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TURKIYE’DE KONUT EKSENLI KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE
OZEL SEKTORUN ROLU: iISTANBUL ORNEGI

Nilsah KOMURCUOGLU
Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi

Bu tezin amaci, Tiirkiye’de konut iiretiminde biiyiik paya sahip olan 6zel sektoriin, konut
eksenli kentsel doniisiim projelerine katiliminin hangi kosullara bagli oldugunu ve 6zel
sektoriin kentsel doniisiim siirecine neler kazandirabilecegini tespit etmektir.

Tez kapsaminda kentsel doniisiim olgusu ortaya ¢ikisindan itibaren tarihsel siire¢ i¢inde
gosterdigi gelisim, kentsel doniisiimiin boyutlari, aktorleri, asamalar1 ve ortaklik yapilar
baglaminda ele alinmistir. Bu incelemeyi Tiirkiye’deki kentsel doniisiim siireci, proje
ortakliklar1 ve 6zel tesebbiisiin irdelemesi takip etmistir. Daha sonra, Istanbul 6zelindeki
planlanan konut eksenli kentsel doniisiim projelerinin bir envanteri ¢ikarilmistir. Tezin
alan arastirmasi boliimiinde ise, Kiiclikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi incelerek 6zel
sektoriin projedeki yeri arastirilmis ve Tiirkiye’de kuruluslarindan bugiine kadar en az
1000 adet konut tliretmis olan 25 ingaat firmasi arasindan rastgele se¢ilmis 12 firma ile
yapilan yiizyilize miilakat sonucu 6zel sektoriin kentsel dontisiim projelerine dahil olmasi
icin ne gibi talepleri oldugu belirlenmeye calisilmistir. Bu noktada, Kiigiikcekmece
Kentsel Doniisiim Projesinde 06zel sektor katilimina dair belirsizlikler oldugu, bu
planlamanin siire¢ basinda net olarak hazirlanmadig gdzlenmistir. Ozel sektoriin kentsel
doniisiim girisimlerinde yer almak i¢in net plan bekledigi ve belirsiz donilisiim siirecinde
yer almaya sicak bakmayacaklar1 goriilmiistiir.

Aragtirma, batidaki deneyimler sonucu ¢ok aktdrlii ve ¢cok boyutlu ele alinmasi gereken
kentsel doniisiim siirecinin Tiirkiye’de heniiz tam olarak uygulanamadigini, uygulanacak
olan kentsel doniisiim projelerinde kamu sektorii disindaki aktdrlere daha fazla rol
verilmesi gerektigini, uygulamalarda fiziki boyut disinda ekonomik, sosyal ve yonetsel
boyutlardaki mevcut yaklasimlarin gelistirilmesi gerektigini gostermistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, konut, 6zel sektor.
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ROLE OF THE PRIVATE SECTOR IN HOUSING BASED URBAN
REGENERATION PROJECTS IN TURKEY: ISTANBUL CASE

Nilsah KOMURCUOGLU
Urban and Regional Planning, M.S. Thesis

The aim of this thesis is to find out the terms of participation in housing-led urban
regeneration projects and gains of private enterprises in urban regeneration of the private
sector which has a big role on producing dwelling projects in Turkey.

Urban regeneration is taken into consideration by its development, size of regeneration,
actors, phases and partnership structures from the date of it occurs. This is followed by
the examination of urban regeneration, project partnership, private enterprises in Turkey.
Then housing-led urban regeneration projects in Istanbul are examined. During the area
research questionnaires was made with 12 construction firms in the sum of 25 firms
which had constructed over 1000 dwelling projects in Turkey. The demands of the
private sector to be involved in the urban regeneration projects was searched in these
questionnaires. Also ‘Kucukcekmece Urban Regeneration Project’ which is one of these
projects was investigated and the role of the private sector in this project was searched.
At this step it has been observed that the role of the private sector in Kiiclikcekmece
Urban Regeneration Project was uncertain and the organization about this issue was not
prepared at the initial phases of the process. It is seen that the private sector firms was to
wait to attend the project which was organized successfully.

The research shows us; by the result of western experiences, urban regeneration process
which has many actors and have to be examined in different aspects was not properly
used in Turkey. Instead in urban regeneration the emphasis should be given to the actors
in addition to public enterprise, and in practice economic, social and administrative
attempts should be improved in addition to physical size.

Keywords: Urban regeneration, housing, private sector.
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1. GIRiS

Ikinci Diinya Savasi sonucunda biiyiik tahribat yasayan Avrupa kentleri g¢okiintii
alanlarim iyilestirmek ve konut sorunlarina ¢éziim iiretmek amaciyla kentsel dontigiim
girisimlerine baglamistir. Tarihsel siire¢ icerisinde iilkelerin gegirmis oldugu ekonomik,
siyasal ve toplumsal etkilere bagl olarak degisik anlamlar tasiyan kentsel doniisiimiin ilk
ornekleri Ingiltere’de uygulanmustir. Yapilan her uygulamanin bir deneme ve 6grenme
siireci oldugu anlasilan kentsel doniisiim projelerinde, siirdiiriilebilirlik ve uzun vadeli

stireg arayislarinin 6nem kazandigi goriilmiistiir.

“Kentsel Donlisiim”, kentteki sorunlu alanlarin saglikli ve yasanabilir hale getirilmesi i¢in
yikip yeniden yapma, kentsel yenileme, sagliklagtirma, canlandirma ve soylulastirma gibi
cesitli kentsel ¢oziimleri kapsayan; bu kentsel ¢oziimlerden farkli olarak yasamsal
kaliteyi artirmak ic¢in kentsel gelismeyi ekonomik, sosyal, fiziksel ve yonetsel
boyutlariyla ele alan ve kamu sektoriiniin disinda 6zel sektoriin, goniilli sektoriin ve yerel
halkin da doniisiim siirecinde rol oynadigi bir planlama ve projelendirme c¢aligmasidir
(Turok, 2004; Beswick ve Tsenkova, 2008). Diger bir deyisle kentsel doniisiim “Kentsel
sorunlarin kapsamli ve biitiinsel olarak ele alinmasiyla kentsel sorunlara g¢oziimler
iretmeye calisan ve doniisiim alaninda ekonomik, sosyal, fiziksel ve ¢evresel kosullarin

stirekli ilerlemesini hedefleyen vizyon ve eylemler” dizisidir (Roberts, 2000).

Avrupa’da gergeklestirilen doniisiim Orneklerinde, kentte yeni istihdam olanaklarinin
yaratilmasi, halkin biraraya gelebilecegi rekreasyon alanlari ve meydan diizenlemelerinin
yapilmasi, saglik, egitim gibi ¢esitli kamu hizmetlerine erisimin kolaylastirilmasi ve
kiiltiirlinii yasatan, kimligini kaybetmeyen siirdiiriilebilir kentler olusturulmasi gibi
konularmn dikkate alindig1 goriilmektedir. Tiim bu konular igerisinde en temel konu konut
alanlarinin doniistimiidiir. Bailey’e (2004) gore, bir donilisim uygulamasinda 6zellikle
diisiik gelirli kesimlerin 6nde gelen beklentisi konut ile ilgilidir. Bu beklentiye yonelik
olarak Avrupa’da, diisiik gelirlilere erisilebilir kiralik konut saglama amaciyla konut
birlikleri olusturulmustur. Bu birlikler, konut kullanimi {izerinden hareket ederek,

rekreasyon ve park alanlari gibi sosyal hizmetlerin gelistirilmesi ve ayrica isyerleri,



egitim ve istihdam girisimleri gibi ekonomik gelisim aktiviteleriyle de kentsel dontisiime

hizmet etmektedir (Zoete, 2004; Bailey, 2004).

Tirkiye’de ise ilk defa 1970’lerden sonra uygulanmaya baslayan kentsel doniisiim
girisimlerinin, sanayilesme sonrast yogun go¢ alan kentlerdeki gecekondu sorununa
¢Oziim iiretmek amaciyla uygulandigi goriilmektedir. 1980°1i yillarda ise kiiresellesen
diinyada rekabet giiciinii kaybetmek istemeyen Tiirkiye’nin “kiiresel kent sistemi’ne
uyum saglamak i¢in Avrupa’daki kentsel doniisiim girisimlerini 6rnek almaya caligsarak
kentin yeniden yapilandirilmasinda daha orgiitsel bir anlayis sergilemeye calistigi
goriilmektedir. Ancak, orgiitsel proje deneyimi fazla olmayan Tiirkiye’de, halen orgiitsel
ortaklik anlayis1 yeterince gelismemistir. Bu tez kapsaminda incelenen Kiiciikgekmece
kentsel donilisiim projesi, ortaklik anlayisinin yeterince gelismemis oldugunu, o6zel
sektoriin proje stirecindeki roliiniin belirsiz oldugunu gostermistir. Bu durum, ayni
zamanda projenin siire¢ basinda net olarak kurgulanmadan ve tanimlanmadan

uygulamaya baslanildigini gostermektedir.

Bu tezin amaci, Tiirkiye’de konut tliretiminde biiyiik paya sahip olan 6zel sektoriin, konut
eksenli kentsel donilisiim projelerine katiliminin hangi kosullara bagl oldugunu ve 6zel

sektoriin kentsel doniisiim siirecine neler kazandirabilecegini tespit etmektir.

Calismanin Yontemi:

Alan arastirmalariyla, Istanbul &zelindeki planlanan konut eksenli kentsel déniisiim
projeleri tespit edilmis, bu projeler iginden Kiigiikkgekmece Kentsel Doniisiim Projesi
incelerek 6zel sektoriin projedeki yeri arastirilmis ve Tiirkiye’de kuruluslarindan bugiine
kadar en az 1000 adet konut iiretmis olan 25 insaat firmas1 arasindan rastgele secilmis 12
firma ile ylizyiize miilakat ¢aligmas1 yapilarak 6zel sektoriin kentsel doniisiim projelerine
dahil olmak ig¢in ne gibi talepleri oldugu belirlenmeye calisilmistir. Miilakatlar bu
firmalarin st diizey yoneticileri ile yar1 yapilandirilmis goriismeler seklinde
gergeklestirilmis (ek 4: anket formu) ve konusmalar firma yetkililerinin istekleri

dogrultusunda kayit edilmemistir.



Istanbul’daki planlanan konut eksenli kentsel déniisiim projelerinin bir envanterini
olusturmak igin kentsel déniisiim projelerinde rol oynayan TOKI, KiPTAS ve IMP

yetkilileri ile ¢esitli goriismeler gerceklestirilmistir.

Tiirkiye’de son donemde uygulamasi devam eden ilk proje olan Kiiciikgekmece Kentsel
Doniisiim Projesi’nin planlanma ve uygulama siirecini 6grenmek; ve bugiine kadar olan
ve devam eden siiregte Ozel sektorle is birligi yapilip yapilmadigimi tespit etmek
amaciyla, Kiigiikcekmece Belediyesi ilgilileri ile de bir dizi goriisme gerceklestirilmistir.
Ayrica, doniisim bolgesindeki muhtarlar ve donilisim bdlgesinde yasayanlarla

goriismeler yapilarak doniisiim siireci hakkinda bilgi ve goriisleri alinmaya calisiimistir.

Calismanin Sinirlari:

Aragtirma sirasinda karsilagilan en oOnemli giigliik, goriisme yapmak icin firma
yetkililerinden alinan izinler sirasinda olmus, pekgok list diizey yonetici uzun ugraglar
sonunda randevu vermeyi kabul etmislerdir. Diger bir giiliik ise, Istanbul’daki planlanan
konut eksenli konut projelerinden kag¢ kisinin etkilenecegini tespit etmekte yasanmustir.
IMP, KIPTAS ve TOKi’nin planladig1 konut eksenli kentsel doniisiim projelerine baglh
olarak olusturulan envanterde yer alan projelerdeki doniisiim alanlarinda yasayan niifus,
her projede heniiz net olarak belirlenmedigi i¢in, toplamda kag kisinin kentsel doniisiim

projesinden etkilenecegi tespit edilememistir.

Tezin Boliimleri:

Bu tez giris boliimii de dahil 6 bdliimden olusmaktadir. ikinci béliimde, tarihsel siirec
icinde kentsel donilisiim kavrami incelenmis; kentsel doniisiimiin boyutlari, aktorleri ve bu
aktorlerin kentsel doniisiimdeki rolleri, kentsel doniisiim siirecindeki agamalar ve kentsel
doniisiimdeki ydnetim ve ortaklik yapilarma yer verilmistir. Ugiincii béliimde,
Tiirkiye’deki kentsel doniisiim siireci ve drnekleri yer almaktadir; ve, kentsel doniisiim
proje ortakliklar1 ve kamu-6zel sektor ortakligr ile 6zel tesebbiis ve ekonomik tesvikler
incelenmistir. Dordiincii boliimde, Istanbul’daki konut eksenli kentsel doniisiim alanlar
incelenmistir. Besinci boliimde, alan arastirmalarina yer verilmistir. Tezin altinci ve son

boliimiinde ise bu arastirmanin sonuglari aktarilmaktadir.



2. TARIHSEL SUREC iCINDE KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Avrupa’da 1945-1950 doénemi, yasanan II. Diinya Savasi’nin kentte biraktigi izleri
diizeltme girisimleriyle ge¢cmistir. Savas doneminde yikilan binalar, kentte ¢okiintii
alanlar1 yaratmakla birlikte yogun bir konut sikintisin1 da beraberinde getirmistir. Bu
donemde ydnetimde olan Is¢i Partisi Hiikiimeti, yikimlar sonucu olusan konut ihtiyacini
karsilamak amaciyla yeniden yapilandirma ve gelistirme girisimlerine baglamistir.
Girisime daha onceden ihmal edilen gecekondu bélgelerinin temizlenmesiyle baglanmais,
temizlenen bu bolgelere yiiksek katli binalar ve endiistriyel yapim teknigiyle yapilan
binalar inga edilmistir. Ancak, yiiriitiilen temizleme ¢aligmalarini yeterli bulmayan halk,
kent merkezini zamanla terk ederek, kent ceperlerine dogru kagmaya baglamistir. Bu
durum, zamanla kent i¢inde siddetli bir ¢Okiintiiniin yasanmasina neden olmustur

(Roberts, 2000).

Yeniden yapilandirma siireci ile ilgili olusturulacak kent politikas1 ve sunulacak hizmetler
devlet kontrolii altinda tutulmustur. Bu siirecte ulusal ve yerel yonetimler ana aktor
olmustur. Devlet, liderlik gorevini iistlenirken, yerel yonetimler haricinde 6zel sektor de
devlete destek olmustur. Ancak, kamu sektorli tarafindan 6zel sektoriin toplum
ihtiyaglarina yonelik girisimlerde bulunacagmi pek diisiiniilmedigi icin, 6zel sektdriin
kentsel dontisiim projelerinde fazla rol almadig1 anlasilmaktadir (Beswick ve Tsenkova,

2001).

Olusturulan devlet politikasinin ve miidahalesinin konut sorununu ¢dzmede yetersiz
kalmas1 nedeniyle devlet, I¢ Isleri Bakanhig: aracihigiyla 1968 yilinda “kent programi”
kurumunu olusturmustur. Bu program biinyesinde merkezi yonetim kaynaklari ile

yoksullugun yogun oldugu bdlgelere yardim edilmistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).

1960’larin ortalarindan itibaren kentsel politikada, merkezi yoOnetim anlayigindan
uzaklasilarak daha katilime1 bir politikanin iiretilmeye ¢alisildigi goriilmektedir. Kamu ve
0zel sektor arasinda ise daha dengeli bir iliski olusturulmaya calisilmistir. Cokiintii
alanlarina yapilan temizleme ¢alismalar1 yeterli bulunmadigi i¢in, kent ¢eperlerine dogru

genisleme bu donemde de devam etmistir. (Roberts, 2000).



Dénemsel 1950 Dénemi 1960 Donemi 1970 Donemi 1980 Donemi 1990 Dénemi
Politik Yeniden Yeniden Yenileme Yeniden Doniisiim
Simiflandirma Yapilandirma Canlandirma Gelistirme

Ana strateji ve | Kentlerin ve | 1950’lerin devam | Yerinde yenileme | Birgok biiyiik | Daha kapsamli

yonlendirme belediyelerin eden konulari; | ve komsu mahalle | gelistirme ve | politika ve
eskiyen bolgelerinin | merkezden uzak, | projelerine yeniden gelistirme | uygulamalara
‘master plan’a gore | banliyd alanlarinin | odaklanma; projeleri;  prestij | yonelinmesi;
yeniden biiyiimesi; bazi | g¢evrenin projeler; Dbelediye | biitiinsel anlayigin
yapilandirilmast; erken gelistirilmesine simirlart  digt igin | dneminin
kent ceperindeki | rehabilitasyon devam edilmesi. projeler. vurgulanmasi.
gelisim. tegebbiisii.

Anahtar aktorler ve | Ulusal ve bolgesel | Kamu ve 6zel | Ozel sektoriin | Ozel sektoriin ve | Ortakhgm baskin

¢ikar sahipleri yonetim; 6zel sektor | sektor arasinda | roliinlin artirllmast | 6zel  acentelerin | yaklasimi.
gelistiricileri ve | daha dengeli bir | ve yerel yonetimin | Onemi; ortaklik
yapimcilar. iligkinin sorumlulugunun iligkilerinin

olusturulmasi. dagitilmasi. artmaslt.
Mekansal Boyut Bolge ve  arsa | Meydana cikan | Once bolgesel ve | 1980’lerin Stratejik
diizeyinin 6nemi. aktivitelerin yerel diizey; daha | baslarinda arsa | perspektifin
bolgesel diizeyi. sonra yerel diizeye | diizeyinde; daha | yeniden
daha ¢ok Onem | sonra ise Dbolge | olusturulmasi
verilmesi. diizeyinde
gelisimin onemi.

Ekonomik Odak Bazi  6zel sektor | 1950°den beri | Kamu sektorii | Seckin kamu | Kamu, 6zel sektor
katithmu ile birlikte | devam eden | kaynaklarini kanyaklarina ve goniilli
kamu sektorii | siirecin, 6zel | zorlama ve oOzel | karsin 6zel sektor | kaynaklarin
yatirimu. yatirimlar tizerinde | sektor baskis1. arasinda denge

giderek artan | yatirimlarini saglanmasi.
etkisi. artirma.

Sosyal Igerik Konut ve yasam | Sosyal yasamin ve | Faal ve daha | Oldukga seckin | Ortakligin 6nemi.
standartlarini refah  diizeyinin | yetkili bir toplum. | devlet destegi ile
iyilestirme. iyilestirilmesi. kendine yeten

toplum.

Fiziki Onem Merkezi  alanlarla | 1950’lerdeki gibi | Eski kentsel | Biiyiik olgekli | 1980’lere gore
kent ¢eperlerinin | varolan alanlarin | alanlarin daha | yenileme ve yeni | daha sadelik; miras
ikamesi. rehabilite edilmesi. | genis yenilenmesi. | gelistirme ve muhafaza

projeleri;  ‘prestij
projeler’.

Cevresel Yaklagim

Peyzaj ve yesil alan.

Segici gelismeler

Bazi  yeniliklerle
gevrenin

gelistirilmesi.

Daha genis gevre
yaratma kaygisinin

artmasi.

Cevresel
stirdiiriilebilirligin
ana diigiince haline

gelmesi.

Cizelge 2.1. Avrupa’da Kentsel Doniigiimiin Geligme Siireci (Roberts, 2000)




1970’lerdeki on yillik siirecte, Ingiltere’nin kentsel politikasinda yine, kentin fiziki
gelisimi On planda tutulmustur. Fiziki gelisim ayni zamanda ekonomik ve sosyal
boyutlara da baglidir. Bu dénemde fiziki, ekonomik ve sosyal zorluklar arasinda daha iyi
bir koordinasyon saglanmistir (Roberts, 2000). Konut ihtiyacinin karsilanmasi, issizlik,
giderek artan yoksulluk gibi konular da kent politikasi i¢inde ¢oziilmeye c¢alisilmistir.
Ayrica, kentsel c¢okiintii sorununun ¢oziilmesi igin, ¢Okiintliyli meydana getiren

nedenlerin de ortadan kaldirilmasi amag¢lanmistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).

1977 yilinda kent i¢i politikada kentsel yoksulluk ve ekonomik yeniden canlanmanin
Onemini anlatmak amaciyla “White Paper” olusturulmustur. 1977 White Paper, kentsel
doniisiim girisimlerinde “Ortaklik” anlayisinin olusumunu saglamistir. Gelistirilen
ortaklik anlayis1 kamu sektorii kaynaklarini zorlama ve 6zel sektdr yatirimlarini artirma
etkisi yaratmistir. 1978 yilinda, ilk defa “Kenti¢ci Bolge Hareketi” (Inner Urban Areas
Act) isimli bir ortaklik olusturularak, o6zel sirketlere fon saglamak ve ekonomik
canlanmay1 yonetmek amaglanmistir. Bu ortaklik programi deneyim elde etmek icin yedi
kentsel alanda, Londra Dockland, Hackney-Islington, Lambeth Newcastle-Gateshead,
Manchester-Salford, Liverpool ve Birmingham, uygulanmistir. Benimsenen bu ilk
ortaklik programi, fonlar1 paylastirma sekilleri ve ortaklik yonetim sekilleri acisindan
elestiri almigtir. Ortakligin asil amaci, doniisiim i¢in 6nemli olan, kent i¢indeki biitiin
sektorlerden gelen etkilerin ve kaynaklarin yonetilmesidir. Bdylece, 6zel yatirim
programlarindan elde edilen gii¢ ile 6nemli bir sermayeyi garantileyerek, kent i¢inde

yenilik¢i bir doniisiim girisimi baglatilmak istenmistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).

1980’11 yillar, kentsel doniisiim projelerinde 6zel sektoriin 6n plana ¢ikmaya basladigi
yillardir. 1977 White Paper’in, kent i¢indeki bozulmanin nedenini ekonomik kuruluglarin
zayiflamasina baglamasi ile kentte ticari gelisimin ve kalkinmanin 6nemi vurgulanmustir.
Boylece, girisimciligi tesvik eden Thatcher rejimi uygulanmaya baslamistir. Merkezi
yoOnetim, kentsel doniisiim i¢in gerekli olan kaynaklar1 saglayamayinca, kentsel doniisiim
projelerinde 6zel sektor yatirrminin onemi On plana ¢ikmaya baglamis, 6zel sektoriin
kentsel doniisiim girisimlerinde daha ¢ok rol almasi saglanmistir (Beswick ve Tsenkova,

2001). Bu durum kentsel doniisiim projelerinin, daha ekonomik odakli olan prestij



projeler kapsaminda uygulanmasimi giindeme getirmistir. Boylece, bdlgeye onemli
yatirimlarin aktarilmasiyla, projeyi destekleyenlerin sayesinde bdlgeye distan talep
cekmek, konutlarin degerlenmesini saglamak ve bolgedeki ekonomik seviyeyi artirmak
amaclanmistir (Noon ve dig., 2000). Ayrica, olusturulan programlarda ve stratejilerin
belirlenmesinde kamu otoriteleri ve 6zel sektoriin disinda, goniillii sektdr ve kar amact

giitmeyen orgiitler de rol almistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).

1980’lerde kentsel gelisim ve kentsel doniisiim O6deneklerinin biraraya getirilmesiyle
kentsel doniligiim yonteminin hizlandirilmaya c¢alisildigi goriilmektedir. Bu amagla, ilk
adim olarak “Kentsel Gelisim Birlikleri (UDCs)” ve “Girisim Bolgeleri (EZ)”
olusturulmustur. Daha sonra, 6zel sektoriin kentsel doniistimdeki payimi artirmak
amaciyla cesitli 6denekler hazirlanmstir: Kent Gelistirme Odenekleri (UDG), Kentsel
Déniisiim Odenegi (URG), Kent Odenegi (Beswick ve Tsenkova, 2001).

Kentsel Gelisim Birlikleri (UDCs): UDCs, yerel yonetim biinyesine kismen bagli (non-

departmental) bir kamu kurulusudur [1]. Beswick ve Tsenkova (2001), UDCs’nin,
Ingiltere’nin 1980’lerdeki kentsel doniisiim politikasina yon gosterdigini belirtmistir.
1950’lerden beri siiren kent geperlerine dogru genisleme, UDCs’nin kent i¢i yasami
tesvik etmesiyle durdurulmaya g¢alisilmistir. Tesvik etmek i¢in, yasanabilir bir gevre
yaratmak, sosyal cevrede ve yasam alanlarinda kolayliklar saglamak amacglanmistir.
Ayrica, varolan ve yeni olusturulacak sanayi bolgeleri i¢in, etkin bir yap1 ve ada
kullanim1 saglanmaya calisilmistir. Bu amaglar1 saglayabilmesi i¢cin UDCs’ye, doniisiim
alanindaki projelere ruhsat saglama, arsay1 elde etme, elde tutma, yonetme ve yerlestirme
yetkisi verilmistir. Ayn1 zamanda, proje alanindaki elektrik, su, kanalizasyon ve diger

hizmetlerin saglanmasit da UDC’nin gorevlerindendir [1].

UDCs’nin elindeki gii¢, 6zel gelistiricilere ddenek ve finansal yardim saglamistir. Bu
durum, kentsel doniistimiin giivenligi i¢in 6zel sektor katiliminin gerekli oldugunu
gostermistir. Yerel otoritelere de herhangi bir plan smir1 getirilmemistir (Beswick ve

Tsenkova, 2001).



UDCs, binalarin ve arsalarin  gelistirilmesiyle gerileyen alanlarda doniistimiin
basarilabilecegini ileri siiriiyordu. Kamu sektoriiniin gelistirdigi politikalar sonucu
geemiste olugan kentsel doniisiimiin basarisizlarini goéren donemin Cevreden Sorumlu
Devlet Bakan1 — Michael Heseltine —, UDCs’nin karar giicii ve mevcut yillik fonlar1 ile

binalarin ve alanin fiziki doniistimiine olanak vermistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).

