5_Tekne bakim atelyesi
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Yat Limani: 1Ikinci olarak insaati tamamlanan marina 1050 tekne kapasi-
telidir. Yat turizmine Onemli katkisi olan bu tesis teknelerin her tirli ba-
Kim, ikmal ve onarimini saglayan sistemleri i¢inde barindirmaktadir. Ayrica
yat limanina hizmet verecek bir alisveris ve eglence merkezi ile saglik kli-
bl ve yat klibiide insaa edilmistir.

Otel: 304 adali ve bes yildizl:i tasarlanmistir. Insaati halen devam
etmektedir. Sahile inen genis agik alanlarda ylizme havuzu, botanik bahcele-
ri, gesitli spor tesisleri yeralmaktadir.

Apart Oteller: Toplam 46.800 m? insaat alanina sahip 4 katli 4 bloktan
olusan yat otelleridir. Yat turizm hizmet edecek tarzda planlanmistir.

Setalt1 Garsisi: 9600 m? kapali alanda dizenlenmis olan carsi yat li-

manl ve denizotoblsli ile gelenlere alisveris, yeme-icme ve edlence imkani
sunmaktadir.

Projede ayrica heniiz gergeklestirilmemis olan bir kisim lokantalar bir
sinema kompleksi, sekiz lniteli bir convension center ve edlence merkezi on-
gorilmistir.

Eglence Merkezi: 6500 m? insaat alani olan eglence merkezi heryasta
kullaniciya hizmet edecektir.

Otel - iIs Merkezi - Sergi Alani: 65.000 m® insaat alani kaplayacak bu
tesis isyeri, konaklama ve sergileme imkanlari ile i¢ ve dis ticaret aktivi-
telerine ortam saglayacaktir.

Ayrica Istanbul'da, Kumkapi'dan YesilkOy'e kadar olan yeni sahil diizen-
lemesi ile halkin yesil alanlardan ve sahilden kolayca ve ¢ok yonli olarak
yararlanmasi amac¢lanmistir.

Ulasim: Sehir merkezine 20 km uzaklida ki tesis Sirkeci - Florya sahil
yolu lzerinde konumlanmistir. Bostanci, BakirkOy ulasimini saglayan deniz
otoblisli liman1 tesisin i¢inde yeralmaktadir. Atatlirk Hava Limanina ise olan
5 km uzaklikdadir. Planlanan sehir metrosu ise Bakirkdy'e gelmekteve bdlgeye
ulasimi da kolaylastiracak.(71)

3.2.2. Organizasyon:

Atakdy Turizm Tesislefi, Atakdy Turizm Tesileri ve Ticaret A.S. tara-
findan uygulanmakta ve isletilmektedir. Sirket 6zel bir sirketdir ve &nemli
iki blylik ortak Emlak Bankasi ve Vakif Bank'dir. Yap-Islet-Devret modeli ile

(71) TASARIM, (1991), Bir Mimar U¢ Proje: Atakdy Turizm Tesisleri ,
TASARIM, s:13, $5:78-82
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1_15 merkezi - otel
2_Apart oteller

3 _Turistik eglence merkezi
4 _Yat otelleri

5-Saghk kulibt

6- Kulip binasi

7_ldare

8 _Gumruk binasi
- 9_Lokanta

10_Yat limant set alti tesisleri

11_Deniz otobusu iskelesi ve
yolcu salonu

12_Yat limani
13_Buyuk gemi iskelesi
14 _Deniz seyahat terminal binasi
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uygulamaya sokulan proje de arazinin bir kismi 49 yillidina Emlak Bankasin-
dan kiralanmigtir. Aligveris merkezinin isletilmesi ise 52 yi1lligina sirke-
tin denetimine birakilmistir. Sire bitince tim tesis Emlak Bankasi'na dev-
redilecektir.