UDCs’nin  olusturdugu bu ortaklik anlayist i¢inde, kentsel doniisim projeleri
uygulanmaya baglamistir. Kentsel doniisiim projeleri, 1998’¢ kadar UDCs’nin
olusturdugu ortaklik anlayisi ile uygulanmistir. 1998’den itibaren biitiin Kentsel
Gelistirme Kuruluslar1 yavas yavas kapanarak, biitiin giic ve aktivitelerini Ingiliz

Ortaklig1 (EP) adli yeni bir kurulusa devretmistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).

Girisim Bolgeleri (EZ): EZ ile, geleneksel yonetmeliklerin basarisizliklar1 sonucu
ekonomik, sosyal ve fiziksel olarak ¢okiintii alanlar1 haline gelen bolgelerin iyilestirilmesi
amaclanmistir. Kentsel gelisim ile ilgili standart yonetmeliklerin gecersiz oldugu, estetik
yaraticilifa olanak veren ve plansiz bir sekilde gelisen bolgeler arasindan birkag bolge
deney yapmak amaciyla belirlenmistir. Uygulamanin gegerliligini test etmek igin,
Ingiltere’de birbirinden farkli dzelliklere sahip 11 bolge secilmistir. Belirlenen alanlarda
basitlestirilmis planlama anlayisinin uygulanmasia c¢aligilmistir. Maksimum yiikseklik,
arazi kullanim1 ve ulagim standartlariyla ilgili izinlerin hizli bir sekilde alinmasi, hazine
tarafindan daha sonra yerel otoritelere verilen alan vergisi kolayliklar1 gibi ekonomik
tesvikler ile ticari ve endiistriyel binalara %100 oraninda verilen yan 6demeler belirlenen
bolgelerin gelistiriciler ve yatirimcilar igin cazip hale gelmesini saglamistir (Beswick ve

Tsenkova, 2001).

Kent Gelistirme Odenekleri (UDG): 1982 yilinda olusturulmustur. Bu politik aracin tek

amaci, 0zel sektorii kentsel doniisiim projelerine dahil etmektir. Temelde, projede hem
yerel otoritelerin hem de 06zel sektoriin yer almasi i¢in, hiikiimet tarafindan sermaye
sunulmustur; 6denek ic¢in getirilen herhangi bir uygun proje tipi sinirlamasi olmamastir.

Kent i¢indeki projeler i¢in sunulan kamusal bor¢ sermayeli yatirim fonlari, 6zel sektoriin



isbirligi yapmasi i¢in daha emin olmalarini saglamistir. Projeler igin sunulan kamu fonlar1

sayesinde 0zel sektoriin arsa iizerindeki pay1 artmistir (Beswick ve Tsenkova, 2001).
Kuzey Irlanda’nin baskenti olan irlanda’daki Holywood yolu ve Castlereagh yolu, UDG
proje Orneklerindendir. Bu projelerde 6zel sektorii kamu sektoriine oranla ~6 kat daha

fazla yatirnmda bulunmustur [2] (Sekil 2.1.,2.2.,2.3.,2.4.).

Kentsel Déniisiim Odenegi (URG): URG, &zel sektoriin projeyi ilerletmesi icin hiikiimet

tarafindan sunulmaktadir; yani hiikiimet 6zel sektdrii desteklemektedir. Odenek, &zel

sektoriin rollinii artirmay1 ve yerel otoritelerin roliinii azaltmay1 amaglamaktadir. Boylece,

yerel otoritenin iznini beklemeden, 6zel sektoriin parasi pesin 6ddenmektedir (Beswick ve

Tsenkova, 2001).

Sekil 2.1. UDG Ornegi, Winterthurlife UK Ltd. Sekil 2.2. UDG o6rnegi, Winterthurlife UK Ltd.
Holywood Road, Belfast before Holywood Road, Belfast after



10

Sekil 2.3. UDG Ornegi Killultagh Properties Ltd. Sekil 2.4. UDG Ornegi Killultagh Properties Ltd.
Castlereagh Road, Belfast before Castlereagh Road, Belfast after

Kent Odenegi: UDG ve URG 6denekleri, 6zel sektoriin ortaklik projelerinde liderlik
yapmasina olanak saglamistir. Devlet ise, doniisiim girisimine daha {ist diizeyden
yaklagmstir. Bu iki UDG ve URG 6denegi 1988 yilinda, yeni Kent Odenegi ad1 altinda
birlestirilerek, Kent Programm Hareketi icin politik ara¢ olarak gelistirilmistir. Odenek
talebi, Ozel sektor komitesi tarafindan degerlendirilip, verilen karar yerel otoriteye
sorulmadan direk gelistiricilere aktarilmistir. Onceki yenileme deneyimleri, kamu
otoritelerine ve yerel yoOnetime olan inanci kaybettirmistir. Biitlin kentsel donilistim
Odeneklerinde biirokratik zorluklarla ugrasmamak i¢in yerel otoriteler dista birakilmaya
calisilmistir. Projelere ticari finansal kapasiteler dahilinde yardim edilmistir (Beswick ve

Tsenkova, 2001).

1980°li yillarin sonlarma dogru Ingiltere’de, kentsel doniisiim projelerinde gelisen
ortaklik yapilariyla ilgili iki farkli anlayisin ortaya atildig: goriilmektedir. Bunlardan ilki
Mackintosh tarafindan ortaya atilmistir. Mackintosh, kentsel doniisiim projelerinde
sadece kamu sektorii ve Ozel sektoriin yer aldigini varsaymaktadir. Olusturulan bu
ortakliklarin karmasik yapida olsalar dahi, tek aktorlii girisimlerden daha basarili
olacagin1 savunmaktadir. Mackintosh’un savundugu goriisii, “bir biitiin daima
parcalarindan daha kuvvetlidir” seklinde bilinmektedir. Ortakliklarin sinerji yaratmasi,

kaynaklarin ortak havuzda toplanmasi ve dinamik bir ortam yaratmasi gibi avantajlar
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oldugunu belirtmektedir. Olusturulan dinamik yap1 sayesinde, taraflar birbirlerinin
sorunlar1 nasil ¢ozdiigiinii gorebilmekte, olusan problemler tartisarak ¢oziilebilmektedir

(Ball ve dig., 2003).

fkinci goriis ise, Mackintosh’un diisiincesine elestiri getiren Hastings tarafindan ortaya
atilmistir. Hastings, Mackintosh’un kentsel doniistimdeki ortaklik yapilarmi sadece
kamu-6zel sektor olarak ele almasinmi elestirmektedir. Hastings, ortaklik yapilarinda
sadece kamu ve 0zel sektoriin yer almadigini, sivil toplum 6rgiitleri, yerel halk gibi farkl
aktorlerin de rol aldigini, bu nedenle, Makintosh’un belirttiginden daha karmasik bir
yapinin ortaya ciktigini belirtmistir. Hastings, ortakliklarin iki tiir sinerji yarattigini ileri
stirmiistlir. Bunlar; kaynak sinerjisi ve karar (policy) sinerjisidir. Finansman, isgiicii gibi
acilardan ‘kaynak sinerjisi’ yaratilirken, karar verme mekanizmasinda ortaya ¢ikan yeni
fikirler sonucu ‘karar sinerjisi’ ortaya ¢ikmaktadir. Hastings ortaya ¢ikan bu sinerjiden
bazi taraflarin daha fazla yararlandigini ileri siirmektedir. Ancak, ortaya ¢ikan karar
sinerjisinin, bazen ortaklik yapisinda zayiflik yaratabilecegini ileri stirmektedir. Ciinkii,
farkli goriislerde olan taraflarin ortak bir noktada bulusamamasi durumunda ortak karar
alimmasi gliglesmektedir. Bu tip fikir ayriliklar1 yasandiginda ise en ¢ok kaybeden tarafin

genelde yerel yonetimler oldugunu ileri stirmiistiir (Ball ve dig., 2003).

Hastings’in bahsetmis oldugu ¢ok aktorlii kentsel doniistim ortakliklart 1990’1 yillarin
sonlarindan itibaren olusmaya baglamistir. Bu donemden sonra, ortaklik yapilaria sivil
toplum orgiitleri de dahil olmaya baslamistir. Yerel halk ise bu ortaklik yapilarinda daha
aktif olarak rol almaya baslamustir. Ozdemir (2007), son 20 yillik siirecte alinan derslerin
bir geri kazanimi olarak, izlenen stratejilerin ve kurulan ortakliklarin salt ekonomik
rekabet lizerine odaklanmaktan c¢ikarak yerel halkin katilimina ve giiclendirilmesine

imkan verecek sekilde kurgulanmaya basladig: tespitini yapmuistir.

1990’11 yillarda kentsel politika ve uygulamalar daha kapsamli ele alinmaya baslamistir.
Kentsel sorunlar daha biitiinsel bir anlayisla ¢oziilmeye calisilmistir. Yerel baglihigin
artirilmasina yonelik kentsel politikaya agirlik verilmistir. Ekonomik, sosyal ve ekonomik

politikalar daha igige gecmeye baslamistir (Beswick ve Tsenkova, 2001). 1990’lardaki
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yeni politikalardan biri, siirdiiriilebilir gelisimin saglanmasidir. Siirdiiriilebilir gelisim ile
cevresel hedeflerin birbiriyle uyum icinde islemesi amaglanmaktadir (Roberts, 2000).
Ortaklik anlayisi daha baskin hale gelmistir. Ortakliktaki ana aktor ve c¢ikar sahipleri
fonlardaki hisselerinden faydalanmaktadirlar. 1980’lerde agir basan 0Ozel sektor
fonlarindan sonra, 1990’larda kamudan ve goniillii sektorden gelen fonlar da 6zel sektor
ile ayn1 diizeyde olmaya baslamistir. 1990’larin sonlarindaki en énemli kurum Bolgesel
Gelistirme Teskilat1 (RDA) ve Ingiliz Ortakliklaridir. RDA’nin amaci, bolgesel esitsizlige
care bulmak, ekonomik canlanma diizenlemesi ve ekonomik gelisme, bdylece
rekabetcilige ve siirdiiriilebilir gelismeye olanak vermektir. Bu amagla, “Bolgesel Yardim
Politikas1” ve “Topluluklar i¢in Yeni Anlasmalar” gibi programlara kaynak saglamus,
“Tek Doniisiim Biitcesi” i¢in fon diizenlemelerini revize etmistir. “Ingiliz
Ortakliklar1”nin amaci ise, terk edilmis alanlar1 gelistirmek ve 1slah etmektir (Beswick ve
Tsenkova, 2001). Daha 6nce de belirtildigi gibi 1998 yilinda “Ingiliz Ortakliklar1”,

Kentsel Gelistirme Kuruluslari’nin tiim yetki ve aktivitelerini devralmustir.

Bu kurumlar disinda 1990 yilinda, doniisiime destek olmak amaciyla, Yeni Uzlasma
Birlikleri (The New Deal for Communities), Kentsel Miicadele Fonu (CCF), Tek
doniisiim Biitcesi (SRB) ve Avrupa Fonlama Programlart olusturulmustur. Bu
programlarin en dnemli 6zelliklerinden biri de kensel doniisiim projelerine yerel katilimi
da saglamaya yonelik yapida olmalaridir. Yeniden tanimlanan kentsel doniisiim
politikasi, konut ihtiyaci, istthdam yaratma, ulagim, egitim, ¢evre yonetimi, planlama,
saglik ve halkin gelisimini saglamay1r konu edecek sekilde genisletilmistir. Bu
programlardan SRB, biitiin var olan kentsel doniisiim programlarini tek bir sistem altinda
toplamak amaciyla olusturulmustur. CCF ise, olusturulan en biiyiik tek kent biitgesidir

(Beswick ve Tsenkova, 2001).

Gilinlimiizde ise, kiiresellesme hareketiyle birlikte bilgi ve iletisim teknolojilerinin
zamanla gelismesi sonucu, kentsel doniisiim c¢alismalarinin da global kent anlayisina
hizmet edecek sekilde gelismeye basladigi goriilmektedir (Es, 2007). Globallesmeyle

birlikte dzel sektoriin kentsel doniisiimdeki giicii daha da artmustir. Ozel sektor, diger
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tilkelerdeki kentsel doniisiim projelerine de katilabilir duruma gelmistir. Bu durum,

ozellikle kentsel doniisiim projelerine kaynak aktarilmasi agisindan olduk¢a 6nemlidir.

Tarihsel siire¢ icerisinde giderek anlam degistirdigi anlasilan ‘kentsel dontisiim’
kavramini, daha iyi anlamak amaciyla, tiim boyutlarini, doniisiim projesinde yer alan
aktorleri ve rollerini, doniisiim siirecinin asamalarin1 ve ortaklik yapilarini incelemek

gerekmektedir.

2.1. Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Avrupa’li uzmanlar, kentsel doniisiimiin ¢ok boyutlu ele alinmasi gerektigini dnemle
vurgulamaktadirlar. Ornegin Ivan Turok, bu boyutlari, kentsel doniisiimii ilgilendiren
boliimleri tespit ederek belirlemis ve kentsel doniisiimii kisi, yer ve is olarak ii¢ boliime
ayirmistir. Buna gore, bir kentsel doniisiim ¢alismasinda, salt fizik mekanin iyilestirilmesi
degil, o bolgede yasayan insanlarin yetenekleri ve beklentileri de gelistirilmelidir (Turok,
2004). Bu dogrultuda, 6rnegin, yaratilacak is olanaklarinin insanlarin yasadiklar1 bolgeye
yakin olmasi insanlarin yasam kalitesini yiikseltecek bir unsurdur. Turok, bu durumu
saglamak ve insanlarin gelir diizeylerini artirabilmek i¢in bolgenin istihdam kapasitesini
yikseltmek gerektigini; ve bunun da ‘yer’in genel cazibesini artirarak yer seg¢iminde
segme hakki bulunan kisi ve firmalarin bolgeye cekilmesiyle saglanabilecegini ifade
etmistir. Diger bir deyisle doniisiim bolgesinde siirdiiriilebilir gelisim saglamak i¢in kisi-
yer-is li¢liisii arasinda bir denge saglanmalidir. Turok bu konudaki goriisiinti su sekilde
aciklamistir: “bir yerin fiziki Ozellikleri, kisilerin ihtiyaclar1 ele alinmadan veya
isletmelerin performansi giiclendirilmeden gelistirilirse, kisilerin yasam standartlarinda

anlaml1 bir degisiklik olmayabilir” (Turok, 2004: 26).

Turok’un yapmis oldugu bu agiklamaya dayanarak, kentsel doniisiimiin dort temel
boyutundan sz edebiliriz; bunlar: fiziksel, sosyal, ekonomik boyut ve bu ii¢ boyutu bir
arada yiiriitmesi gereken yonetsel boyuttur. Yasanan deneyimler, kentsel doniisiimde en
az fiziki boyut kadar ekonomik, sosyal ve yonetsel boyutlarin da 6nemli oldugunu

gostermistir.
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Ekonomik boyut, temelde is imkanlar1 ve gelir ile ilgilidir. Ekonomik boyut, doniisiimiin
yapilacagi bolgenin kimligi, bolgedeki ve ¢evresindeki is imkanlari, yasayanlarin ¢aligma
ve gelir durumlari, istihdam olanaklari, igsizlik durumlar1 gibi konularin tespit edilmesini
ve gerceklestirilecek olan donilisiimiin amacina ve bdlgenin ihtiyacina bagli olarak
bolgedeki ve bolgenin ¢evresindeki istihdam olanaklarimin hem nicelik hem de nitelik
olarak gelistirilmesini kapsar. Bununla birlikte, yerel halkin, daha genis emek
piyasalarinda rekabet edebilmesi, is bulabilmesi hatta gelir durumlarini yiikseltebilmek
icin, yeteneklerini gelistirebilecekleri sekilde egitilmelerini igerir. Ekonomik boyut, tim
bunlarin disinda, yerel halkin kolay ev sahibi olmalarin1 saglayabilmek i¢in birtakim

konut finansman kaynaklarinin yaratilmasini da kapsamaktadir.

Sosyal boyut, daha ¢ok bolgedeki yasam kalitesiyle ilgili olup, egitim, saglik, giivenlik,
konut ve kamu hizmetlerine erisim gibi konulara isaret etmektedir. Fiziksel boyut, temel
altyapi, konut stoku ve ¢evre ile ilgilenir. Yonetsel boyut ise, yerel karar verme
mekanizmasinin yapisi, halkla iligkiler, diger c¢ikar gruplarinin katilimi ile liderligin

ozelligi ve tirii ile ilgilenir (Turok, 2004).

Tiim bu boyutlar aslinda birbiriyle karsilikli olarak iligkilidir. Ornegin, fiziki ve
ekonomik boyut konut soktoriine bagli olarak iliskilendirilebilir. Fiziki boyut, toplam
ulusal sermaye agisindan oldukga degerli olan konut stoku ile ilgilenmektedir (TOKI,
1994). Burada konutun yatirim degeri anlasilmaktadir. Bunun disinda, gelir seviyesi
diisiik olanlarin da konut stoklarindan faydalanabilmesi igin ¢esitli finans kaynaklarinin
yaratilmast bu iki boyutu iligskilendirmektedir. Yonetsel boyut ise, organize edilmesi

gereken tiim konular1 kapsadigindan diger boyutlar i¢in bir ¢erceve olarak algilanabilir.

2.2. Kentsel Doniisiimdeki Aktorler ve Rolleri

Cok aktorlii bir siire¢ olan kentsel doniisiim projelerinde, yer alacak aktorler ve aktorlerin
rol dagilimi projenin amacina gore degismektedir. Genel olarak kamu sektoriiniin aktif
rol oynadigi kentsel doniisiim projelerindeki diger aktorler ise 6zel sektor, yerel halk ve

goniillii sektordiir.
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2.2.1. Kamu Sektorii

Kamu sektoriiniin, kentsel doniisiim projelerinde genel olarak liderlik rolii iistlendigi
goriilmektedir. Kamu sektdrii i¢in, kentsel doniisiim siirecinin temel aktoriidiir denilebilir.

Hague, kamu sektoriiniin roliinii su sekilde ifade etmektedir (Hague, 2004):

e Gelisme potansiyeli tasiyan giivenli ve erisilebilir yerlerde, yeterli miktarda arsa
arz1 saglamak.

e Yoksul kesimleri yasal konut piyasalarina dahil etmek ve sahip olduklari
degerlere, kapasitelere ve ¢esitli gereksinimlerine ilgi gostermek.

e Baslica ulasim gilizergahlarin1 planlamak ve uzun vadede olusturulmasini
saglamak; dolayisiyla altyapmin kentsel gelisimi yerine kentsel gelisimin
altyapiy1 izlemesini miimkiin kilmak.

e Saglik hizmetlerine kolay erisimi saglamak.

e Onemli gevresel degerleri, agik alanlar1 korumak ve bu siiregte gerekli yasal
diizenlemeleri olusturmak.

e  Ozel sektoriin kentsel doniisiim caligmalarma katilmasini saglamak.

e Liderlik gorevini yiiriitebilmek.

e Doniislim siirecinde etik davranmak ve seffaf olmak.

e Verimli ve biitlinciil bir hizmet anlayisin1 benimsemek.

2.2.2.0zel Sektor

Ozel sektoriin en dnemli dzelligi ve kamu sektoriinden farki, hizli operasyon giicii ve
tasarim becerisidir. Profesyonellik anlayisiyla da kentsel doniisiimiin kalitesini
artirmaktadir. Kentsel donilisiim calismalaria girmek icin cazip kosullar arayan 6zel
sektor, gergeklestirilecek olan doniisiim calismasinin daha ¢ok fiziksel ve ekonomik
boyutlarma dikkat eder. Bailey (2004), 6zel sektoriin dahil oldugu girisimlerin sosyal
temelli degil, piyasa temelli yaklasim olacagini belirtmis; ve, piyasa temelli gelistirilen
yaklasimlarda, gergeklestirilecek olan doniisiimiin soylululagtirma (gentrification)

yoniinde gelisebilecegini vurgulamustir. Ozellikle sosyal boyutun gdzardi edildigi
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doniisiim uygulamalarinda, konut degerlerinin artmasi, alanda yasayan disiik gelir
gruplarmin yeni yasam maliyetlerini karsilayamayarak zamanla doniisiim bdlgesinden
taginmalart ve bolgeye yeni yasam standartlarimi karsilayabilecek niifus kesiminin

yerlesmesi kaginilmaz bir sonug olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Bailey, 2004).

2.2.3.Yerel Halk

Bulundugu bolgeyi, yasam sekliyle, bolgede yasayanlarin o6zellikleriyle taniyan ve
bolgenin ihtiyaglarimm1 en iyi bilen kisiler olarak yerel halkin kentsel doniisim
caligmalara dahil edilmesi son derece onemlidir. Turok, sosyal boyuta sahip olan
kentsel doniisiim uygulamalarinda, yerel katilimin daha kolay olabilecegini belirtmistir
(Turok, 2004). Déniisiimiin uzun vadeli olabilmesi, yapilacak c¢aligmanin bolgede
yasayanlar tarafindan sahiplenilmesi ve yasayanlara giivenilirligin kazandirilmasi

acisindan yerel halkin katilim1 miimkiin oldugunca saglanmaya caligilmalidir.

Atkinson, Ingiltere’de edinilen deneyimler sonucunda, dzellikle bolgede gerceklestirilen
ilk arastirmalarda yerel gruplarmm katiliminin olduk¢a Onemli oldugunu vurgulamis,
bdylece bolge sorunlarinin en hizli ve en az maliyetle 6grenilebilecegini ileri slirmiistir.
Atkinson, ayni zamanda Amerikali planct Arnstein’in 1969 yilinda hazirladigi, kentli
katilimina iliskin giiniimiizde de hala referans gosterilen, sekiz kademeli merdiven
onerisi ile Burns ve dig.’nin 1994’te bu oneriye yapmis oldugu elestiriye de deginmistir

(Sekil 2.1) (Atkinson, 2004).

Arnstein, bu merdiven ile yerel halk katilimim1 derecelendirmistir. Terapi ve
manipiilasyon kisminda halkin projeye katilimi s6z konusu degildir, uzmanlar yerel halki
egiterek bilinglendirmeyi amaglar; ikna, miizakere ve bilgilendirme asamalarinda halk
daha ¢ok sembolik olarak bu girisimde yer alir; yaptirim giicleri yoktur. Kentli denetimi,
devredilmis yetki ve ortaklik asamasinda ise, kentli karar verme yetisine sahiptir ve

yukar1 dogru bu yetki artmaktadir (Atkinson, 2004).
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Arnstein’in Sekiz Kademeli Merdiven Onerisi:

Kentli Yetki Dereceleri:

8. Kentli Denetimi (‘citizen control’)

7. Devredilmis Yetki (‘delegated power’)
6. Ortaklik

Sembolik Reform Dereceleri:

5. Tkna (“placation’)

4. Miizakere (‘consultation’)

3. Bilgilendirme (‘informing)

Katilimin Olmadig Diizlem:

2. Terapi

1. Manipiilasyon

Sekil 2.5. Arnstein’in sekiz kademeli merdiven onerisi (Atkinson, 2004: 93)

Burns ve dig. ise, Arnstein’in bu ¢aligmasina elestiri getirmis ve kentlinin, farkli etki
alanlar1 (konut alani, konut birimi, yerel otorite), farkli karar verme alanlar1 (politika
iretimi, finans ve yoOnetimi vb.) ve farkli katilm derecelerinden memnun
kalabileceklerini belirterek, kentli katiliminin oldukca genellestirilmis Olgiitlerini

barindiran bir bagka merdiven 6nerisinde bulunmustur (Sekil 2.2) (Atkinson, 2004).

Bu iki kademelendirmeyi de inceleyecek olursak; kentsel doniisiimde en dnemli noktanin
doniisiimiin  gergeklestirilecegi bolgenin ozellikleri oldugunu anlamis oluruz. Ciinkdi;
katilim diizeyi, bolgede yasayan halkin egitim ve bilgi birikim diizeyine, kiiltiirel ve
sosyal yapisina bagl olarak farkli diizeylerde olacaktir. Belli bir egitim diizeyinde
olmayan halkin yOnetim mevkiinde olmasi beklenemez. Yani bu durum, Burns ve
digerlerinin belirttigi gibi sadece halkin beklentisiyle kisith degildir. Atkinson (2004), bu
konuda ‘farkli topluluk’ yapilarindan ve ‘farkli iligskiler’den bahsetmis ve tiiketiciler,
tireticiler, kentliler, alan sakinleri, oy verenler, vergi ddeyenler, baski gruplari, etnik
gruplar, dini grup gibi ¢ok farkli topluluklarin ¢ikarlarinin da diisiiniilmesi gerektigini
belirtmistir. Kentsel doniisiimiin mekan/yerel topluluklar egilimli oldugunu; ancak bu

¢ikar gruplarinin da unutulmamasi gerektigini ve kimi ¢ikarlarin ya da mekanlarin yerel
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topluluklar1 bigimlendirmeyebilecegini, ve kimi topluluklarin doniisiime katilmak
istemeyebilecegine dikkat ¢cekmistir. Bu durumda, yerel halkin katilimini1 amaglayan bir
doniisiim ortaklig1 roliiniin, bireylere ortak ¢ikarlarini belirlemelerinde yardime1 olma ve
toplumsal kapasitelerinin (yapabilme giiclerinin) gelistirilmesini saglayacak eylemlere
tesvik etme; ve bu yolla, yerel topluluklarin bigimlendirilmesi anlaminda kritik 6neme

sahip oldugunu belirtmistir (Atkinson, 2004).

Burns ve dig.’nin 12 Kademeli Kentli Giiclendirme Merdiveni:

Kentli Denetimi:

12. Birbirine Bagli Denetim

11. Emanet Edilen Denetim

Kentli Katilmi Diizlemi:

10. Devredilmis Denetim

9. Ortaklik

8. Sinirli Desantralize Edilmis Karar Verme Siirecleri
7. Etkin Miizakere Kurallar1

6. Gergek (samimiyet temelli) miizakere

5. Yiiksek Kaliteli Bilgi

Kentli Katilminin Olmadigi Diizlem (‘Citizen Non-Participation”)
4. Misteri Hizmeti

3. Az Bilgi

2. Sinik (Menfaate Dayali) Miizakere

1. Kentle Ilgili Tanitim Kampanyas1

Sekil 2.6. Burns ve dig.’nin 12 kademeli kentli giiglendirme merdiveni (Atkinson, 2004: 93)

2.2.4. Goniillii Sektor

Goniillii sektor, toplumdaki cesitli sorunlar1 bagimsiz olarak ele alip kamuoyunu
bilgilendirme ve aydinlatma gorevi yapan sivil toplum kuruluslarindan olusmaktadir. Bu

tiir kuruluglar, farkli uzmanlik alanlarinda goniillii olarak calisan, 6zel bilgi ve yogun
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deneyime sahip, c¢esitli sosyal hedeflere goniil veren kurumlardir. Bu kuruluslar igin
giiven kazanmak cok onemli oldugu icin, yaptiklar1 ve icine girecekleri islerde kalite
anlayisina oldukca 6nem vermektedirler. Goniilli sektoriin en onemli 6zellikleri, kar
amact glitmemeleri ve kalite anlayislar1 dogrultusunda kentsel doniisiim calismalarina
biiyiik ivme kazandirabilecek kuruluslar olmalaridir. Kentsel doniisiim c¢aligmalarinda
danigmanlik hizmeti verebilecekleri gibi, glivenli istthdamin saglanmasi gibi konularda
da katkilar1 olacaktir. Bu tiir gruplarin katilimi, yapilacak doniistimiin boyutuna ve

amacina baghdir (Turok, 2004).
2.3. Kentsel Doniisiim Siirecinde Asamalar

Avrupali uzmanlarin, kentsel doniistim ile ilgili edindikleri deneyimlerden ¢ok 6nemli bir
sonug ortaya ¢ikmaktadir. Herbiri farkli bir tecriibe olan kentsel doniisiim, degisken yapili
ve sonucu bastan kesinlestirilemeyecek olan karmasik bir girisimdir. Bu karmasikligin
minimize edilmesi i¢in, kentsel doniisiim girisiminde en basta belirlenmesi gereken bir
takim sartlar ve asamalar bulunmaktadir. Atkinson (2004) ’mn Ingiltere’de edindigi
kentsel doniisiim deneyimine gore soyle bir siirecten s6z edilmektedir (Atkinson, 2004):

1. Alandaki sorunun tespiti ve soruna yaklasim sekli;

2. Sorunu tanimlama;

3. Amag, hedef ve politika gelistirme;

4. Politika uygulamasinin sonunda degerlendirilmenin nasil yapilacaginin bastan

tespit edilmesi;

W

Gelistirilen politikalarin isaret ettikleri sorun tizerindeki etkileri anlamak;

6. Politikay1 yeniden gozden gecirmek, diizenlemek ve yeniden yonlendirmek;

7. Politikanin degisimi gerceklestirebilecegi diislinililen ana sorun kategorilerine (ya
da degiskenlere) miidahele yoluyla beraberinde nasil bir degisim getirebileceginin
bastan tespit edilmesi;

8. ‘Degisim Kurami1’ (Theory of Change) nosyonunun olusturulmasi.

Buna gore kentsel doniisim girisimine baslamanin en Onemli asamasi, bolgedeki

sorunlarin tespit edilmesi ve bu girisimle varilmak istenen amacin ne oldugunun
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belirlenmesidir. Bunun tespit edilmesi i¢in temel soru, “Cozmek istenilen sorun ve
ulagilmak istenilen amag nedir?” olabilir. Atkinson (2004), sorunun net olarak ortada
olmasina ragmen, ingiltere’deki ilgili y&netimlerin ¢ozmek istedikleri sorun hakkinda
fikir sahibi olmadan kentsel girisimlere basladiklarini ileri stirmiistiir. Dolayisiyla kentsel
doniisiimde politikalara karar verirken, sorunu bastan tanimlama bigimi bir gerekliliktir.
Atkinson’a gore sorun tespitinde faydalanilacak en 6nemli kaynak, bolgedeki yerel halk
olmalidir. Bolgedeki yasam seklini, her giin karsilagilan sorunlar1 en iyi bilen kesim yerel
halktir. Proje gelistirme asamasinda halktan alinan bu verilere mutlaka dikkat edilmelidir.
Atkinson (2004), yerel halkin sorun tanimlama siirecinde oldugu kadar politikalarin
uygulanma asamasinda da siirece dahil olmalar1 gerektigini vurgulamistir. Tanimlanan
soruna ve hedeflenen amaca yonelik olarak gelistirilen proje aslinda bir biitiin olarak
diislintilmelidir. Avrupa’da edinilen deneyimler, donilisiim projelerini sadece bugiiniin
ihtiyaglarini ve kosullarini diistinerek degil, uygulama siirecindeki ve dontistimiin bittigi
donemdeki kosullar1 da degerlendirerek hazirlanmasi gerektigini gostermistir. Projenin
varacagl nokta, projenin sona erdiginde yapilacak olan degerlendirme ve gelistirilen
politikalarin isaret edilen sorun iizerindeki etkilerini en bastan diistinmek gerekmektedir.

Bu etkilere bagli olarak yapilmasi gereken revizyonlar varsa gerceklestirilmelidir.

Atkinson, 1997 yilinda Cope ile birlikte, doniisiim siirecine iligkin birka¢ 6nemli soru

daha belirlemistir (Atkinson, 2004). Bunlar:

1.  Amaca nasil ulasilmaktadir?

Politika hangi kaynaklarla desteklenmektedir?

Politika nasil yonetilecektir?

Politikanin ardinda politik bir destek bulunmakta midir?
Uygun yasal bir temel var midir?

Gozleme yonelik oOlciitler nelerdir?

Bu siirecten kimler faydalanacaktir?

® =N kWD

Sosyal esitlik konular1 ele alinmakta midir?
Bu sorulardan da anlasildig1 gibi, kentsel doniisiim ¢ok kapsamli ve detayl diisiiniilmesi

gereken, farkli rolleri i¢inde barindiran ve tiim bu faktorlerin ¢ok iyi organize edilmesini
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gerektiren dolayistyla her uygulamanin kendi iginde yeniden yapilandirildigi karmasik

girisimlerdir.

2.4. Kentsel Doniisiimde Yonetim ve Ortakhik Yapilar

Kentsel doniisiim projelerinin tarihsel siireci incelendiginde, kamu-6zel sektor
ortakliklarinin, yasanan petrol krizi sonucu kamu sektoriiniin ekonomik sikinti
yasamastyla olusturulmaya baslandigi anlagilmaktadir. Bu durum, kamu-6zel sektor
ortakliklarinda, yonetisim kavramini 6nemli hale getirmistir. Yonetisim kavrami, kamu
sektoriinlin 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslart gibi aktorlerle isbirligi saglayarak,
kentsel politika ve programlar1 olusturma siireci olarak tamimlanmaktadir (Ozdemir,
2007). Bu kavramin, modern diinyada kiiresellesmenin yasanmaya baslamisiyla birlikte,
kamu sektoriiniin hantal yonetim anlayisindan uzaklasip, daha aktif bir yonetim yapisinin

olusturulmasi i¢in 6nemli oldugu anlasilmaktadir.

Avrupa’daki deneyimler incelendiginde, genellikle ortakliklarin biitge artirimi amacgh
kuruldugu dikkat ¢ekmektedir. Bu konuda, McCarthy, Ingiliz hiikiimetinin, ortaklik
yapilarini ¢ok sayida fon akisina erisim igin gerekli gordiiglinii belirtmistir (McCarthy,
2004). Atkinson ise, yeni ortakliklarda meydana gelen celiskili siireclere deginmis ve
Ingiltere’de biitce artimm konusunda, doniisiim fonlarina erisimin genellikle yerel
gruplarin dahil edildigi ortakliklarin kurulmasi kosuluna baglandigini belirtmistir
(Atkinson, 2004).

Uzmanlarin biitce artinmi diginda hemfikir olduklar1 diger noktalar ise, ortakliklarin
kurulmasinda ‘transformasyon’ ve ‘sinerji olusumu’nun saglanmasidir. Sinerji yaratmak,
farkli bilgi ve kaynaklarin bir araya getirilmesiyle olusturulur; bu nedenle farkli aktdrlerin
ortaklik yapisiyla bir araya getirilmesi, kapsamli diisiiniilmesi gereken kentsel doniisiim
siirecine farkli yonler kazandiracaktir. ‘Transformasyon’ ise, ortaya c¢ikan yeni
diisiinceleri bir arada hayata gecirmeyi, ortak bir strateji olusturmayr anlatmaktadir
(McCarthy, 2004). Atkinson, transformasyonu, aktorlerin ortak ¢ikar ve kimliklerini bir

araya getirerek, yeni ve tutarli bir olusumun ve paylasilan bir dizi ortak c¢ikarin
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yaratilmast olarak gormektedir (Atkinson, 2004). Kuskusuz, transformasyonun
saglanmasi zorlu bir siiregtir ve 6zellikle 6zel sektor, elde edecegi ¢ikarlar dogrultusunda

kentsel doniisiim ¢alismasina katilacaktir.

Kentsel dontistimiin, etkin ve siirdiiriilebilir olmasi ig¢in, kapsamli bir sekilde
diisiiniilmesi, bugiinii ve yarin1 dikkate alarak planlanlanmasi ve siirecin tiim boyutlariyla
ele alinmis olmas1 gerekmektedir. Ornegin ingiliz hiikiimeti bunun saglanmas icin, tiim
aktorleri miimkiin oldugunca ortakliklara dahil etmeye calismaktadir (McCarthy, 2004).
Bu noktada, aktorler arasinda saglanacak olan koordinasyon ¢ok Onemlidir.
Koordinasyonun saglanmasi i¢in, ortaklar arasinda kagit iizerinde yapilan bir anlagmadan
cok, olusturulacak iletisim ag1 6nem kazanmaktadir. Bu ag olusturulmazsa, ortaklik
sadece biitce artinmi yoniiyle kisith kalabilir. Doniislim siirecinde sinerji  ve
transformasyonun saglanmasi isteniyorsa, gii¢lii koordinasyon ile ortaklar arasinda

kuvvetli bir iletisim ag1 olusturulmasi gerekmektedir.

2.4.1. Ortaklik ilkeleri

Kentsel doniisiim uzun vadeli bir girisimdir; bu nedenle, etkili bir kentsel doniisiimiin en
temel ilkesi, uzun vadeli yaklagim sergileyen ortakliklarin olusturulmasidir. McCarthy,
bunun saglanabilmesi i¢in ortaklik yapilarinin uymasi gereken ii¢ temel ilke saptamustir.

Bunlar esneklik, diistiniimsellik ve kapsamliliktir (McCarthy, 2004):

Esneklik, ortakligin stratejik c¢erceve dahilinde mekansal planlama hedefleri ve gelisim
kaynaklarina bagl olarak degisen kosullara tepki verebilme kapasitesi anlamina gelir.
Ancak bu durum ortaklarin rol ve sorumluluklarmin belirsiz olacagi anlamina

gelmemektedir (McCarthy, 2004).

Diisiiniimsellik (reflectiveness) ise uzun vadeli olarak diisiiniilmesi gereken kentsel
donilistim caligmalarinda, ortaklarin uygun gozlem ve degerlendirme mekanizmalari
yaratarak elde ettigi deneyimler sonucunda, kentsel doniisiim caligmalarini yiiriitebilme

yetenegiyle ilgili bir kavramdir. Oncelikle ortak bir plan hazirlanir, sonra uygulama
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esnasinda elde edilen gozlem ve deneyimler sonucunda, plan yeniden gézden gegirilir ve
gerekli goriiliirse planda degisikliklere gidilir. Bu ilkenin benimsenmesi, kentsel
doniisiimiin siirdiiriilebilir olmasi i¢in 6nemli goriilmektedir. Bu ilkeyi uygularken
ortaklar, hem dikey hem yatay olarak, karsilikli destek ve fayda paylasgimi temelinde
ortak bir diigiince yaratmaya calismalidir (McCarthy, 2004).

Son olarak kapsamlilik ortakligin tiim {iyelerinin amag¢ ve diisiincelerini yansitabilme
kapasitesidir. Uzun vadeli ve siirdiiriilebilir bir kentsel doniistimiin saglanmas1 i¢in bu

ilke onemlidir (McCarthy, 2004).

McCarthy, bu ilkelerin tiim ortaklik tiirleri i¢in gegerli olmadigini 6zellikle 6zel sektoriin
iizerinde risklerin azaltildig1 diizenlemelerde uygun olmadigini belirtmistir. Ornegin bazi
durumlarda olusturulacak ortakliklarda, 6zel sektoriin giiclinii kaybetmemek icin, 6zel
sektdriin taleplerinin ayricalikli tutulmasi gerekebilir. Ozellikle uzun vadeli olmasi
gereken orgiitlenmelerde, 6zel sektoriin beklentisi yiiksek olacaktir. Ciinkii 6zel sektdriin
asil hedefi kisa vadede elde edecegi karliliktir. Kamunun rolii ise, gelisim tiirtindeki

smirlayicilari ortadan kaldirmaktir (McCarthy, 2004).

Kentsel doniisiim ortakliginin esnek bir yapida olmasi, uzun dénem igerisinde biiyiik
onem arz etmektedir; clinkii, bu siiregte iilkede yasanabilecek siyasi veya ekonomik
degisiklikler kurulan ortaklik yapilarini etkileyebilecektir. Bu degisimlerin, kurulan
ortakliklarin isleyisini etkiledigi yasanan deneyimlerde goriilmiistiir. Yasanan herhangi
bir ekonomik kriz, ozellikle 6zel sektdriin doniisiimdeki roliinii etkileyecektir. Ulusal
veya yerel yonetime gelen herhangi farkli goriisteki bir politik giic de doniisiimiin seyrini
degistirebilmektedir. Ozetle, ortakliklar degisen kosullara uyum saglayabilecek sekilde

olusturulmalidir.

Diisiiniimsellik ilkesi ise, uygulanacak olan her kentsel doniisiimiin bolgenin 6zelliklerine
gore farklilik gostermesine ve bu siirecin siirekli bir 6grenme siireci olmasina
dayanmaktadir. Tek bir plan her bolgede uygulanamaz. Dolayisiyla, doniisiim yapilacak

kentte ve bolgede kapsamli gozlem ve degerlendirmeler yapilmalidir. Ortaklik yapist
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altindaki aktorler, kendi tecriibelerinden faydalanarak, birbirlerine destek olmali ve fayda

paylasimi saglamalidirlar.

Ortaklikta rol alan tim aktorler bazi amaglar dogrultusunda bu ortakliga girerler.
Olusturulan ortaklik, biitiin aktorlerin ama¢ ve diisiincelerini kapsayacak sekilde
kurulmahdir. Ortak bir amag belirlenerek, tiim aktorlerin beklentilerine yonelik hareket
edilmelidir. McCarthy (2004), Thake ve Carter’in ortaklikla ilgili goriislerine yer

vermigtir. Buna gore:

Thake’in, ortakligin stirdiirtilebilirlik ilkelerini,
e Ortakligin devamlilig:
e Mali bagimsizlik
e Cok - islevli bakis agis1
e Toplumla birlikte ¢alismak

e Yetki kolayliginin saglanmasi seklinde siraladigi goriilmektedir.

Carter ise, ortakligin ideal gelisim bi¢imi i¢in, diyalog ve tartismanin saglandigi, resmi
bir ¢erceve ve yapinin kurulmasi gerektigini, bir eylem plani olusturulmasini; ve resmi
stireclerin bitmesinin ardindan ortakliga iligkin ¢alismalarin devam etmesini saglayacak

bir gelecek veya bitis stratejisinin hazirlanmasi gerektigini belirtmistir.

Ortakliklarda biraraya gelen aktorlerin hepsi farkli tecriibelerden gelen, farkli vizyonlara
sahip kurulus ve kisilerdir. Temel amaci belli olan tek bir doniisiim projesinde bile,
hepsinin beklentilerinde mutlaka farkliliklar bulunacaktir. Bu nedenle, elde edilen
tecriibelerden, ortaklarin ilk asamada mutlaka amaclarini net olarak paylagmalari
gerektigi, uzlasma ilkeleri belirlemeleri ve bu dogrultuda bir eylem plan1 hazirlanmasi
gerektigi anlasilmaktadir. Uzun vadeli olarak olusturulan bu orgiitlenmelerde, zaman
icerisinde mutlaka degisimler, farkli diisiinceler ortaya c¢ikabilecegi igin esneklik

anlayisinin 6nemi biiyliktiir (McCarthy, 2004).
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2.4.2. Kamu-Ozel Sektor Ortakliklar

Ortaklik yapilariyla ilgili deneyimler incelendiginde, kamu-6zel sektor ortakliklarinin
yeni bir olgu olmadigi anlasilmaktadir. Ikinci Diinya Savasi'ndan beri Avrupa’da
genellikle kamu-6zel ortakliklar1 kurulmaktadir (Spit, 2004). Yetki ve yasal olarak daha
cok etkinligi olan kamu sektorii, is glicii, profesyonellik anlayisi ve organizasyon becerisi
gibi konularda 6zel sektore ihtiyagc duymaktadir. Ozel sektdr ise kentsel doniisiim
girisimlerinde, kamunun yetki giicii disinda, gilivenilirlik acisindan da kamuya ihtiyag
duymaktadir. Dolayisiyla, iki sektdr birbirini tamamlayicit bir rol oynayarak, kentsel
donlisim  siire¢lerine  hiz  kazandirmaktadir.  Bati’daki  kamu-6zel  ortaklik

deneyimlerinden ¢ikarilabilecek bazi 6nemli noktalar sdyledir:

- Calisma Sekilleri: Farkli kentsel doniisiim proje ortakliklarinin herbirinde ¢alisma

sekilleri de farklilik gdstermektedir. Ancak, McGregor, Hastings ve McArthur ile
hazirladig1 bir ¢alismada, doniisiim girisimlerinde yonetimin yerel merkezli bir
kurulus tarafindan organize edilmesi gerektigini belirtmektedir (McCarthy, 2004).
Spit (2004) ise, ortakliklarda {istiinliiglin genelde, arazinin miilkiyetine sahip olan
tarafta oldugunu belirtmistir. Bu iki faktor, ortakliklarin genel 6zelligini

gostermektedir.

- Ortaklik Sozlesmesi: Imzalanacak ortaklik sdzlesmelerinde, her iki ortak icin de

risk ve kazanimlar arasinda uygun bir denge yaratilmasi gerekmektedir. McCarthy
(2004), sozlesmelerde, mekansal planlama c¢alismalarina ekstra kesinlik
kazandirilmas1 ve uzantisinda arsa degerleri ilizerinde yaratilacak degerlerin

hepsinin iizerinde diisiiniilmesi gerektigini belirtmistir.

- Orgiitsel Yapi: Birgok farkli kamu-6zel sektor ortaklik tipi ve uygulanabilen ¢ok
sayida 0zel mekanizma bulunmaktadir. Bunlar goreli olarak serbest ya da gayri
resmi anlagmalardan, 6zel sektor tarafindan kamu sektoriine hizmet saglanmasina
olanak taniyan ‘Tasarla — Yap — Finanse et — Islet’ (‘Design-Build-Finance-

Operate’) hizmet sozlesmeleri gibi daha resmi anlagsmalara ve kamu sektorii
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acisindan daha esit bir para ve risk paylasiminin s6z konusu oldugu resmi girisim

ortakliklarina kadar uzanan bir yelpazede cesitlenmektedir (McCarthy, 2004).

- Zaman ve Risk Faktorii: Doniisiim siireci, zamana bagli olarak maliyetli ve

karmagik oldugundan, bazi potansiyel yatirnmcilar doniisim c¢alismalarina
girmekten vazgecebilmektedir. Bu noktada, risk faktorii 6nem kazanmaktadir.
Ancak, bu riskler absorbe edilebilir, azaltilabilir ya da karsi 6nlem alinabilir

faktorlerdir (McCarthy, 2004).

Spit (2004), kamu sektorii ortakliklar: i¢in “ideolojik sav’in son derece 6nemli oldugunu
belirtmistir; ¢iinkii, ideolojik savin ortakliktaki her bir aktoriin, ortakli§a ne kadar katki

ve yatirimda bulunacagini belirledigini sdylemistir.

Hollanda, kentlerin yeniden yapilandirilmasi siirecinde elde ettigi basariyi, temelde
olusturmus oldugu biiyiik olcekli kamu-6zel sektor yatirimlariyla kazanmistir. Spit
(2004), Hollanda deneyimine dayanarak, kamu-6zel sektor ortakliklarinda, iligki 6l¢iistine
gore, li¢ farkl: tiirde ortaklik sekli tanimlamistir:

a) Kamu-Kamu sektdrii arasinda kurulan ortakliklar: Bu tiir ortakliklar, bir veya birden

fazla belediyenin katildigr modeli ifade etmektedir. Hollanda’da klasik olarak bu model
kullanilmaktadir. Belediye, arazi hizmetleriyle ilgili olarak girisimci (project developer)
olarak rol almaktadir. Bu ortaklik yapisinda fazla rol iistlenmeyen 6zel sektor, sadece
sozlesme yoluyla ve komisyon esasina dayali olarak bazi insaat islerini yerine

getirmektedir. Bu siirecte tiim kontrol belediyelere aittir.

b) Kamu-Ozel sektdr arasinda kurulan ortakliklar: Bu ortaklik yapisinda her iki taraf da

projede ortak rol alirlar. Yapim hakki degiskeni ve ortak girisim degiskeni olarak iki alt
kategori tanimlanmaktadir. Iki degisken arasindaki temel fark zaman yéniindendir. Uzun
bir siire¢ olan ingaat yapiminda, siireci hizlandirmak i¢in, ilgili taraflar projenin belli bir
boliimii i¢in tam sorumluk alirlar ve daha sonra diger tarafa devrederler. Hollanda’da bu
uygulamaya ‘ingaat hakki degiskeni’ denilmektedir. Cogu 6zel sektor olan taraflar, arazi

haklarindan vazgecerek ve daha sonra gelistirme asamasinda (bazen de bir bagka yerde
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olmak sartiyla) insaat talebinde bulunma karsiliginda arazileri belediyelere devrederler.
Bu degisken 6zellikle ekonomik riskleri azaltmak i¢in kullanilmaktadir. Ekonomik riskler
sadece (hizmet ve insaat) faaliyetlerinin yiriitiildiigli donemle sinirhidir. ‘Ortak girisim
degiskeninde’ projenin tamaminda kamu-0zel sektdr birbirlerine bagli olarak hareket
ederler. Elde edilen kazang¢ ve kayiplar, onceden belirlenen anlagsmaya gore aralarinda
paylasilmaktadir. Her iki taraf da bu projenin 6zel amaci i¢in olusturulmus olan bagimsiz

birer sirket ile projeye katilirlar.

c) Ozel-Ozel sektdr arasinda kurulan ortakhiklar: Bu tiir ortakliklarda, projenin

gelistirilmesindeki tiim kontrol 6zel bir sirkete aittir. Kamu kontrolii, imar plani nedeniyle
bulunmaktadir. Hollanda’daki bazi biiyiik girisimciler belediyelerin kentsel yeniden
yapilanma siireglerini baglatmalar1 beklentisiyle aktif olarak arazi ve gayrimenkul satin
almaktadirlar. Girisimciler genelde bu siirece Onderlik etme egiliminde degildir.
Belediyelerin planlar1  hazirlamasini  ve kentsel yeniden yapilanma olusumunu

yonlendirmeleri beklenmektedir.

Hollanda orneginde bazi basarisizliklar da yasanmistir. Bunlar, uygulamanin kontrol
edilmesinin ve bolgedeki gelisim Olglimiiniin  zorlugu, basta belirlenen stratejinin
yanlighigr gibi nedenlerden kaynaklanmistir (Spit, 2004). Kuskusuz bu sonuglar ¢ogu kez
stire¢ sonunda anlagilabilmektedir. Uzun vadeli girisimler olan doniisiim ¢alismalarinin
sonucunu bastan kesin olarak bilmek oldukc¢a zordur. Ayrica, bir bdlgede basariyla
sonuclanan bir doniisiim politikasinin, bagka bir bolgede de basariyla sonuglanma

garantisi de yoktur.