3.2.3. Finansman:

Proje icin gerekli sermayenin, %50'si sermaye ile geri kalan %50'si ise
kredi alinarak sadlanmistir. Kredi Emlak Bankasi'ndan saglanmistir. 1islet-
melerin devreye girmesi ile elde edilen gelir hem kiranin ddenmesinde hemde
kredinin geri 0denmesinde kullanilacaktir.(72)

3.3. BAHGESEHIR KONUT PROJESI

3.3.1. Planlama Modeli

Proje alani, Istanbul'un bati yakasinda, Biyik ve Kiicik Gekmece gdlleri

" arasinda konumlanmistir. istanbul sehir merkezine 21 km uzaklikdadir. B&l-
geye en yakin yerlesmeler; gliney batida Esenyurt ve kuzeybatida Hosdere yer-
lesmeleridir. Arazi glineyde Trakya otoyolu ile sinirlanmaktadir. Konumu i-
tibar1 ile konut alani olmaya elverisli, illegal yollarla isgal edilmemis
nadir alanlardan biri olarak secilmesinde itkili olmustur. Buna ek olarak
Biyitk Istanbul Nazim Planinda Bat: yakasinin bu bdlgesinde biiylik 6lcekli ti-
cari ve endistriyel aktivitelere yer verilmis olmasi da, bdlgenin secimini
kuvvetlendirmistir. Son olarak planlama alaninin dogusunda distiniilen olimpik
kOy, uluslararasi fuar alani ve g8l kiyisinda yer alan lniversite alani ceki-
ci bir bolge yaratacaktir.

Proje alaninin ulasimi Kigikcekmece gb6liiniin glineyinden gecen E-5 kara-
yolu ve g6lin kuzeyinden gecen Trakya otoyolu sayesinde saglanmaktadir. Bu
otoyollardan yapilan baglanti yollar:i servis ihitiyacini karsilayacaktir.
Proje alan1 icinden demiryolu gecmekte ve rayli ulasim saglanmaktadir. Metro
ve tramvay sistemi ise proje alaninin giiney dogusunda ki Halkali Toplu Konut
Alaninda duraklayacaktir. B&lge ayrica havalimanina 15 km uzaklikdadir.

(72) TABANLIOGLU, Hayati, Atakdy Turizm Tesisleri Proje Mudirlugi, (1992)
(73) Cowiconsult Skaarup Jespersen, Atdlye 70, (1986),
Zer-A.S. Halkali Konut Projesi On Fizibilite ve Master Plan , s$5:20-26




1_Cok katli magaza
2_Galeri

3_Atrium

4 _Dukkanlar
5_Eglence merkezi
6_Servis girisleri
7 .Otopark
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Projenin i¢ yol baglantilari ise iki ana yola ve baglantilarina dayanarak dii-
zenlenmistir. Tren istasyonu alani ikiye ayirmaktadir.(74)

Bahgesehir toplam proje alani 470 Ha'dir. Bu alanin 72 Ha'it yol alani
olarak kamuya terkedilmistir.

Konut Alanlari: Proje kapsaminda toplam konut ve konut ve ticaret ala-
n1 209 Ha dir. Proje genelinde toplam konut birimi 15.400 dur. Bu konutla-
rin 2400 tanesi villa, 13000 tanesi ise apartman dairesi olacaktir. BOlge
‘yUksek gelir grubuna hitap edeceginden, konut birimlerinin planlamasinda, ta-
lep ve ihtiyaglar gbzoniine alinmistir. Bu konutlar 55.000 niifus ig¢in Oneril-
mistir.

Projede henliz ilk etap caligmalari yilritilmektedir. Bu etapta lretil-
mesi gereken konut sayisi 4045 dir. Bu sayinin 851'i villa, 3194 tanesi ise
apartman dairesidir. Planlanan konut yapi adasi ortalama 61 Ha'dir. Proje
i¢in 10 villa ve 5 apartman dairesi plan tipi tretilmistir. Toplam konut in-
saat alani ise 730.000 m2'dir.

Planlama'da arazi {zerinde mevcut dodal sinirlayicilar ve Onerilen ser-
vis yollari kullanilarak konut mahalleleri olusturulmustur.(75)

Calisma Alanlari: Proje alani icinde 61 Ha konut disi calisma alani
Onerilmistir. Bu alanda kirletici olmayan endiistriler yer almaktadir. Tica-
ret alanlar: ise planlama alaninin merkez kesiminde konumlanmistir. Yiksek

nitelikli ofis binalari ticari birimler yer alacaktir. Tirkiye'de ki yaygin
egilimin aksine, anayol boyunca siiren merkezler seklinde degil, bir alanda
toplu olarak konumlanan kent merkezi ve alt merkezler seklinde planlanmistir.
Bdlge de ticaret insaat alani toplami ise 7 Ha olacaktir.(76)

Altyap1 Tesisleri: 1. etap kapsaminda insaa edilecek trafik yolu 35 km
dir. Bunun yaninda 36 km atiksu hatti, 35 km yadmur suyu hatti, 50 km elekti-
rik hattr ve 20 km zayif atim hatti insaa edilecektir. Alan i¢inde 1900 m®1ik
U¢ su deposu, 2000 m®lik sulama deposu yer alacaktir. Aritma tesisi ise ilk
etap i¢in 21.000 niifus ig¢in gerceklestirilecektir.

(74) Cowiconsult Skaarup & Jespersen Atolye 70, (1987), Zer-A.S. Halkala
Konut Projesi Altyapi Sistemleri , s5:6-8

(75) BAHCESEHIR Proje Grubu,(1989), Bahcesehir Projesi , ss:1

(76) Cowiconsult Skaarup & flespersen, Atdlye 70, (1986), a.g.e , ss:43-45
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Sosyal Donati Tesisleri: Proje alaninin glineyinde ve merkezde yeralan

birimler tanitim, konaklama ve klip olarak planlanmistir. Pazarlama, spor ve
rekreasyon islevlerinin gerceklestirilecedi bu tesisler toplam 5000 m? lik a-
lan1 kaplamaktadir. Alan da yer alan sagdlik, dini ve ticari tesisler alt
merkezleri olusturmakta ve 5700 m? alanda insaa edilmektedirler. 875 m? giin-
lik ticaret alani da planlama kapsaminda distintlmistiir. BoOlgede yasayan okul
¢adl ndfusunun ihtiyaci gdzbnﬁne alinarak 2.2 Ha okul alani ayrilmistir.

Planlama alani ic¢inde olusturulan mahallelerin kresg, ilkokul, lise ve
spor alani ihtiyaci karsilanmistir. Bu tesislerin merkezi bdlgelerde yer al-
masina ve yesil alanlarla birlikte planlanmasina dikkat edilmistir.

Yesil Alanlar: Planlama bdlgesi icinde yer alan 32 yesil alan birimi,

toplam 12.2 Ha alanda yeralmistir. Bu alanlar icinde, parklar, oyun alanla-
ri, cafeler ve dinlenme tesisleri ile yiiriyis ve kosu parklari, acikhava sa-
nat galerisi, 0zel ama¢li ¢im sahalar ve su 0deleri yer almaktadir.

Diistiniilen yesil alanlar, birbirleriyle bitiinlik ve devamlilik saglamak-
tadirlar. Arazinin edim durumuna bagli olarak da disiniilen yesi alanlar, ma-
halle icleri ve aralarinda ortak alanlar olusturmaktadirlar. Tren yolu kena-
rinda, glriltiu faktorinid en aza indirgemek amaciyla genis bir alan fidanlik
olarak ayrilmistir. 4.1 Ha'lik bu alanda sera iiretim ve depolama birimleri
yeralacaktir.(77)

Tum bu planlama girdilerinin projede konumlanisini etkileyen en Onemli
faktor, jeolojik etmendir. Arazi Uzerinde insaata elverigsiz alanlar yaratan
jeolojik formasyonlar tesbit edilmis ve bu bdlgelerde insaata ihtiyag¢ duyul-
mayan donatilar planlanmistir. Ayrica arazi ilzerinde gilineydodu dan kiizeyba-
tiya uzanan en dar kismi 100 m'nin altina diisen en genis kismi ise 400 m'ye
ulasan vadi bulunmakta ve bu vadinin iki yani dik yamag¢larla ylkselmektedir.
Bu durum planlama kararlarini etkilemistir.(78)

1988 yilinda Zer-Insaat icin yapilmis olan talep arastirmasinda tercih
edilen konut buylklikleri ve fiyatlari belirlenmistir. Bu arastirmaya gore
tercih edilen konut biiyikligd 100-119 m? dir. 70 m®'den kiigik konut istenme-
mektedir. Ayni sekilde 4-5 odali konutlar tercih edilmektedir. Yapilan fi-
yat tahminlerinde ise 1988 yi1li fiyatlar: ile 25 milyon TL. ile 150 milyon
TL. arasinda fiyat belirlenmigtir.