Kamu-6zel sektor ortakliklarinin yapisi tilkedeki devlet yapisindan da etkilenmektedir.
Federal devlet yapisi i¢inde olan Amerika’da 6zel sektdr ile yerel yonetimler arasi
iligkiler daha dolaysizdir. 1980 sonrasi liberal politikalardan etkilenen Avrupa’da ise,
“kamu yarar1“ ilkesi savunulmaktadir. Kamu-6zel sektor ortakligi merkezi yonetimler
tarafindan ya da yetersiz kaldigi durumlarda Avrupa Birligi tarafindan koordine

edilmektedir (Ozdemir, 2007).
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Danimarka’daki kentsel yenileme projelerinde de kamu-6zel sektor ortakliklar
olusturulmaktadir. Ancak, kamu sektorli ve yerel yonetimlerin 6zel sektdre gore daha
etkin rol aldig1 goriilmektedir. Kentsel yenileme ¢aligmalarinda 6zellikle biiyiik role sahip
olan belediyeler, kentsel yenileme caligmalarini genis alanlar i¢in gelistirdigi yenileme
planlariyla, ya da miilk sahiplerinin taleplerini dikkate alarak gelistirmektedir. Kar amaci
giitmeyen Ozel kuruluslarin da yenileme caligmalarinda gorev aldigr ve ortakliklarin
olusturulmasinda yerel otoritelere destek oldugu goriilmektedir. Kamu sektorii, kentsel
yenileme projelerini finanse etme, kentsel yenileme planlar1 hazirlama, genis arazisi olan
miilk sahiplerinin ihtiyaglarimi tedarik etme, kentsel yenileme planlarin1 denetleme
gorevini istlenmektedir. Merkezi yonetim ve belediye konseyi aktif rol aldigi
anlasilmaktadir. Ozel sektoriin ise, sozlesme siiresince kentsel yenileme plan ve

politikalarinin yiiriitilmesinde gorev aldigi goriilmektedir [3].

2.4.3. Diger Katihmcilar

Bati’daki kentsel doniisiim projelerinde, kamu ve 6zel sektor disinda, genelde yerel halk
ve goniilli sektor yer almaktadir. Ancak, bu durum daha ¢ok ilgili doniisiim programinin
amacina baglidir. Doniisiim amacina ve boyutuna gore, aktorler ve aktorlerin aldigi roller
ya da ortaklik yapilar1 degismektedir. Ornegin, sosyal boyutlu bir déniisiimde yogun bir
yerel katilim s6zkonusu olur. Ciinkii, doniisiimiin yerel halk beklentilerine uygun olmasi
ve yerel halka “sahiplenme” duygusu kazandirilmaya calisilir. Ayrica, sosyal boyutlu
doniistimlerde goniillii sektor de yer alabilir. Kar amaci giitmeyen goniillii sektor, sahip
olduklar1 6zel bilgi ve deneyimleriyle kentsel doniisiime ivme kazandirir. Cocuk bakimi,
kisisel danigmanlik veya oziirlii kisiler ig¢in giivenli istihdam gibi konularda hizmet

verebilmektedirler (Turok, 2004).

Kentsel dontisiimlerde 6nemli destegi olacak bir baska aktor ise bankalardir. Bankalar,
kurulan ortakliklara dahil olmasalar da bireysel ya da mahalle Olgeginde doniisiim
kredileri sunarak, biiyilk bir ekonomik gii¢ yaratmaktadirlar. Kentsel doniisiim
gergeklesecek alanlarda yasayanlarin maddi gili¢leri genel olarak yetersiz oldugu igin,

hem giiclendirme hem de yeni ev icin yeterli 6z kaynak ve kredi alma potansiyeli
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bulunmamaktadir; bu da kentsel doniisiimiin temel sorunlarindandir. Goksu (2006), bu
finansman sorununun ¢oziimii i¢in hazine (yabanci fonlardan yararlanarak), banka ve
kullanict arasinda iligkinin kurulacagr bir finansal sisteminin olusturulmas: ve “Kentsel

Dontisiim Fonunun yaratilmasi gerektigini belirtmektedir (Goksu, 2006).

2.4.4. Ortakhik Anlasma Sekilleri

McCarthy (2004), mahalle 6l¢eginde gerceklestirilen, fiziksel gelisim odakli ve alana-
0zel doniisiim projelerine yonelik basit anlasma sekillerini agiklamistir. Bu ornekler,
tilkemizde, alan 6lgeginde gerceklestirilecek doniisiimlerde imzalanacak so6zlesmeler igin

faydali olabilir.

2.4.4.1. Arsa Gelistirme Sozlesmeleri

Arsa Gelistirme Sozlesmeleri, genellikle arsa sahipleri, miiteahhit firmalar, finansorler ve
diger kuruluslar arasinda imzalanmaktadir. Bu tiir sézlesmeler Bati’da doniisiim
projelerinin  gergeklestirilmesinde kullanilan ortak bir yontemdir. Arsa gelistirme
sozlesmeleri, genelde bir sekilde kosulludur; 6rnegin plan izni ya da arazinin hazir hale
getirilmesi kosullari ile iligkilendirilir. S6zlesmede taraflarin detayli rolleri de tanimlanir:
planlama uygulamalari, zorunlu arsa satigi, arsa transferi, maddi yardim (bagis) elde
edilmesi, fon diizenlemeleri, imar sorumluluklari, proje yoOnetim sorumluluklari,
altyapinin olusturulmasi, diger sosyal hizmetlerin (sosyal konut gibi) saglanmasi, siirece
dair bir bitis tarihi saptanmasi, degisime karsi esneklige olanak taninmasi, finansal
anlagmalar, ¢ikabilecek anlagsmazliklara karsi tedbir alinmasi ve isletme anlagmalar1 gibi.
Bu tiir sozlesmelerde kamu sektoriiniin 6zel sektére ait bazi riskleri iistiine almasi
gerekebilir. Bu nedenle, sdzlesmeye dahil olan ortaklar i¢in birtakim riskler sdzkonusu
olabilir. Ozel sektdre, ‘planlama sinirlamalari’ ya da gelisimin sosyal ve cevresel

maliyetlerinin karsilanmasinda bazi ¢ikarlar saglanabilir (McCarthy, 2004).
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McCarthy (2004), “Arsa Gelistirme Sozlesmeleri”nin avantajlarini sdyle siralamistir:
e lyi test edilmis olmalar1 ve doniisiimden istenilen sonuglarmn elde edilmesinde bir
arac olarak goriilmeleri,
e Kamu sektorii ortaklari tarafindan kolaylikla anlasilabilir olmalari,
e Siirece katilan taraflarin rollerinin net olarak tanimlanabilmesine olanak
tanimalari,

e Ozel sektor ortaklari icin bir dereceye kadar esneklik saglanabilmesi.

2.4.4.2. Gelisim Sirketleri

Gelisim sirketleri, spesifik bir amaci1 olan kentsel doniisiim ¢aligmalarinda olusturulur.
Gergeklestirilecek kentsel donilisiim igin ilgili taraflar, sirket iiyeleridir. Ortaklarin
diizenledigi “Kurulus Sozlesmesi ve Bildirimi” ile sirket hedeflerinin yonetimi
saglanmaya calisilir. Bu tiir sirketlerde, yonetimden sorumlu olan ve hissedarligin
bliyiikligiliyle kabaca orantili olarak hissedarlarin temsilcilerinden olusan bir yonetim
kurulu da bulunur. Sirket iiyelerinin arasinda saglanacak ozel iliskiler veya ekstra
gereksinimler ise “Hissedarlik Sozlesmeleri” ile saglanabilmektedir. Ayrica, kamu ve
0zel sektor ortaklarinin da dahil edildigi bir is plan1 hazirlanmakta, ve bu is plan1 diizenli

olarak giincellenmektedir (McCarthy, 2004).

Gelisim sirket ortaklarinca diizenlenen kurulus sézlesmesi, arsa gelistirme sdzlesmesinde
oldugu gibi, planlama, zorunlu satisin kullanimi, bagis bulma, proje yonetimi, altyapinin
saglanmasi, sosyal hizmetlerin saglanmasi, deger ya da art1 deger dagilimi, ve siireglerin
sonuglandirilmast gibi konularda iistlenilecek rolleri ve sorumluluklari tanimlamaktadir

(McCarthy, 2004).

Gelisim sirketlerinin, hedefe odaklanmay1 tesvik etme, tasinmaz deger sahibi olma ve
bunun ticaretinin yapilmasina olanak tanima, calisanlar1 6zendirme, ve kamu sektori
ortak ya da ortaklarinin sirket igerisinde esitlik payima sahip olabilmesi sayesinde kamu
sektoriiniin deger elde etmesine yardime1 olma gibi avantajlar1 bulunmaktadir. Ayrica bu

tip sirketler araciliiyla, ¢esitli tasinmazlar birarada kullanilabilmekte, risk yonetimi daha
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kolay saglanmakta ve kamunun iizerindeki yiik hafifletiimektedir. Bu tiir anlagsmalarda,
taraflarin hedeflerinin tamamlayici1 olmasi ve esnek bir anlayisa sahip olunmasi 6nemli

goriilmektedir (McCarthy, 2004).

2.4.4.3. Gayriresmi Anlagsmalar

Gayriresmi anlagsmalar kamu sektoriiyle hedefleri aynmi olan aktorler arasinda
gergeklestirilmektedir. Anlagmanin amaci, bu aktorlerin kentsel doniisiimdeki gelismeleri
kontrol edebilmesini saglamaktir. Kamu sektoriiyle aralarinda herhangi bir resmi anlagma
imzalanmasina gerek kalmadan, sdzlesme garanti altina alinmaktadir; bu sozlesmeyle
diger ortaklar da desteklenebilmektedir. Ancak, diger taraftan, benimsenen bir strateji
belgesinin tiim ortaklar tarafindan iizerinde hemfikir olunmasi1 ve bunun yanisira, asal
temsilcilerden olusan enformel bir gozlem grubu tarafindan ilerlemenin gozlenmesi de
istenebilmektedir. Bu tiir anlasmalarin uygulanmas igin, ortaklar arasinda goreli de olsa
bazi ortak noktalarin bulunmasi 6nemlidir. Arazinin hazir hale getirilmesi gibi konularda
ciddi engeller olan kentsel doniisiim c¢aligsmalar1 igin gayriresmi anlagmalar uygun

goriilmemektedir (McCarthy, 2004).

2.4.4.4. Stmirhh Sorumlu Ortakliklar

Sinirli sorumlu ortakliklar, 6zel bir anlagsma tliriidiir. Normal bir ortaklik anlagsmasinin
esnekligiyle smnirli  sorumlulugun korunma kosullarinin  birarada yiiriitiilebildigi
anlagmalardir. ‘Smurlt Sorumlu Ortakliklar Yasasit 2000’ ile giindeme gelmistir. Bu
ortakliklarda sorumluluk, ortaklarin 6dedigi veya taahhiit ettigi miktarlar ile
smirlandirilmistir. Ancak, bu tiir anlagsmalarda yasal formaliteler, maliyetler ve kamu
sektorii temsilcileri arasinda potansiyel olarak c¢ikar catigmasinin yasanmasi gibi

dezavantajlar bulunmaktadir (McCarthy, 2004).
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3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM SURECI ve ORNEKLERI

Cumhuriyetinin  kurulusundan 1950’lere kadar ‘devletgilik’ politikas1 ytiriitiilen
Tiirkiye’de, 1950 sonrasi liberal ekonomi politikalar1 uygulanmaya baslamistir (Dinler,
1998). Liberal ekonomi politikas1 uygulamasi iilkede sanayilesme siirecini baglatmustir.
Ayrica, Amerika’nin 1948 yilinda sundugu “Marshall Yardimi” ile tarimda isleme
teknolojisinin kullanilmaya baslamasiyla Tiirkiye’de Ozellikle biiyiik kentlere gocler
olugsmaya baslamistir (Diindar, 2001). Bu durum, biiyiik bir sanayi potansiyeline sahip
olan Istanbul’un yogun gd¢ almasina ve kentte kacak ve carpik yapilasmanin baglamasina
neden olmustur. Bdylece, Istanbul’daki kentsel doku giderek bozulmaya baslamustir.
Diger yandan, bu donemde iilkede sermaye birikimi olusturmak amaciyla baslatilan,
“Menderes imar1” hareketinin apartmanlagsmay1 ve yollarin trafige agilmasini saglamasi
sonucu kentsel dokunun bozulmasi daha da hizlanmistir. Bu durum, ayni zamanda
Istanbul’daki tarihi dokunun biiyiik tahribata ugramasmna da neden olmustur (Sahin,

2003).

1965 yilindan sonra yap-satgt iiretim ve gecekondu iiretimi hiz kazanmistir. Bu durum
kentlerdeki yogunlugun hizla artmasina, konut sorununun biiyiimesine ve dnemli kentsel
sorunlarin olusmasina neden olmustur [4]. 1966 yilinda, kentlerde goriilen kagak
yapilagsmalar, 775 sayili Gecekondu Yasasi ile, “Gecekondu” tanimini alarak yasal ve
fiziksel olarak degerlendirilmeye baslamistir (Cakir, 2007). 1970'i yillarda ise, donemin
en Oonemli konut {iireticisi olan kooperatifler tarafindan ilk defa toplu konut tiirii sunum
bigimleri uygulanmistir [4]. 1970’11 yillarda gecekondu bolgeleri, batida uygulanan sosyal
kentsel doniisim projelerindeki gibi kentsel doniisim kapsamina alinmak istense de,
yeterli kaynak bulamadiklar: i¢in yerel yonetimlerin sosyal boyutlu kentsel doniisiim
projelerini uygulayamadiklar1 anlagilmaktadir (Sahin, 2003). Kentsel donilisim
projelerinin, 1970’lerden sonra uygulanmaya bagladig1r goriilmektedir. Bu doénemde
devlet, ekonomik ve sosyal anlamda uygun konut sunamadig1 i¢in kagak yapilagsmaya goz
yummus, gecekondu alanlarini yasallagtirma yollar1 aramistir. Bunun i¢in ilk ¢6ziim
olarak, ‘islah imar planlari’ni uygulamaya koydugu goriilmektedir. Boylece gecekondu

alanlar1 yasallagtirilmis ve yeni imarli alanlar elde edilmistir (Eraydin, 2002).
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Islah imar planlar1 kapsaminda belediyeler, arsalarin temizlenmesini saglayarak, bu
arsalara altyap1 hizmetini getirmistir. Gecekondu sahipleri ise, miiteahhitlerle anlasarak,
yeni yapilanmay1 kendileri yiiriitmiislerdir. Bu durum, gecekondu kavraminin barinma
sorunu olmaktan ¢ikarak, kentsel rantlara el koyma ve arsa spekiilasyonu araci haline
gelmesine neden olmustur (Altaban ve Senyapili, 2002). Boylece, 1slah imar planlar ile
doniisiimiin sadece yiiksek rant bolgelerinde saglandigi, kentlerin karsiz bolgelerinde,
kentsel doniisiim ¢alismalarinin gerceklestirilemedigi goriilmiistiir (Diindar, 2003). Daha
sonra ¢ikan ‘af yasalari’ ile beraber, kagak yapilasmanin ve 6zel hisseli tapulu arsa
yagmalamasinin kurumsallastigi goriilmektedir (Altaban ve Senyapili, 2002). Islah imar
plan1 ile doniisiimiin ilk Ornekleri Ankara’da Golbasi, Kegidren ve Sincan’da

uygulanmaya ¢alisilmistir (Diindar, 2003).

1980’ler konut tiretiminde kurumsal toplu konut anlayisinin kurumsallastigi donemdir.
1984 yilinda bir kamu kurulusu olan ve orta ve alt gelir grubuna hizmet eden Toplu
Konut Idaresi (TOKI) kurulmustur. Ulkedeki konut politikalarinin uygulanmasinda
sektordeki tek kamu kurulusu olan TOKI’nin amaci konut ve kentlesmeye iliskin

sorunlara ulusal diizeyde ¢6ziim liretmektir [5].

1980’lere kadar parcacil bir anlayisla yiiriitiillen kentsel donilisim girisimleri, Tiirk
planlama sisteminde daha ¢ok 1980’lerden sonra tartisilmaya baglanmistir. 1980’°ler
Tiirkiye’de serbest piyasa ekonomisine gecildigi donemdir (Dinler, 1998). Dolayisiyla,
1980’lerde diinyada yasanan kiiresellesme hareketiyle, kent anlayisimin degismeye
baslamasi ve kentlerin “kiiresel kent sistemi”’ne uyumlastirilmaya calisilmasiyla diinya
pazarindaki rekabet giiclinii artirmay1 amaglayan Tiirkiye, kentlere yonelik hiikiimet
politikalarini yeniden sekillendirmeye baslamigtir. Boylece 1980’lerden itibaren kentsel
doniisiim projelerinde, fiziksel mekanin yeniden yapilandirilmasi igin farkli arayislar
baglamistir. Bu amagla, Avrupa’daki kentsel doniisiim girisimleri 6rnek alinarak, yerel
yonetimlerin daha etkin bir rol iistlenmesine ve kamu-6zel sektor ortakliklarinin
artirllmasina, bdylece sermayenin akigkanli§inin artirilmasina calhisilmigtir (Diindar,
2003). Ancak, Tirkiye’nin kentsel doniisiim projelerinde Orgiitsel diizenlemeler

yapilmasina iligkin, daha once herhangi bir girisimi olmadig1 i¢in, bu yeni kentsel
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doniisiim anlayis1, sadece onceden islah imar plani ile doniistiiriilemeyen gecekondu
bolgelerinin ve ¢okiintii alanlarinin doniisiimiine etki etmistir (Diindar, 2003). Boylece,
1980’lerin sonlar1 ve 1990’larin basinda, Ankara’da Tiirkiye’deki ilk orgiitsel yapinin
olusturuldugu, kamu-ozel sektdr ortaklifiyla gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri
uygulanmistir. Daha sonra 1994°te Tiirkiye’de yasanan makro ekonomik kriz sonucu

kentsel doniigiim projeleri yavaglamistir (Kuyucu, 2007).

1980’11 yillarin sonlarindan itibaren arsa ve konut sunumu artmaya baglamistir. Ancak
Eraydin (2002), bu donemde Tiirkiye’de konut ve arsaya ulasabilirligin diger diinya
kentlerine oranla ¢ok daha zor oldugunu belirtmektedir. Ciinkii, bu donemde yasanan
ekonomik dalgalanmalarin, halkin alim giiciinii olumsuz etkilemesiyle arsa ve konut
yatirimi yapmak giiglesmistir. Imarli arsa piyasasinda da yetersiz kentsel arsa sunulmasi
sonucu, arsa fiyatlar1 Ozellikle kentsel alanlarin g¢eperlerinde yiikselmistir. Eraydin
(2002), aym1 zamanda, kamunun arsa gelistirme programlarindan yararlananlarin ve
belediye sinirlar1 disinda mevzii planlarla gelismeyi tercih eden bazi orgiitlii gruplarin
arsaya yaptiklar1 yatirnmlardan ek kazan¢ elde etmeye caligmalar1 sonucu, yarattiklari

spekiilatif taleplerle, arsa fiyatlarinin artmasinda etkili olduklarini belirtmistir.

2000’11 yillarda ise, neo-liberal kentsel politikalarin etkisi ile, kentsel araziler ve yapilar
‘kullanim degerleri’ yerine ‘degisim degerleri’ne gore dikkate alinmaya baslamistir. Daha
cok kazang elde etmeyi ve rant saglamay1 hedefleyen bu politika sekli ile, ‘prestijli’ proje
uygulamalarinin hedeflendigi anlasilmistir (Kuyucu, 2007). TOKi bu tip projelere
yonelik olarak finansman saglama, arazi sunma ve proje uygulama gibi roller
tistlenmistir. Ozellikle 2002 yilindan sonra, asil amaci alt ve orta gelir grubuna yonelik
olarak konut iiretmek olan TOKi nin, kir elde etmek amaciyla orta ve iist gelir grubuna
yonelik konut projeleri iirettigi goriilmektedir. Kuyucu (2007), TOKI’nin, orta ve iist
diizeye yonelik konut projesi iireterek, bu projelerden elde ettigi kar ile distik gelir
grubuna yoOnelik konut iiretimini siibvanse ettigini ileri stirmiistiir.

2004 yilindan sonra ise, birtakim yasal diizenlemeler sonucu TOKI’ye yeni yetkiler
verilmesi ile, TOKI’nin iilkenin konut politikasi {izerinde daha etkin hale geldigi

goriilmektedir. Bu donemde, arsa ofisine ait bilyiik bir alanin TOKI’ye devredilmesi,
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TOKI’nin iilkedeki konut iiretiminde baskin bir rol iistlenmesine énemli etki etmistir [6].
Bu durumun, iilkedeki kentsel doniisiim projelerine de yansidig1 anlagilmaktadir. TOKI,
elindeki yasal yetkilere dayanarak 2004 yilinda “Kiigiikgekmece Kentsel Doniigiim
Projesi’ne baslamistir. Daha sonra, 1990’larin sonlarindan beri durgunlasan kentsel
doniisiim projeleri yeniden hareketlenmeye baslamistir. Ancak, kentsel doniisiim projeleri
tasarlayan bir¢cok kurum, “Kentsel Doniisiim Yasasi”’nin ¢ikmasini beklemek durumunda
kalmistir. TOKI ise cikarilan kanunlar sonucu, kendi belirledigi alanlarda veya Valilik
tarafindan belirtilen toplu konut alanlarinda, gecekondu bdlgelerini temizlemeye ve
iyilestirmek amaciyla yeniden yapilandirmaya yetkili kilindigr icin kentsel doniisiim
projelerinde aktif olarak rol alabilmektedir (Ozdemir, 2007). Ancak, sosyal boyutlu
kentsel doniisiim projelerindeki esas amaci dar gelirli olan kesimin yasam kalitesini
artirmak ve bu kesimi konut sahibi yapmak olan TOKi’nin, uyguladig: kentsel déniisiim
projelerinde de zamanla rant elde etmeyi daha 6n planda tuttugu tartisma konusu haline

gelmistir (Kuyucu, 2007).

Ozel sektoriin ise, 2000’li yillarda gelisen ‘prestij” konut projeleri anlayisi sonucu,
‘barinma’ yerine ‘yasam kalitesi’ni artirmaya yonelik, biiylik dlgekli konut projeleri
{iretmeye basladig1 gdzlenmistir. Ancak, 6zellikle Istanbul’da kentsel arsa bulma sikintisi
yasayan oOzel sektoriin, genel olarak kent c¢eperlerinde, biiyiikk Olgekli prestij konut
projeleri irettigi bilinmektedir. Bu durum, Avrupa’daki 1950’larda goriilen kent
ceperlerine dogru kagisin zamanla kent merkezinde ¢Okiintliye neden olmasini
hatirlatmaktadir. Avrupa deneyimlerinden faydalanarak, istanbul’da da bdyle bir kent ici
cokiintlinlin yasanmamasi, kent c¢eperlerine genislemenin Oniline gegilmesi igin
Tiirkiye’de de, devlet tarafindan 6zel sektoriin kentsel doniisiim projelerine katilimini
tesvik edecek ddenekler sundugu kentsel doniisiim birliklerinin olusturulmasina ihtiyag
vardir. Boylece biraraya getirilmesi saglanan kamu-6zel sektoriin, kent i¢inde doniisiim

projeleri uygulamalart miimkiin olacaktir.
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1950 Dénemi 1960 Donemi 1970 Dénemi 1980 Donemi 1990 Donemi 2000°1i Yillar
Devletgilik Yap-satg1 Toplu Konut Tirii | Kiresellesmeye | Makro Neo-Liberal
Politikas1 konut tiretimi yogun kooperatif | ayak uydurma | ekonomik kriz | Kentsel

konut tiretimleri girigimleri ile kentsel | Politika
“Kiiresel Kent” | donisiim
sistemi projelerinin
yavaslamast
Sanayilesme 775 sayili | Kentsel Orgiitsel Ilk Kamu-Ozel | Kentsel
Doénemi “Gecekondu doniisimiin ilk | Kentsel Sektor Ortakli | Doniisim
Yasas1” uygulamalar1. Doéniisiim Kentsel Projelerinde
Islah-imar planlar1 | anlayisinin Doniisiim yeniden
ile kentsel | gelistirilmesi Projeleri hareketlenme
doniigim cabalari *Dikmen
Vadisi Projesi
*Portakal
Cicegi Vadisi
Projesi
Kagak Hizlanan Gecekondulagsmada | Arsa “Kentsel
Yapilagma ve | gecekondu kentsel rantlara el | fiyatlarmin Doniisiim
Carpik iretimi koyma ve arsa | Ozellikle kent Yasas1”
Kentlesme spekiilasyonu ¢eperlerinde beklentisi
donemi artmast
‘Af Yasalar’ ile | 1984 TOKI’nin TOKI’ye
kurumsallagan kurulmast verilen yetkiler
kacak yapilagsma ve sonucu kentsel
6zel hisseli tapulu doniigiim
arsa yagmasi projelerinde
TOKI’nin
baskin rolii

Cizelge 3.1. Tiirkiye’de Kentsel Gelisim Siireci (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

3.1.Kentsel Doniisiim Proje Ortakliklar1 ve Kamu-Ozel Sektor Ortakhg

Tiirkiye’de bugiline kadar uygulanan kentsel doniisiim projelerinde olusturulan ortaklik
yapilari incelendiginde, 1980’li yillardan 1990’larin ortalarina kadar kamu-6zel sektor,
kamu-kamu ya da 0Ozel-6zel sektor gibi farkli ortaklik yapilariin olusturulmaya
baglandig1 goriilmektedir. Ancak bu ortakliklarin konut kullanimina degil, ticaret,
aligveris merkezi gibi ekonomik kullanimlara yonelik kentsel doniisiim projeleridir. Bu

projelerin ilk 6rnekleri, 1980’lerin ikinci yarisinda, kamu-6zel sektor ortakligi tarafindan
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yiiriitiilen, Galleria Ahgveris Merkezi ve Perpa Ticaret Merkezi projeleridir (Ozdemir,

2007).

Konut kullanimina ydnelik olarak uygulanan kentsel doniisiim projelerinde ise, proje
ortaklig1 anlayisinin ilk defa 1990’ yillarda Ankara’da gergeklestirildigi goriilmektedir.
Bu donemde Ankara’da Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi kentsel doniisiim
projeleri uygulanmistir. Goksu ile yapilan goériismede, bu projelerin Tiirkiye’de kamu-
0zel sektor ortakliginin olusturuldugu ilk konut eksenli kentsel doniisiim projeleri oldugu
ogrenilmistir (2006, Istanbul). Bu iki kentsel déniisiim projesinin asil amaci, bu
gecekondu alanlarinin prestijli bir bolge haline getirilmesidir. Bunun igin, doniisiim
alanindaki gecekondular temizlenerek, proje kapsaminda bolgeye liikks konut, ofis alanlari
uygulanmig, merkezi imkanlar saglanmistir. Proje esnasinda bolgenin yesil dokusunun

korunmasina dikkat edilmistir (Diindar, 2001).