(77) Cowiconsult Skaarup & tlespersen Atélye 70, a.g.e , ss:30
(78) Bahgesehir Proje Grubu, a.g.e , ss:1
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Yapilan arastirmalar projenin her yas grubundan miisterisi olabilecegini
gostermektedir. Misteri adaylarinin %36'st 6zel sektdrde calismaktadir. Bah-
cesehir potansiyel miisterisinin %96's1 apartman dairelerinde oturmaktadir.(79)

3.3.2. Organizasyon:

Bahgesehir Projesine baglamadan &nce planlama alani Siizer Sirketler
gurubuna aitdi. Daha sonra Emlak Bankasi arazinin %50'sini toplu konut alan:
olarak kullanmak ilizere satin almistir. Dider yarisi: ise Mesa,Nurol ve arazi-
nin ilk sahibi olan Slizer grubuna ait olan Zer-insaat tarafindan paylasilmis-
tir. BoOylece bir adi ortaklik kurulmustur. Bu ortaklikda hisselerin %50'si
bankanin, %30'u Zer-insaat'in, %10'u Mesa'nin ve %10'u da Nural Sirketinindir.
Firmalar hisseleri oraninda arsa miilkiyetine de sahiptirlerdir.

Bu ortaklik da

Yonetim Kurulu: Firmalar ve bankanin temsilcilerinden 61u$maktad1r.

En genis kapsamli yetkilere sahip olan y®netim kurulu ayni zamanda karar mer-
cii konumundadir.

Teknik Komite: Projenin yiiritilmesi i¢in agilan ihalelerin sonuca bag-
lanmasi, yeterlilik belgelerinin denetlenmesi, insaat kontrsiligl gdrevlerini
tistlenmistir.

Genel Mudirlik: Bahgesehir ortak girisimi ic¢indeki hisselerin oraninda
temsil edilen firmalar, genel midirlik iginde de ayni yetki sahibidirler.
Kontrollikk olarak hizmet veren, genel midirligin belirli bir harcama limiti
vardir ve Yonetim Kurulu ile Teknik Komite'nin aldig:i kararlari uygulamakla
yukimlidiar. Miteahhitlik hak edisleri miidiirlilk denetimindedir.

Yonetim, ayrica Bahgesehir ile ilgili igleri takip etmektedir. Elekti-
rik, su, dogalgaz, telefon hatti ve ulasim baglantisi gevre belediyeler ve
ilgili kuruluslarla, kurulan koordinasyon ve imzalanan protokollerle saglan-
migtir. Getirilen altyapi tesislerinin pazarlamasini yapmak ve satisa yar-
dimc1 olmak amaciyla. reklam islerini yiliritmek, bir sehir icin gerekli y6netim
planlarin: saglama gdrevlerini yine ybnetim kurulu dstlenmistir.

Proje tamamlanip isletmeye acildiktan sonra kurulacak sirket Hizmet Is-
letme A.S.dir. Bu sirket, cevresinin bakimi, temizligi, altyapi tesislerinin
igletilmesi , ulasim ve giivenlik hizmetlerinin yerine getirilmesi, binalarin
bakim ve onarim islerini {stlenmistir.

(79) Bahgesehir Projesi Talep Arastirmas:i , (1988), ss:101-127




BOylece projenin baglangicindan, igletmeye gegilmesinden sonraki zaman
sliresince bdlgenin hizmet ihtiyacinin karsilanmasi saglanmistir.

3.3.3. Finansman:

Bahgesehir projesi igin gerekli finansmanin sat-yap sistemi ile saglan-
mas1 planlanmistir. 1lk hizmeti verecek sermaye Emlak Bankas: tarafindan
saélanm1§t1r. Ancak projeye ortak olan Emlak Bankas1i ile kredi sadlayan Em-
lak Bankasi farkl:i iki kisilik durumundadir. ‘Biten konutlarin satilmasi yo-
luyla elde edilen gelir ile projeye devam edilmesi distnilmistir.

Konut satiginda Emlak Bankasi'nin yuva kredisi kullanilmakta ve pesin
para ile satls yapilmamaktadir. Kredilerin geri 6demesi alicinin &deme giicii-
ne gdére ayarlanmakta, proje icin verilen kredi ise faiziyle birlikte geri 8de-
meler ve projenin devami ic¢in gerekli kaynak dikkate alinarak belirli sayida
satls yapmak hedeflenmistir. Satis sonudaki kar sayesinde tim konutlarda e-
sit kalitede bir sistem uygulamak ve bu sistemi en ucuz bigimde gergeklestir-
mek amaglar arasindadir.

Firmalar arasi ihale proje maliyeti ve dondurulmus kar prensibiyle ger-
ceklestirilmis ve kar oranlari bastan hesaplanmistir. Ayrica maliyet revize
olmak kaydiyla belirlenmistir.

Yapilan fizibilite galismalari sonucunda sistemin {i¢ y1llik silirede ken-
di kendini finanse edebilecedi hesaplanmistir. Alinan banka kredisinin orta
vadeli olacagi dikkate alinmistir. Evler i¢in metrekare basina 900 bin TL.,
apartmanlar i¢in ise 500-600 bin lira satis bedeli belirlenmistir. 1989 yil1
fiyatlar: ile yapilan kesifde, maliyetin 4500 konut i¢in 810 milyon olacag:
hesaplanmistir.

Yapilan tum ybnetimsel ve finansal planlar ne yazik ki islerlik kazana-
mamigtir. Riskin tamami bankarin lizerindedir. Bunun yaninda yetkiler ortak-
lar arasinda bdlunmiistir. Banka bu durumu dikkate almis ve diger ortaklarla
s6zlegme imzalamistir. Bu sbzlesmeye gdre diger ortaklarin hisselerini olus-
turan %50 arazi pay:i kat karsiligi bankaya devredilmistir. Boylece hisse da-
gi1lim1 %86 Banka ve 914 diger firmalara olarak sekillenmistir.(80)

(80) SIRMEN, Ersan, Bahgesehir Genel Midird (1992)
KUMCU, Fisun, Bahgesehir Proje Mudirid (1992)



3.4. TURKIYE'DE UYGULANAN SISTEM

Orneklerden de anlasildig: gibi Tirkiye'de genis kapsamli bir yenile-
me projesi uygulanmamigtir. Kamu milkiyetinde ki genis alanlarda uygulanan
projeler ise gelistirme projeleridir. Developer modeline benzer bir sistem
Bahgesehir'de uygulanmistir. Kamu girisimi ile &zel firmalar bu proje igin
ortak bir sirket olusturmuslardir. Ancak bu site yurtdisindaki uygulamalar-
1n basarisiz bir drnedi niteligindedir. Cilinki proje basinda gerek ekonomik
gerek se organizasyon agisindan alinan hi¢ bir karar tam olarak uygulanama-
migtir. Sonu¢ olarak ortaklik ylizeyde kalmis, tim yetki ve proje Emlak Ban-
kasi'nin eline gegmistir. Ozel sirketlere de Ustlendikleri insaat islerini
tamamlamak kalmistir.

Atakéy ve Salipazari projelerinde ise ydntem yap-islet-devret dir.
Projeler kamu yararinl dikkate alir gekilde tasarlanmamis, bunun disinda da-
ha ¢ok gelir getirici rant tesislerine de yer verilmistir. Bu projelerde
kamunun rolii sadece arazi sahipligidir. Finansman saglanmasi, projenin yii-
ritilmesi hertirli sorunun ¢dzimli 6zel tesebbiise birakilmakta, kamu sadece
denetleyici konumunda kalir, herhangi bir risk olmaz. Atakdy projesinde Em-
lak Bankasi Bangesehir'de oldugu gibi hem arazi sahibi, hem sirket ortag:
hemde finans6r oldugundan yetkili konuma gelmis riski de {izerine almistir.