Dikmen Vadisi Projesi, vadi alaninin gecekondulardan temizlenerek bir ¢cekim merkezi
haline getirilmesini amaglamistir. Bunun i¢in, proje kapsaminda yesil alan ve acik alan
icerisinde rekreasyon, eglence ve kiiltiir faaliyetlerine yer verilmistir. Proje, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagli olan gelisim firmasi (Metropol A.S.) tarafindan
ylriitilmiistiir. Projedeki kamu-6zel sektor ortakligi, kamu sektoriiniin  miiteahhit
firmalara, insaat yapimini lstlenmeleri kosulu ile, bolgede olusacak ranti paylasma
yoluyla saglanmistir (Diindar, 2001). Ayrica proje uygulama siirecinde, yerel katilimin da
saglanmas1 i¢in, mahalle sakinlerinin kurdugu kooperatif yoneticilerinin ve mahalle
muhtarlariin, sirket yoneticilerinin ve belediye baskanlarinin yer aldigi bir ‘proje karar
kurulu’nun da olusturulmasiyla, katilime1 bir diizen yaratilmaya ¢alisildigr goriilmektedir
(Ozdemir, 2007). Projede, haksahipliligi kosullarmi saglayan gecekondu sahipleri ile
taginmazlarina karsilik, proje ig¢inde yapilacak konutlara sahip olmalar1 ve diger ticari
yatirimlar ile kaynak yaratma ilkeleri ¢ercevesinde bir model iiretilmistir (Goksu, 2002).
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Japon piyasasindan kredi talebinde bulunmustur.
Uluslararasi bir derecelendireme kurulusunun yapmis oldugu yeterlilik degerlendirilmesi
sonucu, Hazine Bakanligi’nin garantorliigiinde, Dikmen Vadisi Kentsel Doniisim

Projesi’ne Japonya’dan kredi saglanmistir (Mihiirdaroglu, 2005). Dikmen Vadisi
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projesinde olusturulan proje karar kurulunun, proje alaninda yasayan kiracilar1 dikkate
almamis olmasi, belediyenin sosyal alanlardan c¢ok, konut yapimina agirlik vermesi ve
yogunlugun artmasi gibi sonuglar nedeniyle Dikmen Vadisi projesinin basarisinin

tartigilir hale geldigi goriilmektedir (Ozdemir, 2007).

Portakal Cicegi Vadisi Projesi de bir gecekondu doniisiim projesidir. Bu projede de
Dikmen Vadisi Projesi’nde oldugu gibi, gecekondu alanlarinin temizlenmesi ve bdlgede
yasayan gecekondulularin bagka bir alana tasinmasiyla, Portakal Cigegi Vadisi’nin prestij
bir bolge haline getirilmesi amacglanmistir (Diindar, 2001). Projede yoOntem olarak
“kamulastirma” yerine “proje deger paylasimi” sistemi uygulanmistir. Portakal Cicegi
Vadisi projesi i¢in olusturulan ortaklikta yerel yonetimlerin diginda (%49), 6zel sektore
(%30) ve yerel halkin (%21) katilimina da yer verildigi goriilmektedir. Bu projede
olusturulan kamu-6zel sektor ortakligimin arazi gelistirme sirketi yaklagimiyla
olusturulmaya calisildigr goriilmiistiir. Sirketin, yonetim ve denetim kurullarinda ise,
projenin uygulanmasindan sorumlu belediye biirokratlarinin ve girisimcilerin temsilcileri
yer almistir. Boylece projede rol alan aktorlerin proje gelisim siirecinden daha kolay
haberdar olmalar1 ve karar siirecine daha kolay katilimlarinin saglanmasi amag¢lanmustir.
Bu ortaklik yapisinda 6zellikle kamu ve 6zel sektor arasinda birbirlerini destekleyen bir
anlayisin saglanmaya ¢alisildigi belirtilmektedir [7]. Projedeki kamu-6zel sektor
ortakligi, miiteahhit firmanin proje kapsamindaki liikks konutlar1 uygulamasi karsiliginda,

projede olusacak rant paylasimi anlagsmasiyla saglanmistir (Diindar, 2001).

2004 yilindan sonra ise, Istanbul’da planlanan kentsel doniisiim projelerinde ise kamu
sektdriiniin tasarladigi kentsel doniisiim projeleri giindemdedir. Ozel sektoriin ise
planlanan doniisiim projelerinde heniiz rol almadigi goériilmektedir. Oysa ki Ozdemir
(2007), Turkiye’deki kentsel doniisiim proje ortakliklarinda yerel yonetimlerin proje
kapsaminda miizakere siireglerini gerceklestirecek bilgi ve deneyime sahip teknik
kadroya sahip olmamalariin kentsel doniisiim projelerinde biiyiik sikint1 yarattigini ileri
stirmektedir. Bu durum iilkedeki kentsel doniisiim projelerinde, teknik personel ve
kuvvetli organizasyon giiciine sahip olan 6zel sektor ile kamu sektorii arasinda kentsel

doniisiim ortakliklarin olusturulmasi gerektiginin gostergesidir.
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3.2. Ozel Tesebbiis ve Ekonomik Tesvikler

Ozel sektor, hem konut {iretim hizinin hem de hizli organizasyon giiciiniin etkisiyle,
Tiirkiye’deki konut iiretiminde en fazla paya (%77) sahip olan aktordir (Sekil 3.1).
Konut iiretiminde bu kadar biiyiik paya sahip olan bir sektoriin, biiyiik ¢apl ve karmagik
bir yapida olan kentsel doniisiim projelerinde yer almasi, kentsel doniisiim projelerinin
hizlandirilmasi i¢in oldukc¢a 6nemlidir. Herhangi bir konut projesi liretiminde 6zel sektor,
buldugu bos arsa iizerinde yap-sat usulii ile iiretim yaptig1 icin, Tiirkiye’deki konut
tiretimine yapilan tegvikler ¢ogunlukla satiglart kolaylastirmak amaciyla sunulmus konut
kredileri tarafindan saglanmaya calisilmistir. Oysa ki kentsel doniisiim projeleri, gerek
uzun vadeli girisimler olmasi, gerekse problemli isleyis siireci agisindan 6zel sektoriin
ikna edilmesini gerektirmektedir. Bu nedenle, 6zel sektoriin kentsel doniisiim projelerinde
yer almasina yonelik olarak birtakim tesviklerin yapilmasi gerekmektedir. Avrupa’daki
kentsel doniisiim siireci, devletin 6zel sektorii tesvik etmek amaciyla birtakim kentsel
doniistim Orgiitleri ve fonlar1 olusturdugunu gostermektedir.  Tiirkiye’deki kentsel
doniisiim stirecindeki en biiylik eksiklik devlet tarafindan bu tip Orgiitlenmelerin

olusturulmamasidir.

2003 Yilinda Yapi Sahipligi ve Kullanma Amacina Gore
Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve ilave Yapilar

@ Kamu Sektoéri / Konut
m Ozel Sektoér / Konut
O Yapi Kooperatifi / Konut

77% 20%

Sekil 3.1. 2003 Yilinda yap1 sahipligi ve kullanma amacina gore tamamen veya kismen biten yeni ve ilave

yapilar (Yazar tarafindan DIE bilgilerine dayanarak hazirlanmistir.)
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Tiirkiye’de bugiine kadar konut talebine yonelik olarak, 1950’li yillarda iilkede goriilen
hizl1 kentlesmenin etkisi ile olusan konut sorununu ve konut finansman problemlerini
cozmek amaciyla, sosyal giivenlik kurumlarindan Sosyal Sigorta (SSK), Bag-Kur ve
Ordu Yardimlasma (OYAK)’nin ve ticari bankalarin konut kredisi iireterek konut
finansmanina destek oldugu goriilmektedir. Devlet ise, konut politikasi {iretmek amaciyla
1958 yilinda “Baymdirlik ve Iskan Bakanligi”n1 ve 1984 yilinda “Toplu Konut idaresi
(TOKI)’ni kurarak konut sektdriine finansman destegi sunmay1 amaclamistir. Konut
finansman1 sorununun ise sermaye piyasasi icinde c¢alisarak konut kredisi verebilecek

kurumlar eliyle ¢oziilmesini dngérmiistiir (Karakurt, 2008).

SSK, 1963 yilindan beri iiyelerine sagladigi konut kredisi imkanin1 1984 yilinda TOKI’ye
bagli olan Toplu Konut Fonu’na yonlendirmistir. Bag-Kur ise, 1876-1980 yillar1 arasinda
prim o6deyen sigortalilarina sundugu ipotekli konut finansmani imkanini, 1980’lerde
yasanan yiiksek enflansyon sonucu sonlandirmistir. Sadece OYAK, 1963 yilindan beri

ipotekli konut kredisi sunmaya devam etmektedir (Hepsen, 2008).

Ticari bankalar ise, ancak 1989 yilindan sonra tliketici kredisi cergevesinde riski
dagitmak ve yeni kaynak yaratmak amaciyla kisa vadeli konut kredisi vermeye
baglamistir. Bu donemden 6nce sadece Emlak Bankasi 1979 yilindan sonra ipotekli konut
kredisi iiretmeye baslamistir (Hepsen, 2008). ipotekli konut kredileri Avrupa ve ABD’de,
tilke ekonomisini canli tutumak icin iretilen en Onemli finansman kaynagi olarak
kullanilmaktadir. Konut kredilerinin GSMH (Gayri Safi Milli Hasila)’ye oran1t ABD’de
%353, Avrupa’da %39 iken, bu oran Tiirkiye’de oldukg¢a azdir. Avrupa ve ABD, konut
kredisi sunmak amaciyla “Ipotege Dayali Konut Finansmani Sistemi” icinde “Ipotek
Bankalar1” ve “Ikincil Konut Kredisi Piyasas1 (Ipotek Merkezi)” olusturmustur (Karakurt,
2008). Tirkiye’'nin de Avrupa ve ABD’deki gibi bir mantikla, ipotege dayali konut
finansman sistemini gelistirmesi, tlilkedeki konut {iretimini gelistirirken, tilke
ekonomisinin de canlandirilmasini saglayacaktir. Bu sistemin gelismesi, ayn1 zamanda

kentsel doniisiim projeleri biinyesindeki konut satislarina da olumlu etki yaratacaktir.



41

Tiirkiye’de 1990’11 yillar ile 2000’li yillarin baglart ekonomik krizler ile ge¢cmistir. Bu
durum kredi bor¢larmin geri 6denmesinde giigliikler yasandigi i¢in konut kredisini de
olumsuz etkilemistir (Hepsen, 2008). Cizelge 3.2.’de 1990’11 yillardan giiniimiize kadar
olan siiregte, ticari bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri hacmi goriilmektedir.
Cizelge 3.2.’den, 1995 ve 2001 yilinda {ilkede goriilen kriz sonucu konut kredisi
kullaniminin olduk¢a azaldigi, 2003 yilindan sonra ise konut kredisi hacminin giderek

arttig1 anlagilmaktadir.

2007 yilinin basinda ise “Mortgage Yasasi” yasalasmistir [8]. Bu sistem, konut
finansmani sorununun, serbest piyasa kurallar1 icerisinde sermaye piyasasindan toplanan
fonlarin kullanilmasiyla ¢oziime ulagsmasini hedeflemektedir [9]. Tiirkiye’de konut
talebinin biiyiik kismu iist gelir grubundan degil, orta ve alt gelir grubundan olusmaktadir
[10]. Ancak, bu sistemin tilkedeki orta ve alt gelir grubunun konut talebini karsilamada ne

derece etkin olacag tartigilir bir durumdur.

Yillar Konut Kredisi
Hacmi
1994 5 Milyon YTL
1995 2 Milyon YTL 30000

1999 46 Milyon YTL 25000 //I,
2000 20000

673 Milyon YTL

2001 48 Milyon YTL 15000 IJ

2002 258 Milyon YTL 10000 /
2003 786 Milyon YTL S000 H_'_'_'_'_’_#”_#'_'_ﬁ
2004 2,6 Milyar YTL 0

& FEL EE PP P

2005 12,4 Milyar YTL
2006 23,4 Milyar YTL
03/2007 24,5 Milyar YTL
06/2007 26,9 Milyar YTL

Cizelge 3.2. Ticari Bankalar Tarafindan Kullandirilan Konut Kredileri (Hepsen, 2008)
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Ozel sektdr yatirimlarma yénelik kamu destegine ise, 1980°li yillarda rastlanmaktadir.
Daha 6nce konut sektoriinlin durgun oldugu 1923-1950 déneminde devlet, imar alaninda
Ozel tesebbiisii tesvik etmek i¢in konut yapimiyla ilgili birtakim vergi muafiyetlerini
Oongoren yasalar ¢ikartmistir (Karakurt, 2008). 1980’ler, Tiirkiye’deki konut piyasasinda
0zel sektoriin kuvvetlendigi ve 6n plana ¢ikmaya basladig1 bir donemdir. Bu dénemde
kamu yatirimlari, imalattan altyapr yatirimlarina ve o6zel sektor yatirimlarima dogru
kaymaya baslamistir. Yapilan kaynak aktarimlari yapisal aktivitelerin yeniden
canlanmasina neden olmustur. Bu donem “sermayenin kentlesmesi” olarak
adlandirilmaktadir (Miihiirdaroglu, 2005). Ancak, bu donemde sermaye aktarimlarinin
saglanmasi gorevinin merkezi yonetimden uzaklasarak, biiyiik fon transferleri ve planlar
onaylama yetkisinin belediyelere ge¢cmesi ile kentler arasi sermaye aktarimlarinda
tartigmalar yasanmustir. Biiyiikk kentler bu fonlardan daha ¢ok yararlanmistir

(Miihtirdaroglu, 2005).

Goriilmektedir ki, Tiirkiye’de devlet tarafindan 6zel sektorii konut {iretiminde tesvik
etmek, Ozel sektore Odenek saglamak amaciyla olusturulan herhangi bir orglitsel
yapilanma bulunmamaktadir. Insaat sektorii, devletten diger iilkelerde oldugu gibi kredi
kolayliklari, mevzuat ve vergi kolayliklar1 beklemektedir [4]. Boyle bir tecriibenin
olmamasi, kentsel doniisiim projelerine 6zel sektorii ¢ekmek amaciyla olusturulmasi

gereken kentsel doniisiim birliklerinin yapilandirilmasi agisindan olumsuz bir durumdur.
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4. ISTANBUL’DAKI KONUT EKSENLI KENTSEL DONUSUM ALANLARI

2004 yilindan itibaren, Istanbul’da 6ncelikle gecekondu bélgelerinin ve ¢okiintii
alanlarinin déniistiiriilmesi amaciyla Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagli KIPTAS ve
IMP ile bir kamu kurulusu olan TOKI, Istanbul’da belirlenen bazi ¢okiintii alanlari icin
kentsel dontistim projeleri planlamaktadir. Bu projelerdeki temel amag, bu bolgelerdeki
kentsel yasami daha kaliteli hale getirmek ve kent dokusunu iyilestirmektir. Istanbul’un
hangi noktalarinda ve toplam ka¢ m?’lik alanda konut eksenli kentsel doniisiim
projelerinin planlandigim tespit etmek amaciyla TOKI, KIPTAS ve IMP ilgililerinden

bilgi alinmustir.
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Sekil 4.1. Istanbul’da Planlanan Konut Eksenli Kentsel Déniisiim Alanlar1 (Yazar tarafindan TOKI,
KIPTAS ve IMP ilgilileri le yapilan gériismeler sonucunda olusturulmustur).
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TOKi | KiPTAS | iMP | TOPLAM

Anadolu Yakasi Proje Adedi 3 - 2 5
Avrupa Yakasi Proje Adedi 4 2 11 17
Toplam Proje Adedi 7 2 13 22

Toplam Proje Alan1 | ~1017ha | 31 ha 7239 ha | ~8287 ha

Uygulama Asamasindaki Proje Adedi 2 - - 2

Cizelge 4.1. Istanbul icin planlanan kentsel doniisiim bolgelerinin  dagilimi  (Yazar tarafindan

hazirlanmigtir).

Istanbul’da toplam 18 bdlgede, toplam 22 adet konut eksenli kentsel déniisiim projesinin
planlandig1 goriilmektedir. Bu projeler ile Istanbul’un toplam ~82.870.000m? alanimin
konut eksenli kentsel doniisiim projeleri ile doniistiiriilmesinin planlandigi goriilmektedir.
Bu kentsel doniisim projelerinin biiyiikk ¢ogunlugunun (%77) Avrupa yakasinda
gerceklestirilecegi  tespit edilmistir. Projelerden sadece iki tanesi uygulama
asamasindadir. Bu durum, diger projelerin heniiz projelendirme siirecinde oldugunu

gostermektedir.

4.1. Kamu Sektoriiniin Belirledigi Kentsel Doniisiim Projeleri

4.1.1. TOKI’nin Rol Aldig1 Kentsel Déniisiim Projeleri

Temel amaci, hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme
sorunlarmi ¢dzmek olan TOKI’nin, iilkemizde kentsel doniisiim projeleri uygulamasinda
en ¢ok rol oynayan kurum oldugu gériilmektedir. 2004 yilinda TOKI’ye yeni yetkiler
devredilmesi sonucunda TOKI, kendi belirledigi alanlarda ve Valiligin belirledigi toplu
konut alanlarinda, gecekondu bolgelerini tasfiye etme ve gecekondu doniisiim projeleri
kapsaminda her tiirlii imar plan1 yapma ve yaptirma hakkina sahip olmustur (Ozdemir,
2007). Dolayisiyla, giiniimiizde Tiirkiye’de gecekondu doniisiim projeleri i¢in en yetkili
kurulusun TOKI oldugu anlasiimaktadir. Bu durum kent dokusunu, gecekondudan toplu
konut dokusuna doniisme tehlikesi altinda birakmaktadir. Bu nedenle “Kentsel Doniisim
Yasast”nin en kisa silirede ¢ikarilmasiyla kentsel doniisiim alanlarinda hareketlenmenin

saglanmas1 gerekmektedir. Aksi taktirde, TOKI disindaki diger kurumlar kentsel
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doniisiim tesebbiisiinde bulunamamakta, ya da parsel bazinda uygulamalarla doniisiim
saglamaya c¢aligmaktadir ki bu durum kentsel doniisiimiin biitiinsellik anlayigina

uymamaktadir.

TOKI’den bir ilgili ile yapilan gériismede, TOKi’nin kentsel déniisiim projeleri icin
temel amacinin, kentsel ¢okiintii alanlarindaki yasam kalitesini ytlikseltmek, diistik gelirli
kesimi gecekondu hayatindan kurtararak, konut sahibi olma imkanlar1 yaratmak oldugu
belirtilmistir (2007, Istanbul). Ancak, kentsel déniisiim projeleri uygulamasinda
TOKI’nin bélgede yasayan birgok aileyi magdur ettigi goriilmektedir [11]. Doniisiim
bolgesindeki bazi muhtarlar ile yapilan goriismeler sonucunda elektrik, su faturasi gibi
fatura gosteren gecekondulularm TOKI tarafindan ev sahibi yapildigi, fatura
gosteremeyenlerin madur durumda kaldigi 6grenilmistir. Bu durum, doniisiim alaninda
yasayan her diisiik gelirli ailenin ev sahibi olamadigini, diisiik gelirli ailelere saglanan

imkanlar arasinda adaletsiz konut dagitimi yapildigin1 géstermektedir.

TOKi’nin Istanbul’da hangi bolgelerde kentsel doniisiim projesi uyguladigmi ve
planladigim 6grenmek amaciyla, TOKI’den bir ilgili uzman ile yapilan goriisme
sonucunda, kentsel doniisiim alanlarma dair hazirlanan protokol yazilari ile TOKI’nin

Istanbul’da planladig1 doniisiim projeleri tespit edilmistir (bkz ek 1:2) (2007, istanbul).

4.1.1.1. Kiiciikcekmece Ilgesi Ayazma-Tepeiistii MevKkii

2004 yili ortalarinda baglayan proje, toplamda ~1.450.000m? alan1 kapsamaktadir (Ceylan
ve dig., 2007). Kiiciikcekmece kentsel doniisiim projesi, Istanbul’daki ilk kentsel
doniisiim Ornegi olmustur. Proje halen aktif olarak devam etmektedir. Biiyiik Olciide
hazine arazisi olan bu bdlgede kacak yapilagmalar yogundur. Bolgede konut kullanimi
agir basmaktadir. TOKI’den temin edilen “Kiigiikgekmece Ilgesi Ayazma-Tepeiistii
Mevkii Kentsel Doniistim Projesi’ne iligskin protokol yazis1 kapsaminda, bolgeyi kagak
yapilasmadan kurtarip, ¢agdas bir kentsel alan olusturmak amaciyla Istanbul Biiyiik Sehir
Belediyesi (IBB), Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi (TOKI) ve Kiigiikgekmece
Belediye’sinin  biraraya geldigi goriilmektedir. Ozel sektér, bu ortaklikta yer
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almamaktadir. Ayazma-Tepetistii bolgesi, 5393 sayili Kanunun 73. maddesine dayanarak

“Kentsel Doniisiim Alani” olarak ilan edilmistir.

TOKI, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve ilgili diger kanunlara bagh olarak, bu
bolgedeki konutlarin yapimindan sorumlu olmustur. Diislik gelirlilerin yasadigi bu bolge,
sosyal donatt ve teknik altyapidan mahrum bir boélgedir. Mevcut olan sorunlarin
coziilmesi i¢in Kiiclikgekmece Belediyesi, projenin baglangic asamasinda, bolgede
yasayan vatandaslara iliskin hak sahibi tespiti, miilkiyet analizi ve kiymet taktir raporlari
hazirlayarak, ilk etapta 943 (Ayazma’da 590 ve Tepeiistii'nde 353 adet) gecekondu sahibi
ile 41.500,00 YTL bedele anlasma yapmis, burada yasayan vatandaslarin Halkali-
Bezirganbahce’de TOKI tarafindan yapilan konutlara tasmnmasi icin gecekondu
sahipleriyle karsilikli konut sdzlesmesi imzalanmistir. Biiyliksehir Belediyesi ve yerel
belediye ise, Ayazma-Tepeiistii bolgesindeki gecekondularin bosaltilmasindan ve
temizlenmesinden sorumlu tutulmustur. Ayazma bolgesinde yapilacak insaatlarin yapimi
ve ihale edilmesi TOKI’ye birakilmistir. Ayrica, TOKI’nin Halkali Gecekondu Onleme
Bolgesinde yapacagi konutlardan Ayazma-Tepeiistii bolgesindeki hak sahipleri diginda
baska kisi ve kuruluslara satilmasi protokol kapsaminda énlenmistir. Halkali bolgesindeki
imar durumunun diizenlenmesinden belediye, teknik alt yapmin yapimindan ise

Biiytiksehir Belediyesi sorumlu tutulmustur.

4.1.1.2. Kadikoy Ilcesi Kiiciikbakkalkdy-Atatiirk Mahallesi Kentsel Yenileme

(Gecekondu Doniisiim) Projesi

Proje 2005 yili i¢inde baglamistir. Kentsel donlisim alanm1 230.450m? alam
kapsamaktadir. Kamu ve 6zel miilkiyete ait olan bu bolgede, konut kullanimi mevcuttur.
Kadikdy Ilgesinde gerceklestirilmesi planlanan bu proje kapsaminda Kiiciikbakkalkdy
Mahallesinde bulunan yaklasik 230 adet gecekondu ile Atatiirk Mahallesi’nde bulunan
yaklastk 400 adet gecekondunun ve Kadikdy Ilgesinin bazi bélgelerinde bulunan
gecekondularin temizlenmesi amaglanmistir. TOKI’den temin edilen “Kadikdy Ilgesi
Kiictikbakkalkoy-Atatiirk Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesi’ne
iliskin protokol yazisina gore, TOKI ve Kadikdy Belediyesinin biraraya gelerek, 2985
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sayilt Toplu Konut Kanunu ile 5162 sayili Kanun kapsamina dayanan bir protokol
imzaladig1 goriilmiistiir. Proje kapsaminda, yapilacak konutlar ve yesil alanlar ile cagdas
bir yerlesimin olusturulmas:i hedeflenmistir. Belediye bolgeyi doniisiime hazir hale
getirmek i¢in, bolgedeki gecekondularin yikimindan ve alanin temizlenmesinden sorumlu
tutulmustur. Protokolde, alanda yapilacak imar planlarinin TOKI tarafindan
gergeklestirilecegi; konutlarin yapimi ve gecekondu sahiplerine teslimiyle ilgili esaslarin

belirlenmesinin ise Belediye tarafindan yapilacagi anlasilmaktadir.