Bu durumda planlama modelinden ¢ok organizasyon ve finansman ag¢isindan
daha igler bir sistemin gelistirilmesi gerekli olmaktadir.
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Ulkemizde yapilan yenileme ve gelistirme calismalari heniiz ¢ok yaygin
degildir. Cinkii yenilemeyi gerektiren yerlesik alanlarda milkiyet oldukga
parcalanmis durumdadir. Bu durumda ilgili kamu kurumlarinin destegdi saglan-
mis olsada ortak gikarlari gbdzeten bir proje ilretilmemekde ', bGyle bir proje (-
retilebilse bile, miilk sahiplerinden ve finans kurumlarindan gerekli destek
saglanamamaktadir. Kamu kurumlari mali olanaklarinin yetersizliginden dolay:
gerekli destedi vermemekte sadece yasal bir takim tesvikler getirmektedir.
Ad1 gegcen kamu kurumlari yerel yonetimler, ¢esitli kamu bankalari ve kentsel
toprak sahibi kamu kuruluslaridir. Bu tip, kapsamli yaklasimlarla, biitiinciil
bir planlama ¢alismasina hedef olmamis projeler basarisiz olmakta ve bdlge
islevini kaybetmis bir k&hneme bOlgesi olmaktan kurtulamamaktadir.

Kamu tiizel kigilikleri elinde bulunan, yenileme gerektiren alanlar ise
ancak, islevlerini kaybettiklerine karar verildigi zaman projelendirmeye agi-
lir. Dolayisiyla yerine ayn1 iglevi yiiklenebilecek ancak daha genis teknolo-
jik imkanlara sahip birimler insaa edilmedikce bu tir alanlar gorsel ve is-
levsel agidan olumsuzluklari sergilemeye devam edecektir. VYenileme gerekti-
ren bazi kamu alanlarinda ise toplum yararinin ongodriilmesi ve hizmet anlayi-
§1, gelir getiren rant tesislerinin planda yer almasini ikinci plana atacak-
tir. BOylece kamu, kaynaklarini daha kazan¢li alanlarda kullanmayi tercih
edecek, yada yenileme ¢alismalari ¢ok uzun vadelerde gergeklesebilecektir.
Bunun yaninda hem kamu yarari saglayip hemde gelir elde edilecek bir sistem-
de uygulanabilir (suoyunlari, eglence merkezi). Ancak bunun icin, sistemin

yer alacag: bdlgenin uygun olmasi gerekir.

"Gelisme alanlari igin de ayni1 sartlarin gegerli oldugu goriilmektedir.
Kamu kuruluslari kentsel geligme yOniinii belirleme ylkimlGlugini imar plan-
lar1, arsa temini ve altyap: tesislerinin gdturilmesi gibi ydntemlerle iize-
rine almiglardir. Ancak uygulama da sistem farkl: islemekle, plan disi1 ka-
cak yapilasmanin goriildigl gecekondu alanlarina, altyap1 gotiirlilmesi ve imar
aflar1 yoluyla plansiz gelisme desteklenmektedir. Bu destek genellikle oy
kaygisi nedeniyle verilmektedir.

Ulkemizde uygulanan yenileme ve yeniden gelistirme modelleri ise orga-
nizasyon, finansman ve uygulama ag¢isindan igler bir tabana oturtulmadigindan
olumsuz gelismeleri de beraberlerinde getirmektedirler. Oncelikli olarak
tilkemizde bu tip yenileme ve yeniden gelistirme projelerini kamu kurumlari



87

Uzerlerine almakta ve uygulama kism: ihaleler yoluyla 6zel sirketlere bira-
ki1lmaktadir. Denetim, kentsel toprak sahibi kamu kurulusu tarafindan yapil-
makta, ancak bu denetim de baz olacak, istatistik yontemler ve ekonomik fak-
térler gbz Oniine alinarak, detayli bir fizibilite calismasi yapilmamaktadir.
Bu durum uygulama sirasinda planlanandan daha farkli bir ekonomik yiiki bera-
berinde getirir. Kamu kurumlarinin mali kaynaginin biiylik kismi merkezi hiku-
metden saglandidi icin iki kurum arasinda koordinasyonun tam olmasi ve merke-
zin onayinin alinmas: gerekmektedir. Diger finans kaynaklarindan saglanacak
krediler yine merkezin onayini gerektirmektedir. Geri Odemelerde ise faiz

ve anapara Odemeleri kamu kurumunun finansal birikimlerini eritmektedir.
Planlama alaninda olusturulan rant tesislerinin kamu eliyle isletilmesi ise
mali kaynak olusturmada yetersiz kalmaktadir. BoOylece isveren durumdaki kamu
kurumunun bor¢lari bilyiimekte girigimci 6zel firmalar ise emeklerinin kargili-
gin1 alamamaktadirlar. Bunun sonucunda baslamis ancak uzun sirecde bitirile-
memis projeler olusgmaktadir.

Tirkiye'de son onbes yildir uygulamada olan ve kamu yarar:i yaninda kar
amaci da giden Yap-islet-Devret sistemi arazi sahibi kamu kuruluguna kisa va-
de de gelir sadlayan bir sistem degildir. Ciinkii 6zel tegebbiis tarafindan
gerceklestirilen proje girisimcinin yatirim giderlerini karsilayip belli bir
kar saglamasi ig¢in gereken siire boyunca, &zel girisimci tarafindan isletil-
mektedir. Bu slrenin kirk, elli yada yliz yil olabilecegi, bu yillar boyunca
artan enflasyon ve tesisin yipranmasi gdzoniine alindidinda, sistemin kamu ku-
rumu ag¢isindan cok olumlu olmadid: anlasilacaktir. Ustelik sistem genellikle
tek parsel 6lc¢eginde kullanilmakta ve biliyllk alanlarda ki uygulamasi bagarili
olmamaktadir. Ayrica dzel tesebbiis isin igine girdiginden kar amaci daha
baskil1 olacak ve kamu yarari ikinci planda kalacaktir. Yap-Islet-Devret
sisteminin bdlgesel ©dlcekde uygulandidi Atakdy Tiurizm Tesisleri projesinde
finansmani1 sadlayan, projeyi onaylayan kismen uygulama da yeralan ve denet-
leyen kamu kurumu arazinin de sahibi olan Emlak Bankasi'dir. Bu nedenle
riskin, yetki ve sorumlulugu biiylik kismi1 Banka'nin olmaktadir. Goriuldugl
gibi iilkemizde ki yenileme ve gelistirme galismalarinda kesin bir yetki dagi-
l11m1 sézkonusu olmamakta ve bir kamu kurulusu dzel bir girisimci gibi davra-
nabilmektedir.

Tim belirtilerin olumsuz kosullar 1si1ginda tlkemizde ki miilkiyet diize-
ni ve yasal ve yonetimsel dayanaklara bagli kalinarak yeni bir kentsel yeni-
leme ve gelistirme sisteminin disitniilmesi yerinde olacaktir.



Bu sistem, organizasyon ag¢isindan kuvvetli bir tabana oturtulmali dev-
letin ve halkin katilim ve destedi saglanmalidir. Devletin destegdi kentsel
geligmeyi ybnlendirecek diizeyde olmali, kamu ise bdyle biiylik projelerde bas-
latma ve 06zel sektdri tesvik edici ivmeyi verme roliini tUstlenmelidir.

Belirtilen kosullari saglayacak olan model de kamu ve 6zel girisimleri
ortak davranmaya motive edecek, organizasyon ve koordinasyonu saglayacak mer-
kezi hilkiimete bagli, ancak kendi ig¢inde bagimsiz hareket edebilen bir kurumun
olusturulmas:i yerinde olacaktir. Bu Kurum planlama, uygulama, finansman sag-
lama, organizasyon ve isletme konularinda kamu ve 0zel sektérler arasinda
iliskileri dizenlemekle ylikimli olacaktir. 1ki tarafinda ¢ikarlarini korumak
ve sbzlesmelerle belirlenen kosullarin uygulanmasini saglamak, denetim yoluy-
la kurumun sorumluluk alanina girecektir.

Ulkemizde cesitli amaglarla kurulmus bazi kuruluglar yetki ve gérevleri
kapsaminda bu sistemde yer alacak kuruma Ornek teskil edebilir. Arsa Ofisi
bunlardan biridir. O0fis, lilkemizde kentlerin gelisme yoniinii kontrol altina
almak, fiyat artiglarini ve spekiilasyonu engellemek amaciyla arsa pazarinda
dizenleyici alim satimlar yapma gdrevini GUstlenmistir. Ayrica konut projele-
ri, sanayi ve turistlik bélgelerle baska kamu hizmetleri icin gerekli kamu-
lagtirma hizmetlerini yerine getirmek gbrevinide Arsa Ofisi yiklenmistir.
Ofisin, gerekli gdrdiigi kamu arsalarini bedelini &deyerek satin alma ve ki-
ralama yetkiside vardir.