4.1.1.3. Sisli ilcesi Kustepe Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim)

Projesi

2005 yiliin sonlarina dogru baslayan bu proje, 12.123m? alan1 kapsamaktadir. 2008 yili
sayimlarina gore Kustepe mahalle niifusu 17.776 kisidir [12]. Ozel miilkiyete ait olan bu
alanda konut kullanimi mevcuttur. Kustepe Mahallesi carpik yapilasmaya sahip olan bir
bolgedir. TOKi’den temin edilen “Sisli Ilcesi Kustepe Mahallesi Kentsel Yenileme
(Gecekondu Doniisiim) Projesi”ne iliskin protokol yazisi, bolgedeki carpik yapilasmanin
modern hale getirilebilmesi i¢in IBB, TOKI ve Sisli Belediyesi’nin biraraya gelerek , bu
bolgede bir kentsel doniisim projesi uygulamak amaciyla biraraya geldiklerini
gostermektedir. Bu protokolde, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 5162 sayili Kanun,
5272 sayil1 Belediye Kanunu ve ilgili diger Kanunlardan faydalanilmistir. Bu ortaklikta,
cagdas konutlarin yapimini ve satisin1 TOKI iistlenmistir. Proje icin yaklasik 250 adet
konut planlanmistir; bu konutlardan 6ncelikle alandaki hak sahiplerinin faydalandirilmasi
kararlastirilmistir. Belediye ise, TOKi’nin talep edecegi imar planini hazirlayacaktir.
Teknik altyapinin projelendirilmesi ve uygulamasi ise Biiyiiksehir Belediyesi ve Sisli
Belediyesi tarafindan iistlenilecektir. Bir gecekondu doéniisiim projesi olan bu projede,

0zel sektoriin rol almadig1 goriilmektedir.
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4.1.1.4. Avalar Tlcesi Tahtakale-Yesilkent Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu

Doniisiim) Projesi

2005 yilinda baglayan bu proje calismasi, 5.491.653m? alam1 kapsamaktadir. Kamu
miilkiyeti, 6zel miilkiyet ve hazine alanindan olusan bolgede konut ve mera kullanimi
mevcuttur. Tahtakale - Yesilkent Mahallesi, gecekondularin ve kagak yapilasmalarin
hakim oldugu bir bdlgedir. TOKI’den temin edilen “Avcilar Ilgesi Tahtakale-Yesilkent
Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesi’ne iliskin protokol yazisi, bu
bolgenin, temizlenerek gagdas bir kentsel alan haline getirilmesi igin IBB, TOKI ve
Avcilar Belediyesi’nin biraraya gelerek bir proje ortakligi olusturdugunu gdstermektedir.
2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 5162 sayili Kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu ve
ilgili diger Kanunlar kapsaminda aralarinda protokol imzalanmstir. TOKI, Tahtakale ve
Yesilkent Mahalleleri’'ndeki Kentsel Yenileme Alani’nda yasayan gecekondu ve kagak
yap1 sahiplerini Toplu Konut Alani’nda yapilacak sosyal konutlara tagimay1 planlamstir.
Toplu Konut Alaninda ve Kentsel Yenileme Alanlarinda yapilacak ingaatlarin
yapimmindan ve ihale sisteminin belirlenmesinden TOKI sorumlu tutulmustur. Ayrica,
konutlarin satis1 ve fiyatlarin belirlenmesini de TOKI sorumlulugundadir. Belediye,
Biiyiiksehir’in destegini alarak, Toplu Konut Alaninda hazine ve diger miilkiyetlere ait

alanlarda yer alan tiim isgallerin kaldirilmasini ve temizlenmesini saglayacaktir.

Etaplar halinde gerceklestirilecek projede, Oncelikle belirlenen bdlgelerdeki hak
sahiplerinin, TOKI tarafindan, Toplu Konut Alaninda yapilacak konutlardan
yararlandirilmast planlanmistir. Belediye, Toplu Konut Alanina yerlestirilecek hak
sahiplerinin tespit edilmesini ve konutlarin teslim edilmesini iistlenmistir. Biiyiliksehir

Belediyesi ise, bolgedeki gerekli alt yapinin yapimini gergeklestirecektir.

4.1.1.5. Maltepe Ilcesi Bagibiiyiik Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu

Doéniisiim) Projesi

2006 yili basinda baslayan bu proje, 400.000m? alan1 kapsamaktadir. Kamu ve 6zel

miilkiyete ait olan alan iizerinde konut kullanimi mevcuttur. Bagibiiylik Mahallesi,
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gecekondularmn ve kacak yapilasmalarin bulundugu bir bélgedir. TOKi’den temin edilen
“Maltepe llcesi Bagsibilyilk Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim)
Projesi”ne iliskin protokol yazisi, bu bolgeyi ¢agdas bir alan haline getirmek amaciyla
IBB, TOKI ve Maltepe Belediyesi’nin biraraya geldigini gostermektedir. Bolgenin
doniisiime hazir hale getirilmesi i¢in, alanda yasayan gecekondu ve kagak yap1 sahipleri,
TOKI tarafindan Keg¢i Yatagi Mevkiinde bulunan 494.780 m*’lik Toplu Konut
Alanr’ndaki sosyal konutlara tasmnmasi planlanmustir. TOKI, 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu, 5162 sayili Kanun ve ilgili diger Kanunlar ¢ercevesinde gerekli kentsel ve
sosyal donati alanlarinin yapimini istlenmistir. Toplu konut alanindaki ve kentsel
yenileme bolgesindeki projelerin yapimindan ve satisindan tamamen TOKI sorumlu
olmustur. Etaplar halinde yiiriitiilmesi planlanan bu projede TOKI ilk etapta, kentsel
yenileme alanindaki hak sahiplerini, Belediye miilkiyetindeki bos alanda yapilacak 210
adet sosyal konuttan faydalanmasini hedeflemistir. Alanda, yaklasik 1140 adet kagak yap1
bulunmaktadir. Belediye kentsel yenileme alaninda deger tespiti yaptirdiktan sonra,
kentsel yenileme alanindaki gecekondu ve kagak yapilagmalar1 temizleyip, miilkiyet
durumunu diizenleyerek, bolgeyi TOKI’ye hazir hale getirecektir. Biiyiiksehir Belediye’si
ise, toplu konut alani1 ve kentsel yenileme alani i¢in gerekli alt yapir hizmetlerini

sunacaktir.

4.1.1.6. Tuzla Ilgesi Aydinh Mahallesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim)

Projesi

2006 yili basinda projelendirilmeye baslayan bu proje, ~2.500.000m? alani
kapsamaktadir. Kamu miilkiyeti, 6zel miilkiyet ve hazine arazisi lizerinde konut ve mera
kullanimlar1 mevcuttur. TOKI’den temin edilen “Tuzla Ilgesi Aydinli Mahallesi Kentsel
Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesi’ne iliskin protokol yazisi, bir gecekondu
mahallesi olan Aydinli bélgesinde ¢agdas bir kentsel alanin olusturulmas1 amaciyla iBB,
TOKI ve Tuzla Belediyesi’nin biraraya geldigini gdstermektedir. Bu ortaklik, 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile 5162 sayili Kanun, 5272 sayil1 Belediye Kanunu ve ilgili diger
Kanunlar kapsaminda olusturulmustur. TOKI, kentsel yenileme alaninda yasayan

gecekondu-kacak yap1 sahiplerini 912.847m?’lik Aydinli Mahallesi Toplu Konut
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Alani’nda yapacagi sosyal konutlara tagiyarak, bolgeyi doniisiime elverisli hale getirmeyi
planlamaktadir. Kentsel yenileme Alanindaki ve Toplu Konut Alanindaki yapim
islerinden ve yapilacak ihale sisteminden, konutlarmn satigindan tamamen TOKI sorumlu
olmustur. Belediye, bolgedeki hazine miilkiyetine ve mera alanlarinda bulunan kagak
yapilasmalarin temizleyerek bolgeyi TOKI igin uygun hale getirecektir. Biiyiiksehir
Belediyesi ise, toplu konut alanindaki ve kentsel yenileme alanindaki alt yap1 hizmetlerini

gergeklestirecektir.

Projenin etaplar halinde gergeklestirilmesi planlanmaktadir. 1lk etapta, oncelikle
bolgedeki hak sahiplerinin Aydmli Toplu Konut Alaninda TOKI tarafindan yaptirilan
konutlardan yararlandirilmas: kararlagtirilmistir. Birinci etapta yapilacak 760 adet
konuttan gecekondu hak sahiplerinin faydalanmasi amaglanmistir. Ikinci etapta ise 984
adet konut yapilacaktir. Belirlenen smirlar igerisinde yasayanlar ve hak sahibi olarak
belirlenen kisiler TOKI’nin Aydml bdlgesinde yaptigi konutlardan faydalandirilacaktir.
Bu konutlardan faydalanmak istemeyen hak sahipleri ise, komisyonun belirledigi bedeli

Belediye’den talep ederek, hakkini yine temin edebilecektir.

4.1.1.7. Fatih Ilcesi Neslisah — Haticesultan (Sulukule) Mahallesi Kentsel Yenileme

(Gecekondu Doniisiim) Projesi

2006 yili i¢inde baslayan proje, 86.760m? alam1 kapsamaktadir. Kamu miilkiyeti, 6zel
miilkiyet ve hazine arazisi iizerinde konut kullanim1 mevcuttur. Fatih Ilcesi, tarihi dokuya
sahip olan bir bdolgedir. Bu bolge icerisinde bulunan Neslisah — Haticesultan
Mahallesi’nde tarihi dokuyu bozan bir carpik yapilasma s6z konusudur. TOKi’den elde
edilen “Fatih ilgesi Neslisah — Haticesultan (Sulukule) Mahallesi Kentsel Yenileme
(Gecekondu Déniisiim) Projesi’ne iliskin protokol yazisi, IBB, TOKI ve Fatih
Belediye’sinin 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 5162 sayili Kanun, 5272 sayili
Belediye Kanunu ve ilgili diger Kanunlar kapsaminda aralarinda protokol imzalayarak,
bu bolgeyi tarihsel dokuya uygun cagdas standartlarda olan bir kentsel alan haline
getirmeyi amacladiklarin1 gdstermektedir. Bu amagcla, TOKI tarafindan énce bir taslak

proje hazirlanmistir. Olusturulan taslak projeye gore, 600-620 adet sivil mimari 6rneginin
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ve Tarihi Yarimada kimligi ile uyumlu konut projesinin hak sahiplerine faydalandiriimak
lizere uygulanmasi hedeflenmistir. TOKI, belediyenin goriisiinii alarak, bolgedeki
konutlarin yapimindan, ihalesinden ve satisina iliskin esaslarin belirlenmesine kadar
sorumlu tutulmustur. Belediye, Kentsel Yenileme Alaninda yasayan hak sahiplerinin
tespitini yaparak, tapudaki tahsislerin kaldirilmasi ve hak sahiplerine verilecek olan
konutlarin teslimini gerceklestirecektir. Hak sahiplerinin belirlenebilmesi i¢in gerekli
kriterlerin ve hak sahiplerinden istenecek belgelerin belirlenmesi isleminin TOKI,
Biiytliksehir ve Belediye tarafindan birlikte yapilmasi kararlagtirilmistir. Belediye, ayni
zamanda alanin miilkiyet durumunu da yapima hazir hale getirmekten sorumlu
tutulmustur. Kentsel yenileme alanminin TOKI’ye devredilecegi doneme kadar olan siire
zarfinda, belediye, TOKi’nin rizas1 disindaki kullanimlar1 ve alanda meydana gelecek her
tirli isgali onleyici tedbirli almakla ylikiimliidiir. Biiyiiksehir belediyesi ise, gerekli alt

yapinin saglanmasindan sorumludur.

4.2. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Belirledigi Kentsel Doniisiim Projeleri

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'ne bagli olan KIPTAS ve IMP de TOKI gibi
Istanbul’daki  ¢okiintii alanlarina  yonelik olarak kentsel doniisiim  projeleri
tasarlamaktadir. Ancak bu kurumlar, yetki yetersizligi nedeniyle “Kentsel Doniisiim
Yasas1”nin ¢ikmasini beklemektedir. KIPTAS ve IMP’nin Istanbul’un hangi bblgelerinde
kentsel déniisiim projesi planladiklarii tespit etmek amaciyla KIPTAS ve IMP’den
ilgililerle goriismeler yapilarak, bolgeler belirlenmistir (2007, Istanbul).

4.2.1. KiPTAS tarafindan planlanan Kentsel Doniisiim Projeleri

KIPTAS, Biiyiiksehir Belediyesi bagl bir kurulustur. Genellikle sosyal projeler iireten
KIiPTAS, zaman zaman liiks konut iiretimleri de yaparak, buarada elde ettigi kar1 yeniden
sosyal projelere dondiirmektedir. Kar amaci gilitmeyen bir kurulus oldugu
anlasilmaktadir. KIPTAS tan bir ilgili ile yapilan gériisme sonucunda, bu kurulusun asil

misyonunun gecekondulasmay1 ortadan kaldirmak oldugu 6grenilmistir. Bu amagla,
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giiniimiizde, Zeytinburnu ve Siileymaniye bdlgeleri igin kentsel doniisiim projeleri

planlandig1 tespit edilmistir (2007, Istanbul).

4.2.1.1. Zeytinburnu Ilcesi Siimer Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesi

2007 yili icinde planlanmaya baslayan proje, ~60.000m? alani kapsamaktadir. Ozel
miilkiyet lizerinde konut ve ticaret kullanimi mevcuttur. Siimer Mahallesi bir ¢okiintii
bolgesidir. KIPTAS’tan bir ilgili ile yapilan gdriisme sonucunda (2007, Istanbul),
Zeytinburnu Belediyesi ile KIPTAS in bir araya gelerek, bdlgedeki ¢okiintii alanim
ortadan kaldirmay1 ve daha iyi bir yasam kalitesini saglamay1 amagladigi 6grenilmistir
(bkz. ek 1:4). Proje heniiz projelendirme asamasindadir. KIPTAS, yerel belediye ile
birlikte, bolgedeki hak sahipleriyle goriismeler yapmaya baslamistir. Bolgede ~5000
kisinin yasadig1 ve bazilarinin kagak yapilasma oldugu ~1100 adet konutun bulundugu
belirtilmistir. KIPTAS ilgilileri (2008, Istanbul) ve Siimer Mahalle Muhtarligindan bir
ilgiliyle yapilan gériismeler sonucunda (2008, Istanbul), proje kapsaminda, hak
sahiplerine daha iyi bir yasam kosulunun saglanmasi icin, sahislara sahip olduklar1 alan
biiytikliigiiniin %25 eksigini vererek, kapali otoparkli bedelsiz sifir daire verilmesinin
planlandig1 6grenilmistir. Is yerlerine de haklari kadar yeni is yerleri verilecektir.
Projenin temel esas1 hak sahiplerinin madur edilmemesidir. Kiracilar i¢in hak planlamasi
heniiz yapilmamissa da yeni konutlar i¢in kiracilara oncelik taninmasi gibi bir yardimda

bulunulmasi diistiniilmektedir.

Bolgede, kendi iginde hisseli alanlar da bulunmaktadir. Ornegin 20m? hissesi olan biri m?
hakk tizerinden pay sahibi olacaktir. Ya da aradaki fiyat farkini1 6deyerek daha biiyilik
m?’ye gegis yapabilecektir. Sahis elindeki hissesini KIPTAS’a da mevcut deger karsilig
devredebilmektedir. Plan kararlar1 heniliz alinmamistir. Bu karar projenin gerceklesme
durumuna gore alinacaktir. Emsalin yiiksek kullanilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
Projede 30m?, 180m?, 200m? gibi farkli alan biiyiikliikleri bulunan ~1600 adet konut
yapimi hedeflenmektedir. Mevcutta 22.000m?> olan isyeri alaninin ise 27.000m?’ye
cikartilmas1  planlanmaktadir. Bu plan dahilinde, istihdamin ¢ok artmasi

beklenmemektedir; clinkii, yeni is yerleri yine is yeri sahiplerine verilecektir. Bolgede
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konut, aligveris merkezi, rekreasyon, sinema, ticaret birimleri ve sosyal donatilarin
bulundurulmasi planlanmaktadir. KIPTAS tan ilgili ile yapilan goriisme sonucunda
bolgede uygulanacak kentsel doniisiim sonucunda, bolgedeki emlak degerlerinde %75

oraninda deger artisinin dngériildiigii dgrenilmistir (2007, Istanbul).

4.2.1.2. Kentsel Doniisiim ve Tarihi Cevreyi Koruma Siileymaniye Projesi

Siileymaniye, Istanbul’un énemli bir tarihi bolgesidir. KIPTAS tan bir ilgili ile yapilan
gdriisme sonucunda (2007, Istanbul), Siileymaniye’de 250.000m>’lik bir alanda pilot bir
doniisim uygulamasinin  yapilacagt 6grenilmistir. Proje alaninda ~3000 kisi
yasamaktadir. Bu bodlgede atdlye ve ticaret kullanimlar1 mevcuttur; konut kullanimi hig
kalmamustir. Biiyiiksehir Belediyesi ve KIPTAS tarafindan olusturulan Siileymaniye
Kentsel Doniisim Projesi ile bolgenin yeniden konut kullanimina agilmasi
amaglanmaktadir. Proje uygulamasinda Siileymaniye’nin tarihi dokusuna uygun
malzemelerle koruma ve yenileme amagli renovasyon, restitiisyon, restorasyon gibi
calismalar yapilacaktir. Siileymaniye Mahalle Muhtar ile yapilan goériisme sonucunda
(2008, Istanbul), proje kapsamma Siileymaniye, Haci Kadir, Hoca Giyaseddin, Molla
Hiisrev, Kalenderhane, Yavuz Sinan, Demirtas ve Saridemir Mahallelerinin girdigi
Ogrenilmistir. Ancak, proje alan1 bu mahallelerin bazi bdliimlerini igermektedir.
Toplamda 2500 adet civart konut yapilmasi planlanan projede, 750 adet konutun
yapmmini KIPTAS gerceklestirecektir. Eyliil 2007°de baslayan projenin uygulamasia
Mart 2008 itibariyle gegilmesi planlanmaktadir. KIPTAS ta daha 6nce goriisme yapilan
ilgiliden alman giincel bilgiye gore, uygulamanm baslamasi i¢in Anitlar Kurulundan
gelecek izinin beklendigi; parsel bazinda uygulama yapilacagi i¢in “Kentsel Doniligiim

Yasasi”nin beklenmesine gerek olmadigi 6grenilmistir (2008, istanbul).

4.2.2. IMP tarafindan planlanan Kentsel Déniisiim Projeleri

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sirketi olan BIMTAS biinyesindeki, Istanbul
Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi (IMP), Istanbul kenti igin plan,
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program ve projeler olusturan, ayrica bu planlari uygulayanlara yon veren bir planlama ve

tasarim merkezidir [13].

IMP’nin hazirladig1 1/25.000 6lgekli Istanbul Nazim imar Plani altinda, 6zel planlama ve
proje alanlarin1 belirlenmistir. Hazirlanan planda, Istanbul’daki bélgeleri niteliklerine
gore gruplandirarak, belirledikleri hedeflere gore bolgelere 6zel planlar hazirladigi
goriilmektedir. Bu kapsamda, Istanbul igin iki tiir 6zel planlama alani Onerilmistir.
Birincisi, ¢evresel siirdiiriilebilirlik hedefi ¢ercevesinde gelistirilen “Havza Alanlarini
Koruma ve Rehabilitasyona Yonelik Ozel Planlama Alanlarr”; ikincisi ise, ekonomik
siirdiiriilebilirlik cercevesinde gelistirilen “MIA Genisleme ve MIA Cevresi Yenileme

Amagli Ozel Planlama Alan1”dir [16].

Istanbul kentinin genel durumu olan yogun yapilasma havza alanlar1 i¢in de gecerlidir. Su
havzalarinin kirlenmesine yol acan bu durum nedeniyle IMP yetkilileri bélgedeki
yogunlugun azaltilmasi gerektigini belirtmektedir. Bunun igin IMP tarafindan, bu tip
bolgeler “Cevresel Siirdiiriilebilirlik Amacli Ozel Proje Alanlar1” olarak belirlenmistir.
Boylece, bu bolgelerdeki yapilasmis alanlarin yenilenerek rehabilite edilmesine
calistlacaktir. Ayrica, IMP yetkilileri, biitiinliik¢ii planlamayla bolgelerdeki yogunlugun
diigiirtilmesi i¢in, miilkiyet, finans vb. konularda g¢ozlimler iiretilmesi amaciyla, bu
alanlart “dzel planlama alanlar’” olarak &nermistir. Omerli ve Elmali (9.276 ha),
Sazlidere ve Alibeykdy Havzalar1 ve Alibeykdy Havzasi (233 ha) korumaya yonelik 6zel

planlama alanlar1 olarak 6nerilmistir [16].

Plana gore, bu bolgelerdeki yogunlugun azaltilmasinda karsilasilan en énemli sikintinin
mevcut uygulama olanaklarinin yetersizliginden ve piyasa kosullarindan kaynaklandig:
goriilmektedir. Bu sikintinin, 6zel sektoriin bu tip projelere dahil edilmesiyle
hafifletilecegi diisiiniilmektedir. Ozel sektorii, planlanan kentsel yenileme alanlarina dahil
etmek icin “imar hakki transferi” ve “takas” gibi uygulama araglarinin gelistirilmesinin

uygun bulundugu belirtilmektedir [16].
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“Imar Hakk1 Transferi” modeli daha énce Avrupa’da bir cok kez uygulanan bir modeldir.
Bu modelde, arsa yerine, imar haklarinin alim ve satimi s6z konusudur. Bu noktada iki
yontemden s6z edilmektedir. Birincisi ve batida en yaygin olarak kullanilani, arsasim
korumak isteyen arsa sahibinin, baska bir proje kapsaminda, yatirimcinin, yogunluk artis
talebini karsilamak {izere imar hakkini piyasa kosullarinda yatirimciya satmasidir.
Ikincisi ise, yerel yonetimlerin bir IHTr bankas1 olusturmasidir. IHTr bankasi araciligiyla
bir havuz olusturulmakta ve yatirimcilar, arsa sahipleri ile anlagarak taleplerini bu
havuzdan karsilamaktadir. IHTr yontemi ile bu tiir bolgelerde imar hakki olan miilk
sahiplerinin, sertifika yoluyla bagka alanlara veya projelere transfer edilmesi sayesinde
hem miilk sahiplerinin haklarina ulagmasi, hem de kentsel ¢evrenin korunmasi

amaclanmaktadir (Goksu, 2002).

Ekonomik siirdiiriilebilirligin saglanmasi amaciyla ise, “MIA’nm genislemesi ve MIA
¢evresinin yenilenmesine yonelik 6zel planlama alanlar1™ tespit edilmistir. Alanin tamami
Merkez (MIA) Planlama  Altbdlgesi iginde  bulunmaktadir.  Bayrampasa,
Beyoglu, Sisli, Eyiip ve Gaziosmanpasa Ilceleri bu kapsam altina almmistir. Istanbul’da
MIA, kuzeye dogru genislemektedir. Bu durum kuzeydeki orman alanlar ile havza
alanlarina baski yaratmaktadir. IMP’nin hazirladigi 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plani ile
MIA’nin batiya dogru genisletilmesine calisildigi, bdylece kuzey bolgelerine yapilan

baskinin engellenmesinin amaglandig1 goriilmektedir [16].

MIA bolgesi, zaman igerisinde, sanayi ve konut alanlarinin i¢ ice gelistigi, buna baglh
olarak yasam kalitesinin giderek diistiigii bir alan haline gelmistir. Bu nedenle, merkezi
alanlarda bulunan bu degerli bolgelerin degeri diismiistiir. Bu nedenle IMP, bu bolgeleri
“MIA’nin genislemesi ve MIA ¢evresinin yenilenmesine yonelik 6zel planlama alanlar1”

cercevesinde ele alarak, yasam kalitesini yiikseltmeyi amaglamaktadir.

Istanbul’daki konut eksenli kentsel doniisiim alanlarinin profil diizenlemesi igin, IMP’nin
belirlemis oldugu cevresel siirdiiriilebilirlik ve ekonomik gelisme amagh 6zel proje
alanlar1 i¢inde, konut kullanimi yiiksek oranda olan projeler, konut eksenli kentsel

doniisiim projeleri kapsaminda degerlendirilmek iizere incelenmistir. Bu incelemelerde,
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bazi konut alanlarinin, Istanbul igin ihtiyag olan fuar alami fonksiyonlariyla
canlandirilmasmin planlandigi gériilmiistiir. IMP’deki ilgililerle yapilan gériismeler
(2008, istanbul) sonucunda, IMP’nin tasarladigi bu kentsel doniisim projelerini
uygulamaya koymak i¢in, “Kentsel Doniisiim Yasasi’nin ¢ikmasmin beklenildigi

ogrenilmistir (bkz. ek 1:5).

4.2.2.1.Giirpinar Sanayiden Merkez ve Konuta Déniisiim O.P.A.

Sekil 4.2. Giirpinar Kentsel Doniisiim Alan1 [16]

Alan biytkligii 660.000m> olan Giirpinar bolgesi, kismen sanayi kullaniminin
bulundugu; ancak, genel olarak bos olan bir bolgedir. Yogunlugu diisiik olan bu bélge,
6zel miilkiyete aittir. Imar planinda, bu bdlge “Ekonomik Gelisme Amagcli Ozel Proje
Alan1” olarak belirlenmistir. Plan sonucunda, bdlgenin orta yogunlukta olan, konut ve
ticaret kullanimlarinin  yer aldigi bir yerel merkezin olusturulmaya c¢alisildigi

gorilmektedir [16].
4.2.2.2.Esenyurt 1. Derece Merkez O.P.A.
4.460.000m? alan biiyiikliigiine sahip olan bu bdlgenin biiyiik bir boliimii bos alandir.

Biiytik oranda 6zel miilkiyete ait olan alan iizerinde kismen sanayi ve konut kullaniminin

mevcut oldugu goriilmektedir. “Ekonomik Gelisme Amagli Ozel Proje Alani” olarak
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belirlenen bu proje ile, mevcutta diisiik yogunluklu olan bolgenin konut, ofis, sosyal
donati, rekreasyon alanlari, agik ve yesil alan gibi kullanimlarmn bulundugu ytiksek
yogunluklu bir “1. Derece Merkez” bolge konumuna getirilmesi planlanmaktadir. Ayrica
plan kapsaminda, E5 koridorunda yol boyunca goriilen kontrolsiiz merkezlesme

egiliminin kontrol altina alinmas1 hedeflenmektedir [16].

R
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Sekil 4.3. Esenyurt Kentsel Doniisiim Alani [16]

4.2.2.3.Ispartakule Ikinci Derece Merkez O.P.A.

Avcilar Belediyesine bagli olan Tahtakale Mahallesi’nde yer alan Ispartakule bdlgesi
4.450.000m? alan biiyiikliigiine sahiptir. Bélge, IMP nin hazirlamis oldugu 1/25.000
olgekli imar plan1 kapsaminda, “Ekonomik Gelisme Amacli Ozel Proje Alani” olarak
belirlenmistir. Ozel miilkiyete ait olan bolgede, biiyiikk oranda bos alan bulunmakla
beraber kismen konut kullanimi, depolama ve ticaret birimleri mevcuttur; yogunluk
diisliktiir. Bu bolgede uygulanacak olan kentsel doniisiim projesinde Avcilar Belediyesi
ile birlikte TOKI ve EGYO’nun rol aldig1 gériilmektedir. Projede, konut ve merkez
alanlarindaki yogunluk yigilmalarmin kademelendirilmesi ve cagdas kentsel yasam
standartlarin1 yakalayan mekansal stratejilerin gelistirilmesi amaglanmaktadir. Projede
planlanan yaklasima gore planlama alaninin, g¢evresel ve dogal Ozellikleri dikkate
almarak, saglikli, donatilar1 yeterli, bolgedeki ve cevresindeki konut alanlarma hizmet

verecek “2. Derece Merkez Alam1” haline doniistiiriilmesinin  hedeflendigi
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anlagilmaktadir. Proje kapsaminda, ticari hizmet, konut, sosyal donati, kamusal mekanlar,
ulasim aktarma merkezi kullanimlarina yer verilerek orta yogunluklu bir bdlge yaratmak

planlanmaktadir [16].

Sekil 4.4. Ispartakule Kentsel Doniisiim Alan1 [16]

4.2.2.4.Basaksehir Kent Merkezi O.P.A.

Basaksehir bolgesi, toplamda 1.140.000m? alan biiytikliigiine sahip olan bir bolgedir.
Basaksehir Mahalle Muhtarligi’ndaki bir ilgiliden alinan bilgiye gore, bolgede ~30.000
kisi yasamaktadir (2008, Istanbul). Biiyiik oranda bos alanin bulundugu bu bdlgede konut
ve sanayi birimlerinin yer aldig1 goriilmektedir. Miilkiyet yapist biiylik oranda ozel
miilkiyete ait olmakla birlikte, belediye ve KIPTAS’ a ait miilkiyet de bulunmaktadir.
Plan kapsaminda bu bélge “Ekonomik Gelisme Amacli Ozel Proje Alani” olarak
belirlenmistir. Planda, Basaksehir Kent Merkezi Ozel Proje Alani’nm, ikitelli Organize
Sanayi Alani’'nda calisacak 300.000 kisiyle birlikte, bolgedeki mevcut ve yeni toplu
konut alanlarina tasinacak konut sahiplerinden olusan toplam 700.000 kisiye hizmet
veren bir “2. Derece Merkez” olusturulmasi amacglanmaktadir. Bélge konum olarak
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi’nin hemen kuzeyinde yer almaktadir. Plan sonucu
olusturulacak 2. derece merkez ile, mevcut endiistri ve teknoloji i¢in arastirma islevinin
gerceklestirildigi, ayn1 zamanda Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi’ni diinya pazarmna

acabilecek canli ve cagdas bir yasam merkezinin olusturulmasi hedeflenmektedir. Proje
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kapsaminda kiiltiir ve kongre merkezi, ticaret, hizmet, turizm, agik alan ve konut
fonksiyonlarinin yer aldigi orta diizey bir yogunlugun olusturulmas: planlanmaktadir

[16].

Sekil 4.5. Basaksehir Kentsel Doniigiim Alani [16]

4.2.2.5.Kartal Ust Diizey Merkez O.P.A.

Kartal projesinin doniisim siireci son donemde baslamistir. 5.540.000m? alan
biiytikliigiine sahip olan bdlge, mevcutta sanayi ve yesil alandan olusan orta yogunluklu
bir bolgedir. Planda, “Ekonomik Gelisme Amagli Ozel Proje Alan1” olarak belirlenmistir.
Biiyiik oranda 6zel miilkiyete ait olan bdlgede, kismen kamu miilkiyeti de yer almaktadir.
Bolgede sanayi ve yesil alan kullanim1 mevcuttur. Kartal bolgesinin, Anadolu Yakasinda
giiclii bir ¢ekim odagi olmasi amaglanmaktadir. Bu amaca ulagilmasi i¢in, bolgeyi
Istanbul’'un modern kimligini yansitacak yiiksek fizik mekan standartlarina sahip iist
diizey merkez haline getirecek projelerin sunuldugu uluslar arasi bir kentsel tasarim
yarigmasi ger¢eklestirilmistir. Gelistirilecek olan projelerde, uluslar arasi rekabet diizeyi

yiiksek olan nitelikli ofis alanlarinin yaratilmasi, konut alanlarinda donat1 standartlarinin
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tyilestirilmesi, kiy1 alaninda kamusal ve rekreatif kullanimlar ile desteklenen konut-
merkez alanlar1 ile kiyr arasindaki baglantinin saglanmasi, deniz yolu sistemini
gelistirilmesi ve mevcut Kartal Iskelesi’nin fiziksel olarak yeniden diizenlenmesi ve
kapasitesinin arttirilmast beklenmistir. Yarigmaya katilan projeler igerisinde, diinyanin
onde gelen mimarlarindan olan Irak’li Zaha Hadid’in projesi birinci secilmistir.
Uygulamasi beklenen bu proje ile Kartal bdlgesinin, ofis, konut, kiiltiirel kullanimlar ve
kiyida rekreasyon alanlarmim bulundugu énemli bir “Ust Diizey Merkez” haline gelmesi

beklenmektedir [16].

Sekil 4.6. Kartal Kentsel Doniisiim Alan1 [16]

4.2.2.6.Degirmenkoy Teknoloji Gelistirme Parki O.P.A.

Silivri ilgesi’ne bagli olan Degirmenkdy bélgesi 8.100.000m>’lik bir alana sahiptir.
Degirmenkdy Belediyesi’nden bir ilgiliyle yapilan goriismede, bolgede ~6100 kisinin
yasadig1 6grenilmistir (2008, Istanbul). Plan kapsaminda bu bélge “Ekonomik Gelisme
Amacli Ozel Proje Alan1” olarak belirlenmistir. Ozel miilkiyete ve kamu miilkiyetine ait
olan bu bdlgede mera ve tarim kullanimlar1 mevcuttur. Bélgede sadece diisiik yogunluklu
bir yapilasmanin uygun bulundugu goriilmektedir. Plan sonucunda, alanin %70’inin yesil
ve agaclandirilmis alan, %30’unun ise konut, egitim, hizmet ve AR-GE birimlerinden

olusan bir kullanimin 6ngoriildiigli anlasilmaktadir. Alt 6lgekli planlarda ise, tasarim
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coziimlerine gidilmesi yoluyla alanin Teknoloji Gelistirme Parki olarak diizenlenmesi

planlanmaktadir [16].

Sekil 4.7.Degirmenkdy Kentsel Doniistim Alani [16]

4.2.2.7.Halic Kiiltiir Aks1 ve Siliiet Alam O.P.A.

Sekil 4.8. Hali¢ Kentsel Doniigiim Alan1 [16]

Hali¢ kiyist tarihi kiiltiirel dokuya sahip olan bir bolgedir. Plan kapsaminda bu bolge
“Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amagli Ozel Proje Alan1” olarak belirlenmistir. Hali¢’in
tarthi dokusunu, peyzajini ve siliietini korumak amaciyla, Hali¢ kiyilar1 ile birlikte

cevresindeki konut alani, 6zel proje alani olarak tanimlanmistir. Toplamda 10.330.000m?
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olan proje alaninin, kiy1 bolgesi ve siliiet igerisine giren konutlar bolgesi olarak iki
bicimde ele alindig1 goriilmektedir. Hali¢ kiyis1 ve yakin gevresi, 1/25.000 6l¢ekli Nazim
Imar Plami galismalarinda “Hali¢ Kiiltiir Aks1” olarak tanimlanmustir. Halig siliiet sinir1
icerisinde bulunan kohnemis konut alanlarinda ise, fiziksel yenileme, sagliklastirma
uygulamas1 ongorilmiistiir. Planda, Halig siliieti ve Tarihi Yarimada siliietinin birlikte
degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir. Proje alanindaki yiiksek yogunluktaki konut
kullanimlar1 6zel miilkiyet lizerinde, diisiik yogunluklu tersaneler ise kamu miilkiyetinde
yer almaktadir. Proje sonucunda, Hali¢ kiyisinin yine diisiik yogunluklu olmasi, konut
alanlar1 ise orta yogunluklu olmasi planlanmaktadir. Bolgede konut ve tersane kullanimi
disinda ticaret birimleri ve acik alan mevcuttur. Plan kapsaminda ise bolgede, konut,
ticaret, miize, sergi salonlari, kiiltiir ve kongre merkezi ve sosyal donat1 alanlarinin yer

almasi planlanmaktadir [16].

4.2.2.8.Giingoren - Bahgelievler Bolge Parki O.P.A.

Sekil 4.9. Giingéren-Bahgelievler Kentsel Doniisiim Alani [16]

Gilingoren — Bahgelievler bolgesi doniisiim alani, 1.350.000m?’lik bir alan biiyiikliigiine
sahiptir. Ozel miilkiyete ait bu alanda gecekondular disinda, diisiik kaliteli konutlar ve
caligma alanlar1 bulunmaktadir. Bélgedeki mevcut yogunlugun oldukga yiiksek oldugu ve
plan kapsaminda bu yogunlugun azaltilmaya calisildig1 goriilmektedir. Yapilan Oneriye

gore, bolgedeki konut yogunlugunun yiiksek tutulmasi belirtilmistir. IMP, hazirladig1
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imar planinda bu bélgeyi “Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amagl Ozel Proje Alan1” olarak
belirlemistir. Proje kapsaminda bdlgede “Bolge Parki” yapilmasi i¢in, mevcut konutlarin
toplulastirilmas: yontemiyle alan yaratilmasi planlanmaktadir. Ayrica, spor alanlarinin ve
yesil alanlarm bulunmasi Onerilmektedir. Glingéren, Bagcilar ve Bahgelievler ilce
smirlar1 iginde bulunan konut alanlarinin ise, yenilenerek depreme karsi dayanikli, yasam

kalitesi yliksek bir alan haline getirilmesi amaglanmaktadir [16].

4.2.2.9.Bagcilar - Bahcelievler Bolge Parki O.P.A.

Sekil 4.10. Bagcilar-Bahgelievler Kentsel Doniisiim Alani [16]

Bagcilar — Bahgelievler bolgesi, diisiik kaliteli konutlarin bulundugu, 2.750.000m?’lik bir
alandir. Ozel miilkiyete ait olan bu alanda mevcut yogunlugun cok yiiksek oldugu
anlasilmaktadir. Plan kapsaminda bu bolge, “Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amacli Ozel
Proje Alan1” olarak belirlenmistir. Yiiksek yogunluklu olan bolgenin zemini riskli bir
yapida oldugu i¢in, plan kapsaminda gerceklestirilecek proje ile, mevcut niteliksiz ve
yogun yapi stokunun toplulastirilarak, saglam ve yasam kalitesi yiiksek bir mekan
olusturulmasi1 amaglanmaktadir. Proje kapsaminda bolge parki, ulasim aktarma istasyonu,
ticaret ve konut kullanimlarina yer verilerek, bolgenin “iiclincli derece merkez” haline

getirilmesinin amaglandigi goriilmektedir [16].
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4.2.2.10. Aveallar - Firuzkéy Fuar Alam O.P.A.

Sekil 4.11. Avcilar-Firuzkoy Kentsel Doniisiim Alani [16]

7.320.000m*’den olusan bolge, plan kapsaminda “Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amacgl
Ozel Proje Alan1” olarak belirlenmistir. Genel itibariyle bos alandan olusan bolgede
kismen konut yapilagsmasi goriilmektedir. Miilkiyet yapisi ise biiyilk oranda Ozel
miilkiyete, kismen kamu miilkiyetine aittir. Daha Onceki planlarda fuar alani olarak
ayrilan bolge, bugiine kadar hi¢bir kamu ya da 6zel kurulus tarafindan sahiplenilmemistir.
Oysa ki, Istanbul’da biiyiik bir fuar alanina ihtiyag duyulmaktadir. Bu nedenle, IMP nin
hazirlamis oldugu 1/25.000 olgekli imar planinda da bu bodlgenin fuar alani olarak
korundugu goriilmektedir. Plan kapsaminda bolgede, %40 oraninda konut kullanimina
yer verilmesi ongoriilmiistiir. Bunun disinda, %40 sosyal ve teknik alt yap1, %20 kiiltiir
ve turizm kullanimina yer verilmesi gerektigi belirtilmistir. Bu bolge i¢in, planda
vurgulanan en 6nemli konu, alanin, plan ve uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenen
sinirlar igerisinde ve 6zel proje statiisiinde detaylandirilarak projelendirilmesi gerektigidir

[16].

4.2.2.11. Bahcesehir Giineyi Sanayiden Konuta Déniisiim O.P.A.

Bahgesehir bolgesinin giineyti,nde yer alan bu alan 1.290.000m? biiyiikliigindedir. Bu
bolge, plan kapsaminda “Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amacli Ozel Proje Alan1” olarak
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belirlenmistir. Bolge icerisinde az sayida kiigiik dlcekli sanayi siteleri ile birlikte, TOKI
ve KIPTAS tarafindan yapilan konut ingaatlar1 bulunmaktadir. Ozel miilkiyete ait olan
bolgedeki yogunluk diisiiktiir. Plan kapsaminda bu yogunlugun orta diizeye yiikseltilmesi
planlanmaktadir. Planda, bolgedeki mevcut sanayi tesislerinin doniistiiriilerek bdlgenin,
Bahgesehir ve Esenkent Toplu Konut Alanlar ile biitiinlestirilmesi ve gelisme konut

alanlar1 i¢in diizenlenmesi 6ngoriilmektedir [16].

Sekil 4.12. Bahgesehir Kentsel Doniigiim Alani [16]

4.2.2.12. Kinali Kavsagi Fuar ve Rekreasyon O.P.A.

Kinal1 kavsagi bolgesi, deprem riski ve yasam kalitesi agisindan yapilagsmaya elverigli
bulunmamaktadir. 5.210.000m? alan biiyiikliigline sahip olan bdlgede yogunluk diistiktiir.
Ozel miilkiyete ait olan bdlgede kismen konut ve sanayi kullanimi mevcuttur. Plan
kapsaminda bolge “Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amagli Ozel Proje Alami” olarak
belirlenmistir. Bu boélgenin fuar alani, konut, turizm, giiniibirlik turizm ve rekreasyon
alan1 olarak degerlendirilmesi ongdriilmiistiir. Yine diisiik yogunluklu bir bolge olmasi
onerilmistir. Bu nedenle bolgedeki bazi alanlarin kisith yapilasma kosullar1 verilerek,
bazi alanlarin ise bosaltilarak s6z konusu alanin alt 6l¢eklerde biitiinciil bir proje olarak

ele alinmasi gerektigi belirtilmektedir [16].
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Sekil 4.13. Kinali Kavsagi Kentsel Doniisiim Alani [16]

4.2.2.13. Riva Turizm Kiiltiir ve Rekreasyon Kenti O.P.A.

Sekil 4.14. Riva Kentsel Doniisiim Alani [16]

Beykoz’a bagli Riva bdlgesinde gergeklestirilecek olan kentsel doniisiim alani
19.790.000m*’lik biiytikliige sahiptir. Mevcutta kirsal yerlesmelerin ve orman alaninin
bulundugu bu bolge, plan kapsaminda “Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Amacli Ozel Proje
Alan1” olarak belirlenmistir. Ozel miilkiyete ve kamu miilkiyetine ait olan bdlgede diisiik
yogunluklu bir yapilasma bulunmaktadir. Plan kapsaminda bu yogunluk yine diisiik
tutulmustur. Ozellikle doga ve spor turizmine konu olacak bu bélgede turizm, kiiltiir ve

rekreasyon islevleri oncelikli olmak tizere, %40 oraninda konut islevine yer verilmistir.
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Riva Beylik Mandra Mevki ile Riva Kdyi¢i Alani’n1 da bu kapsama dahil tutulmustur.
Planda, bu projenin, ulusal ve uluslar arasi proje hizmet alimi yoluyla planlanacag:

belirtilmistir [16].

4.3. Sonug

TOKI, KIPTAS ve IMP’den ilgililer ile yapilan gériismeler sonucunda olusturulan
Istanbul’daki konut eksenli kentsel doniisim projeleri profilini, genel olarak
degerlendirmek gerekirse, bu projelerin biiyiik dlciide, Istanbul’daki gecekondu ve kagak
yapilasma sorunlarii ¢dzmeye yonelik oldugu anlagilmaktadir. Bu kurumlar tarafindan
secilen kentsel doniisiim alanlar biitiiniiniin, Istanbul genelini kapsayan kentsel ¢okiintii

bolgeleri igin gelistirildigi goriilmektedir.

Kurumlarin sectigi bolgelerin ozellikleri incelendiginde, TOKi’nin genelde gecekondu
alanlarinda kentsel donilisim projeleri planladigi; asil misyonu gecekondu alanlarini
onlemek olan KIPTAS’in ise, gecekondu bolgelerindeki kentsel déniisiim projeleri
disinda, tarihi dokuyu korumaya yodnelik gelistirilen bir kentsel doniisiim projesi
girisiminde bulundugu da gériilmiistiir. IMP’nin ise, kentsel ¢okiintii alanlarin1 Istanbul
kenti i¢in cazip merkezler haline getirmeyi amagladiklar1 kentsel doniisiim projelerini
tasarladiklar1 goriilmektedir. IMP’nin TOKI ve KIPTAS’tan farkli olarak, hazirlamis
oldugu kentsel doniisiim projelerinde, konut fonksiyonu disinda, bolgenin kimligine gore
fuar alani, turizm, kiiltiir, rekreasyon alanlari, kentsel parklar gibi ¢esitli fonksiyonlar da

getirdigi goriilmektedir.

IMP’deki ilgililer ile yapilan goriismelerde (2007, istanbul), kentsel déniisiim
projelerinde daha gok uygulama yapan TOKI’nin uyguladig1 yiiksek katli yapilasmalarmn
Istanbul kent dokusunu bozmamas: igin, alternatif az katli binalarm bulundugu kentsel
tasarim projeleri gelistirmeye calistiklar1 goriilmiistiir. Bu projelerde, TOKIi’ nin
maksimum emsal uygulayarak ulasmak istedigi hedeflere, az katli projelerle nasil

ulastirilabilecegi konusunda ¢ozlim liretmeye calistiklar 6grenilmistir.
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TOKI ve KIPTAS tarafindan planlanan kentsel doniisiim projelerinde, sadece kamu
sektoriinlin rol aldigi, 6zel sektoriin bu girisimlerde rol oynamadigi goriilmektedir.
KIPTAS’tan bir ilgili ile yapilan goriismede (2007, Istanbul), dzel sektdre sadece
kentsel doniisiim projelerine bakildiginda, o6zellikle yogunlugun yiiksek oldugu
bolgelerde uygulanacak doniisiim projelerinde, 6zel sektére yer verilebilecegi

goriilmektedir.

TOKI, KIPTAS ve IMP arasindan en ¢ok IMP’nin Istanbul igin déniisiim projesi
tasarladig1; ancak, uygulamada TOKi nin 6ncii oldugu anlasilmaktadir. TOKI’ nin éncii
olmasimin tek nedeni ise, elindeki yasal nedenlerdir. IMP, planladiklar1 kentsel déniisiim
projelerini uygulayabilmek i¢in, “Kentsel Donilisiim Yasasi”nin ¢ikmasini beklemektedir.
KIiPTAS n ise, Kentsel Doniisiim Yasasi ¢ikana kadar parsel bazinda pilot projelerle

doniisiim girisimlerine baslamak tizere olduklar tespit edilmistir.
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5. ALAN ARASTIRMASI

Bu boliimde, Kiigiikkgekmece Kentsel Donlisiim Projesi ve Tiirkiye’deki 6zel sektoriin
kentsel doniisiime ve Istanbul’daki kentsel déniisiim projelerine olan bakis acilari
incelenmistir. Bdylece, Istanbul’da uygulanan ilk kentsel déniisiim projesindeki kentsel
doniisiim anlayisini incelemek, 6zel sektoriin bu projede rol alip almadigini tespit etmek
ve Tiirkiye’de 6zel sektoriin kentsel doniisiim projelerinde rol almasi i¢in hangi sartlarin
gerekli oldugunu tespit etmek amaclanmistir. Bu amagla arastirmada, Kiiclikgekmece
Ilgesi’nde Kiigiikcekmece Belediyesi ilgilileri, doniisiim alan1 mahalle muhtarlar1 ve yerel
halk ile yapilan yiizylize goriisme sonuglarma ve Tiirkiye’de konut piyasasinda lider
konumda bulunan 25 6zel insaat firmasi arasindan rastgele segilen 12 firma ile yapilan

miilakat ¢alismasinin sonuglarina yer verilmistir.

5.1. Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi

2004 y1l1 ortalarinda baslayan Kiiciikcekmece Kentsel Déniisiim Projesi, Istanbul’daki ilk
kentsel donilisiim uygulama 6rnegidir. Yogun olarak dogu ve glineydogudan gelen alt
gelir grubunun yasadigr bu bolgede yogun kagak yapilasmalar bulunmaktadir. Bolge,
etrafinda bulunan Organize Sanayi Bolgesi, Olimpiyat Stad1 gibi potansiyeller nedeniyle
Istanbul i¢in 6nemli bir konuma sahiptir. Bélgede yapilan arastirma ile, Kiiciikgekmece
Kentsel Doniisiim Projesi’nin gelisim siireci, kapsami, amaci, uygulama sekilleri,
doniisiim siirecinde yer alan aktorler ve rolleri belirlenmeye ¢alisilmis, 6zel sektoriin bu

stirecte yer alip almadigi incelenmistir.

Tiirkiye’nin en eski yerlesim yerlerinden birini de iginde bulunduran, Kiiclikgekmece
Ilgesi, gerek tarihi kimligi, gerekse konumu itibariyle Istanbul i¢in énemli bir yerlesim
noktasidir. Bu bolge, hem 1954 yilinda Bulgaristan ve Yugoslavya’dan gelenlerin, hem
de yurt i¢indeki sanayilesme hareketiyle kirdan kente goc¢ edenlerin yerlesim yeri
olmustur. Boylece bolgede diizensiz ve kagak yapilagsmalar olusmaya baslamistir. Daha

sonra, bolgede bircok koopetarif ve sanayi tesisleri kurulmustur. Zamanla bolge kaliteli
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yasamdan yoksun, giivenligi olmayan, gecekondularin yogun oldugu bir ¢okiintii bolgesi

haline gelmistir.

Kiiciikcekmece Belediyesi, Kiigiikgekmece ilgesindeki ¢okiintii alanlarini, yasam kalitesi
yiiksek ve cagdas bir kentsel bolge haline getirmek amaciyla, bolgede iyilestirme,
sagliklastirma ve yeniden yapilandirma g¢alismalar1 yaparak, bu alanlar1 Kiiciikgekmece
ilcesine ve Istanbul kentine yeniden kazandirmay: hedefledigi bir “stratejik plan”
hazirlamistir. Plan kapsaminda doniisiim yapilacak alanlar belirlenmistir (Turgut ve dig.,

2007).

Hazirlanan “Kiigiikgekmece Mekansal Stratejik Plani”m1i (KMSP), Kiigiikgekmece
Ilgesi’nin vizyonu, temel potansiyelleri, problemleri ve ilcenin Istanbul Metropoliten
Alan1 (IMA) icindeki konumu ve rolii baglaminda kurgulanmistir. 2026 yila kadar
kentsel yenileme ve sagliklastirma siirecinin tamamlanmasi hedeflenen stratejik planda,
ilgede siirdiiriilebilir kentsel yagsami olusturmanin amaglandigi belirtilmektedir (Turgut ve
dig., 2007). Ancak il¢enin, ¢okiintii alan1 olmaktan kurtarilip, kente ve bolgede yasayan
yerel halka kazandirilmasi, gelecekteki kent yagamina katkida bulunacak bir girisim gibi
goriinmesine karsin, proje siirecinde meydana gelen yerel halk maduriyetleri baska

kentsel sorunlarm olusmasina neden olmaktadir.

Kiictikgcekmece Belediyesi, ilcenin potansiyellerine dayali olarak, “mekansal stratejik
gelisim semas1” hazirlamistir. Bu semada, metropoliten alana hizmet eden kentsel
dinamikler belirlenmis; bir planlama sistematigi kurularak ana mekansal alt bolgeleri 3
ana kusakta toplamistir. Bunlar (Turgut ve dig., 2007):

1) Turizm-Rekreasyon Kusagi

2) Konut Alanlar1 Kusag1

3) Ekonomik Yogunlasma Kusag1

Konut alanlar1 kusaginin, yeni toplu konut alanlari, rezerv toplu konut alanlari ve

doniistim alanlar1 olarak bolgelere ayrildigr goriilmektedir (Sekil 5.1.). Bu bolgeler
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icerisinde, Yarimburgaz, Ayazma ve Tepelisti mevkii donilisim alanlar1 olarak

belirlenmistir (Turgut ve dig., 2007).