BOylece gelistirilen model kapsaminda kurulacak kurumun arazi elde et-
me konusundaki yetkileri Arsa Ofisinin yetkileri olacaktir.

Bu kurumun, baslangicdaki proje giderlerini karsilamak amaciyla belli
bir fona ihtiyaci olacaktir. Bu fonun ilk kaynagd:i merkezi hiikiimet ve proje-
nin yapilacag:i bdlgedeki yerel yOnetimden saglanabilir. Daha sonra ise yapi-
lan projelerden elde edilen karin belli bir kismi bu fona aktarilabilir. Ku-
rumun mali fonuna destek saglayacak kaynak, Toplu Konut ve Kamu Ortaklig:
Idaresinin kaynak yartma yontemleri ile elde edilebilir. Ancak bunun igin
yasal ve ybOnetsel diizenlemelerin yapilmasi gerekir. Kurum ayrica Toplu Konut
Idaresinin denetim, karar verme ve onama yetkilerine sahip olmalidir.

Ginlmiizlin birgok projesine imzasini atan Emlak Bankasi ise projenin
ileri safhalarinda ki finansal destedi verebilir. Ancak bu model kapsaminda
projenin her agsamasinda yer almasi disinilemez. (linki daha 6nceden aciklan-
di1gr gibi Emlak Bankasi bir yenileme veya gelistirme projesine planlama asa-
masindan igletme agamasina kadar katilmaktadir. Bu durum ise Onerilen mode-
lin ana fikrine aykiridir. Model, kamu ile 6zel sOktoriin esit haklara sahip
olmasini dengeli kar dagilimini ongdrmektedir.



Kurumun yetki ve sorumluluklari belirlendikten sonra simdide modelin
isleyis diizeni agiklanacaktir. Bu modele gdre kanunlarla yetki, sorumluluk
ve finansal girdileri belirlenmis olan kurum, yenileme veya gelistirme yapi-
lacak arazinin sahipleri ile; ki bunlar kamu kuruluglari yada 6zel sahislar
olabilir; anlasma saglayarak bu alani satin alir ya da kiralar. Daha sonra
bu bblgenin bir fizibilite ¢alismasin:i yaptirmalidir. Kurum bu ¢aligmayi,
kendi biinyesinde barindirabilecek gesitli meslek adamlari ile de gerceklesti-
rebilir. Ancak bu kadroyu olusturmak ve siirekli elemanlarina katmak ¢ok mas-
rafli1 ve gereksiz olacaktir. (Cinki, bu tip planlama galigmalari finansal ve
fiziksel kaynak yetersizligi nedeniyle ¢ok sik ortaya ¢ikmayacaktir.

Bu ¢alismalar yapildiktan sonra a¢ilan ihale sonunda, projeyi yapilan
fizibilite calismalar:i sonucuna en yakin teklifi veren 0zel firma Ustlenecek-
tir. Projeyi yapmak 0zel firmanin, onaylamak ise kurumun ve yerel ydnetimin
gérevi olacaktir. Kurum ayrica, bdlgeye gdtlriilecek altyap1 ve donati tesis-
Ierf icin, ilgili kamu kuruluslari ile protokol imzalama yetkisine sahiptir.

Projenin finansmani ¢esitli finans kaynaklari ve bankalar tarafindan
saglanabilir. Verilen kredilerin geri &demesi projenin igletmeye ge¢mesinden
sonra elde edilecek gelirden yapilacak ve ortak kurumlar tarafindan, esit o-
larak karsilanacaktir. Verilen kredinin geri doniisii, kurum tarfindan dolayi-
s1 ile devlet tarafindan giivence altina alinacaktir.

0zel sirket tarafindan olusturulan proje kamu yararina hizmet etmeli
ayrica lzerinde rant getirecek tesisler de insaa edilmelidir. BOylece proje
sonunda, yapilan yatirimlarin geri dontsi saglanabilir. Basgarili sonuglar
ise bu tip girisimlerin devamini tesvik edecektir.
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