Sekil 5.1. Kiiciikgekmece Ilgcesi Ana Mekansal Alt Bélgeleri (Turgut ve dig., 2007)

Doniisiim alanlarmin belirlenmesinden sonra Kiiclikcekmece Belediyesi, Biiyiiksehir
Belediyesi ve TOKI biraraya gelerek, bu bélgeler icin bir kentsel doniisiim projesi
planlamaya karar vermistir. Kiiclikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi’nin yiiriitiilmesinde
gorev alan yerel belediye ilgilileri ile yapilan goriismede, olusturulan planda yerel halkin
yerinde korunmasi ya da baska bolgeye nakledilmesi yontemiyle, bolgede iyilestirme,
sagliklagtirma ve topluma yeniden kazandirma uygulamalariin planlandig1 6grenilmistir.
Plan dahilinde, yerel halkin konumuna ve yapisina gore farkli ¢6ziim modellerinin
iiretilmesi hedeflenmistir. Bu hedefe ulagsmak i¢in, doniisiim siireci basinda, yerel halkin
yasam kosullarimin ve ihtiyaglarmin belirlenmesi gerekmektedir. Kiiclikgekmece
Belediye’si ile yapilan goriisme esnasinda, doniisiim siirecinin basinda ve siire¢ iginde
yerel halk goriislerinin alindiginin belirtilmesine karsin, doniistim alanindaki mahalle
mubhtarlar1 ve yerel halk ile yapilan goriismeler sonucunda, belediyenin doniisiim siireci

basinda yerel halk goriisiine bagvurmadigi, siire¢ icinde olusan talepleri de dikkate
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almadig1 6grenilmistir. Oysa ki siirdiiriilebilir kent yagaminin saglanmasini hedefleyen bir

kentsel doniisiim projesinde, yerel halk goriislerinin dikkate alinmasi olduk¢a 6nemlidir.

Kiiciikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi, bir sosyal sorumluluk projesi olarak lanse
edilmektedir. Proje baslangicinda Kiiciikgekmece Belediyesi, yerel halktan kimsenin
madur edilmeyecegini, kiracilar da dahil olmak iizere her ailenin konut sahibi olacagini
ileri siirmiistiir. Ancak, Ayazma bdlgesiyle ilgili bilgi almak i¢in goriisiilen mahalle
muhtarindan alinan bilgiye ve yikim alaninda yasamlarina devam eden eski kiracilar ile
yapilan goriismeye dayanarak, proje dahilinde kiracilara yonelik herhangi bir girisimin
bulunmadigi, Ayazma bolgesinde dnceden kiraci olarak yasayan 125 kisinin, bir seneden
beri yikim alaninda cadirlarda ve barakalarda yasadigi tespit edilmistir. Bu durum, bir
sosyal sorumluluk projesi olarak lanse edilen Kiiciikgekmece Kentsel Doniisiim
Projesi’nin sosyal sorumluluk anlayisindan ¢ok uzak oldugunu gostermektedir.
Kiiclikcekmece Belediyesi, madur edilen eski kiracilara yonelik bir ¢oziim iiretmek

zorundadir.

5.1.1. Kiiciikcekmece flgesi Konumu ve Genel Bilgileri

5.1.1.1. Tlgenin Konumu ve Niifus Yapisi

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiciikgekmece bdlgesinin, Marmara denizi’nin
kuzey kiyisina kadar uzandigi goriilmektedir. Bolgenin, kuzey ve kuzey dogusunda
Gaziosmanpasa ve Bagcilar ilgeleri, giineyinde Bakirkdy Ilgesi, Marmara Denizi ve
Avcilar Ilgesi, giineybatisinda yine Avcilar Ilgesi ve batisinda ise Biiyiikgekmece Ilgesi

bulunmaktadir (Ceylan ve dig., 2007).

Kiiciikgekmece niifusu yilda %8 oraninda niifus artis1 gosteren bir bolgedir. 1985 yilinda
338.778 olan Kiigiikcekmece niifusunun kentsel niifusu 336.640, kirsal niifusu 2138 iken,
1990 verilerine gore bu rakamlar kentsel alanda 469.431, kirsal alanda 9988 ve toplamda
479.419 olarak belirlenmistir. Bu durum 5 senelik bir siirecte bolgede kentsel niifusun

%39 oraninda artarken, kirsal niifusun ~5 kat (%367) arttigini1 gostermektedir. Bolgede
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yasayan kirsal niifus, aile planlamasindan uzak, egitimsiz ve buna bagli olarak c¢ok
cocuklu ailelerden olustugu icin kirsal niifusta kisa siirede hizli bir artis yasanmistir. 1992
yilinda, Avcilar bolgesinin ilge olmasi sonucu Kiiclikcekmeceden ayrilmasiyla, ilgenin
125.000-130.000 kadar niifus kaybina ugradigi goriilmektedir. 1997 sayim sonuglarina
gore 460.388 olan Kiiciikgekmece Ilge niifusu 2000 yili niifus sayimma gére ise

594.524’e ulagmistir (Ceylan ve dig., 2007).

RAfabEni2

Sekil 5.2. Kiigiikgekmece Tlgesi Konumu (Ceylan ve dig., 2007)

5.1.1.2. ilcenin Mahalle Simir1

Kiiciikcekmece Ilgesi’nde Altingehir, Besyol, Cennet, Cumhuriyet, Fatih, Fevzi Cakmak,
Giiltepe, Halkali Merkez, Halkali istasyon, Ikitelli Atatiirk, Ikitelli Ziya Gokalp, Inonii,
Kanarya, Kartaltepe, Kemal Pasa, Mehmet Akif, Sogiitliicesme, Sultan Murat, Tevfik
Bey, Yenimahalle, Yesilova, Sahintepe, Giivercintepe, Yarimburgaz, Kayabasi, Samlar,
Atakent ve Basaksehir Mahallelerinden olusan toplamda 28 mahallenin bulundugu
goriilmektedir (Ceylan ve dig., 2007).
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Sekil 5.3. Kiiciikcekmece Ilgesi Mahalle Sinir1 (Ceylan ve dig., 2007)

5.1.2. Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Alanlar:

Kentsel doniisiim projesi kapsaminda, Olimpiyat Koyt ve ¢evresinde bulunan Ayazma,
Altingehir, Tepeiistii bolgeleri ile ilge merkezi ve ¢evresinde yer alan Kanarya ve Cennet
mabhalleleri doniisiim alanlar1 olarak belirlenmistir. Kiiclikgcekmece Belediyesi, bu
bolgelerde ayri ayri durum tespit calismast yapmustir. Gergeklestirilen calisma ile,
olusturulacak yeni mahalle kurgusu igin, bolgelerin mevcut yapist ve kimligi tespit

edilmeye ¢alisilmistir (Ceylan ve dig., 2007).

5.1.2.1. Olimpiyat Kdoyii ve Cevresi

e Ayazma Mevkii: Bolge konum olarak, Olimpiyat Parkinin dogusunda, OSB’nin
ise batisinda yer almaktadir. Kuzeyinde rezerv alan koridoru bulunan bolgenin
glineyi TEM’e dayanmaktadir. Plan dis1 gelisen bu bolge, biiyiik 6l¢lide hazine
miilkiiyetine aittir. Bolgede, genellikle tek kathi olan kagak yapilanmalarin
bulundugu tespit edilmistir. Yerel halkin gelir diizeyi diisiiktiir. Sosyal donatidan

ve teknik altyapidan da yoksun olan bdlge zamanla ¢okiintii bolgesi haline
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gelmistir.  Kiiciikcekmece Belediyesi proje kapsaminda, bdlgenin c¢evresel
ozellikleri de dikkate alinarak, bolge genelinin temizlenmesini ve kullanicisinin
degistirilerek ¢agdas bir mahalle kurgusunun yaratilmasini hedeflemistir (Ceylan

ve dig., 2007).

Altingehir Mevkii: Olimpiyat Parkinin batisinda yer alan bir bdlgedir. Sosyal
donatidan ve teknik altyapidan yoksun olan bu bdlgede gelir seviyesi diisiik kesim
oturmaktadir. Altingehir Mahalle Muhtar1 ile yapilan goriismeden (2008,
Istanbul), 16 bin kisinin yasadig1 bolgede ~2700 daire bulunmaktadir. Sosyal
cokiintii  bolgesidir. Kiigiikcekmece Belediyesi bdlgede, yenileme ve
sagliklagtirma ¢alismalar1 yaparak, bdolgeyi sagliklt ve giivenli bir yasam
seviyesine ulastirilmay1 hedeflemektedir. Ayrica belediyenin ilgeyle ilgili
planlarinda, bolgede yapilacak olan sosyo-kiiltiirel yatirimlarla bolgenin sosyal
gelisimin tesvik edildigi bir alt bolge haline getirilmesini amagladig1 6grenilmistir
(Ceylan ve dig., 2007). Ozel miilkiyete ait olan bu bdlgenin, kismen planli bir
gelisim gosterse de imar durumu heniiz ¢ikmadigi i¢in tamamen yasadisi olarak
yapilastiglr goriilmektedir. Altingehir Mahalle Muhtar1 ile yapilan goriismede,
halkin %40-50 imar, 5 kat emsal istedigi, belediyenin ise %30-35 imar1
ongordigli, emsalle ilgili herhangi bir Ongoriide bulunmadigi 6grenilmistir.
Bolgenin, 150-350m? arasinda degisen kiiglik, sahis parsellerinden olustugu tespit
edilmistir. Bu durumda, belediyenin uygun gordiigii sekilde imar %35 oldugunda,
150m*’lik bir arsanin sadece 52m?’sinde yapilasma uygulanabilmektedir ki, bu
alanin maksimum 40m?’si yagsam alani olarak kullanilabilecektir. Bir hanede en az
12 kisinin yasadigi Altingehir’deki aileler, su anda 90-110m?’lik dairelerde
yasamaktadir. Belediyenin verecegi imar hakki, kalabalik ailelerin yasam
alanlarm yariya indirdigi icin, yerel halk belediyenin ongodrdiigii %35 imar
hakkina tepki gostermektedir. Bu durum, Kiiclikgcekmece kentsel dontistim projesi
icinde, bolge halkina verilecek yeni daire biiytikliiklerinin, hane niifusu da dikkate
alinarak, sahip olduklari arsa biiyilikliigli ¢ercevesinde, miimkiin olan maksimum

degerler ile belirlenmesi gerektigini gdstermektedir.
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Tepeiistii Mevkii: Bolge, Olimpiyat Parkinin dogusunda, OSB’nin ise gilineyinde
yer almaktadir. Kuzeyinde rezerv alan koridoru bulunan bdlgenin giineyi ise
TEM’e uzanmaktadir. Tamamen hazine miilkiyetine ait olan bu bdlgenin plan dis1
gelistigi tespit edilmistir. Alan iizerinde tek katli yasadist yapilagsmalar
bulunmaktadir. Sosyal ¢okiintii bolgesi haline gelen alan, sosyal donatidan ve
teknik altyapidan da yoksundur. Yerel halkin gelir durumu disiiktiir. Yapilan
incelemede, bolgenin, konumu ve g¢evre fonksiyonlart dikkate alinarak
temizlenmesi ve yeni bir fonksiyonun gelistirilmesi 6ngoriilmiistiir (Ceylan ve

dig., 2007).
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Sekil 5.4. Kiiciikgekmece Olimpiyat Koyt ve Cevresi (Ceylan ve dig., 2007)

5.1.2.2. Merkez ve Cevresi

Cennet Mevkii: ilge merkezinde yer alan bu bdlgenin tamamen planli gelismis
oldugu saptanmustir. Ozel miilkiyet olan alan iizerinde yasal yapilasmalar mevcut
oldugu; ancak bu yapilagmalarda planin 6ngérmedigi fazla katlar ve eklentilerin
bulundugu tespit edilmistir. Bu bolgede, ilgedeki diger bolgelere gore gelir
seviyesi ve sosyal yasam standardi yliksek olan kesim oturmaktadir. Bolgedeki
sosyal donati ve teknik altyapi yeter bulunmustur. Eski bir yerlesim olan bu

bolgedeki binalarda fiziki eskimenin oldugu belirlenmistir (Ceylan ve dig., 2007).
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e Kanarya MevKkii: Kanarya bdlgesi de ilge merkezinde yer almaktadir. Bu bolge
de Cennet mahallesindeki gibi tamamen planli gelismis olsa da, bolgede gelir
seviyesi diisiik olan kesim yasamaktadir. Bolge niifusu, sanayilesme sonrasi gog
ile bu bolgeye taginmistir. Yasam standardi ¢ok diisiik olan bolgede yasayan
kesim genis aile yapisindan olusmaktadir. Ozel miilkiyete ait olan bu alanda yasal
yapilagmalar bulundugu tespit edilmistir. Ancak, bu yapilarda planin 6ngérmedigi
fazla katlar ve eklentilerin yapilmis oldugu belirlenmistir. Bolgedeki sosyal donati
ve teknik altyap:r yetersiz bulunmaktadir. flgenin en eski yerlesimlerinden olan
bolgedeki yapilarda, asir1 derecede fiziki eskime ve kohneme s6z konusu oldugu

belirtilmektedir (Ceylan ve dig., 2007).

DHLELILS

BASIN EXPRES YOLU

5 BAHCELIEVLER
KUGUKGEKMECE
GOLO

GOBANGESME KAVSAGH

BAKIRKY
pr

483
A A EANSEAG]
IG OIS KUMSAL

' DOGAL SIT ALANI

WGILAR EN

MARMARA nFNIZI : ATATURK sy AL IMANI

Sekil 5.5. Kiiciikgekmece Merkez ve Cevresi (Ceylan ve dig., 2007)

Kiiclikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi ile ilgili yukarida yapilan incelemeyi kisaca
toparlamak gerekirse; Kiiglikgekmece ilgesi i¢inde Olimpiyat Koyl ve cevresi ile ilge
merkezi ve g¢evresinde bulunan noktalarda doniisiim alanlar1 belirlenmistir. Olimpiyat
Koyt ve gevresindeki doniisiim alanlarinda genellikle hazine miilkiyeti {izerinde olusmus
kagak yapilagmalarin bulundugu goriilmektedir. Bu bolgedeki doniisiim alanlarinin ortak
ozelligi, bolgede diisiik gelirlilerin yasamast ve her iki bolgenin de sosyal ¢okiintii
alanlar1 olmasidir. Merkez ve cevresinde ise, yasal yapilagsmalarin mevcut oldugu
goriilmektedir. Ozel miilkiyete ait olan her iki doniisiim alaninin da fiziki olarak eskidigi

anlasilmaktadir. Heniiz uygulamaya gecilmemis olan bu doniisiim bolgesinin énemli bir
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ozelligi goze c¢arpmaktadir. Her ikisi de merkezde bulunan Cennet ve Kanarya
mabhallelerinin, bolgede yasayan yerel halkin gelir diizeyi acisindan farkli oldugu
goriilmektedir. Cennet mahallesinde, ilgedeki diger bolgelere gore gelir seviyesi ve sosyal
yasam standardi yiiksek olan kesim yasarken, Kanarya mahallesinde yogun olarak, genis
aile diizenine sahip diistik gelirli kesim yasamaktadir. Birbirine yakin konumda bdyle iki
farkli yasam diizeni olmasinin bolge dokusunu etkiledigi, bolgede yasayan halk

tarafindan da belirtilmektedir.

Olimpiyat Koyt ve gevresi ile merkez ve cevresini farklilastiran bir diger 6nemli nokta
ise, Olimpiyat Koyl ve c¢evresinde, neredeyse tamamen tek katli yapilagmalar
bulunurken, merkez ve ¢evresinde ¢ok katli ve yogun bir yapilagmanin mevcut olmasidir.
Bu durum, doniisiimde rol alacak aktorler acisindan farklilik yaratabilecektir. Olimpiyat
Koyii ve cevresi kapsaminda yer alan Ayazma-Tepeiistii bolgesinde sadece kamu
sektoriiniin rol almaktadir. Ancak, yiiksek yogunluklu olan merkez ve g¢evresindeki
doniisiim alanlarinda 6zel sektdr ortakligina ihtiyag duyulabilecektir. IMP nin hazirladig1
imar planmma dayanarak daha oOnce de belirtildigi gibi, yogunlugun azaltilmasinda
uygulama yetersizligi nedeniyle sikintiya diisen yerel sektoriin 6zel sektorle anlagmast,

yerel yonetim tizerindeki yiikii hafifletecektir.
5.1.3. Ayazma-Tepeiistii Doniisiim Alam

Kiiclikgekmece Belediyesi ile yiizyiize goriisme sonucunda, Ayazma-Tepelistii bolgesinin
birinci etap olarak secilmesinde, bolgede bulunan Olimpiyat Parki ve Organize Sanayi
Bolgesi (OSB) dinamiklerinin énemli rol oynadig1 6grenilmistir (2007, Istanbul). Ayrica,
bolgenin konumu, kullanict profili, miilkiyet Oriintiisii ve bolgede yapilan 6n
miilakatlardaki sonuglarin etkili oldugu 6grenilmistir. Proje kapsaminda, dnceden ¢opliik
alan1 olan Halkali-Bezirganbahge bolgesi temizlenerek, bu bélgeye TOKI tarafindan
sosyal konut kapsaminda toplu konutlar tiretilmistir. Ayazma-Tepeiistii’nde yasayan halk
bu bdlgeye tasinarak, Ayazma-Tepeiistii bolgesi bosaltilmistir. Bosaltilan bolgede ise

kentsel doniisiim projesi kapsaminda gelistirilecek projeler uygulanacaktir.
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Sekil 5.6. Ayazma-Tepeiistii Konumu Haritasi
(Ceylan ve dig., 2007)

(Ceylan ve dig., 2007)

Sekil 5.7. Ayazma-Tepeiistii Konumu Hava Fotografi

BOLGELER BINA SAYISI BAGIMSIZ NUFUS PARSEL ALANI
BiRIM SAYISI (ha)
AYAZMA 1245 1755 8775 ~120 ha
TEPEUSTU 380 380 1900 ~25 ha
TOPLAM 1625 2135 10.675 ~145 ha

Cizelge 5.1. Ayazma-Tepeiistii Bolgesi Alan Bilgisi (Ceylan ve dig., 2007)

Ayazma-Tepeiistii bdlgesi, Tiirkiye’nin dogu ve giiney dogu bdlgelerinden Istanbul’a goc¢
eden, gelir diizeyi diisiik buna karsin genis aile yapisina sahip bir toplumun yasadigi bir
bolgedir. 1.450.000m? alan biiytikliigiine sahip olan bu boélgede 2007 yil1 verilerine gore
toplam 10.675 kisi yasamaktadir. Bolgedeki mahalle muhtarlar1 ile yapilan goriismeler
sonucunda, bolgede gen¢ ve orta yash niifusun (0-45 yas) yogun olarak yasadigi
ogrenilmistir. Cok cocuklu aile yapisinin egemen oldugu bolgede, 3m?- 60m? arasinda

degisen bir hane i¢inde 6-40 kisi yasamaktadir.

Bolgedeki egitim seviyesi distliktiir. Buna bagli olarak bolgede issizlik hakimdir.

Erkeklerin bir boliimii, haftanin 3 gilinii insaatta is bulurken, 4 giinii ¢calisamamaktadir.
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Bunun disinda, ¢alisanlarin bir kismu tekstil fabrikalarinda is¢i olarak gorev almaktadir.
Haneyi gecindirenler genellikle ailenin ortaokul c¢agindaki ¢ocuklaridir. Haneye giren

aylik gelir ise 200-500YTL arasinda degismektedir.

Ailede evlenen kisiler yasamlarina ayni hane iginde devam etmektedir. Boylece hane igi
niifus giderek artmakta, yeni evlenenlerin yeni dogan ¢ocuklariyla beraber yasam
standardi1 giderek daha da diismektedir. Bu durum, ailelerin kdydeki yasam sekillerini
kent yasamina uyarladiklarini gostermektedir. Bu ailelerin, kent kiiltliriinii kazanmalari

icin egitilmeleri, kentsel yasam kalitesinin artirilmasi i¢in olduk¢a 6nemlidir.

Ayazma Bolgesi: Biiyiik oranda (%92.6) konut kullantminin bulundugu bir bolgedir

(Sekil 5.8.). Bu konutlarn etrafinda ise, giinliik ticari birimler bulunmaktadir. Yarist 6zel
miilkiyete (%51) ait olan alanin, diger yarisi (%47) hazine arazisidir. TOKI’nin ise
bolgede kiigiik bir pay1 vardir (Sekil 5.9.). Hazine arazisi iizerinde tek katli yapilasmalar
bulunurken, sahisa ait arazilerde c¢ok katli yapilasmalar bulunmaktadir (Sekil 5.10.)
(Ceylan ve dig., 2007). Toplam 1.171.461m*’lik alanda 1245 bina ve 1755 hane
bulunmaktadir (Ceylan ve dig., 2007). Kentsel doniisiim projesi kapsaminda bolgeyle
ilgili planlama heniiz netlesmemistir. Kiiciikgekmece Belediyesi’nden bir ilgiliyle yapilan
goriisme sonucunda, planin belirlenme siirecinin en az iki yil alacagi, projeyle ilgili bir

ongoriide bulunulamadigi 6grenilmistir.

AYAZMA BOLGESI ARAZI KULLANIMI
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m Cami
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O Sanayi

D 92.6%

Sekil 5.8. Ayazma Bolgesi Bolge Kullanimi (Ceylan ve dig., 2007)
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AYAZMA BOLGESI MULKIYET
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Sekil 5.9. Ayazma Bolgesi Miilkiyet (Ceylan ve dig., 2007)
AYAZMA BOLGESIi KAT ADEDI
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Sekil 5.10. Ayazma Bolgesi Kat Adedi (Ceylan ve dig., 2007)

Sekil 5.11. Ayazma Bolgesi Fotografi (Ceylan ve dig., 2007)




Sekil 5.12. Ayazma Bolgesi Fotografi (Ceylan ve dig., 2007)

Tepeiistii Bélgesi: Hazineye ait olan alanin biiyiik cogunlugu TOKIi’ye devredilmistir.

Boylece, bdlgedeki parsel alanmin ~%90’1 TOKI’ye ait olmustur. Geri kalan alanda ise
0zel miilkiyete, kooperatife ve hazineye ait miilkiyet bulundugu goriilmektedir (Sekil
5.15.). Tepeiistii bolgesinde de Ayazma bolgesinde oldugu gibi, biiylik oranda konut
kullanimi yer almaktadir (Sekil 5.13.). Giinliik ticaret birimleri ise bdlgede biraraya
toplanmigtir (Ceylan ve dig., 2007). Toplam 246.864m? alanda 380 bina ve 380 hane
bulunmaktadir. Bu binalarin sadece biri 4 katli, digerleri ise tek kathidir (Sekil 5.14.)
(Ceylan ve dig., 2007). Kentsel doniisiim projesi kapsaminda bolgeyle ilgili planlama
heniiz netlesmemistir. Kiiciikgekmece Belediyesi’nden bir ilgiliyle yapilan goriisme
sonucunda, planin belirlenme siirecinin en az iki yil alacagi, projeyle ilgili bir 6ngdriide

bulunulamadig1 6grenilmistir.

TEPEUSTU BOLGESI ARAZI KULLANIMI
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Sekil 5.13. Tepeiistii Bolgesi Arazi Kullanimi (Ceylan ve dig., 2007)
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TEPEUSTU BOLGESI KAT ADEDI
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Sekil 5.14. Tepeiistii Bolgesi Kat Adedi (Ceylan ve dig., 2007)

TEPEUSTU BOLGESI MULKIYET
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Sekil 5.15. Tepeiistii Bolgesi Miilkiyet Durumu (Ceylan ve dig., 2007)

Sekil 5.16. Tepeiistii Bolgesi Fotografi (Ceylan ve dig., 2007)
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5.1.3.1. Yerel Halka Yonelik TOKI Konut Satislar

Kiiciikcekmece Belediyesi’ndeki kentsel doniisiim projesi ilgilileriyle yapilan goriismede,
Ayazma-Tepeiistii bolgesindeki yerel halkin Halkali-Bezirganbahge’de TOKI tarafindan
ek 1:3). TOKI, Halkali-Bezirginbahce bdlgesinde 55 blok, 2640 daire insa etmistir. Bu

konutlarin satis bedelini ve satislarmi1 TOKI yiiriitmektedir.

Kiiciikcekmece Belediyesi gorevlileri, kentsel donilisim girisiminin basinda, bolgede
1303 tane analiz yaparak bolgedeki demografik-sosyal yapi, ikametgah bilgileri, niifus
clizdan1 bilgileri, tapu, elektrik, su faturasi bilgilerini tespit etmistir. Deger tespiti i¢in
arazi caligmasit yapildiktan sonra, Bayindirlik Bakanligi’'ndan alman birim fiyati
karsiliginda yapi tutarlart tespit edilmistir. Daha sonra kiymet takdir raporu hazirlanarak
biitiin gecekondulara 10.000YTL deger belirlenmistir. Bu deger belirlenirken herhangi bir
m? biylklik farki gozoniine alinmamistir. Ayazma-Tepeiistii’ndeki tapu sahipleri ve
elektrik, su faturasi olan gecekondulular, Halkali-Bezirganbahge’deki bos alana TOKI
tarafindan yapilan ~90m?’lik konutlara taginmustir. Diger gecekondulular ve bolgede
yasayan kiracilar ise bu konutlardan faydalanamamistir. Kiiciikcekmece Belediyesi
ilgilisiyle yapilan goriismede, Ayazma-Tepeiistii bolgesinden ~1400 ailenin Halkali-

Bezirganbahge konutlarinda yasadigi 6grenilmistir.

TOKI’nin konutlar1 gecekonducular i¢in 51.500YTL, tapu sahipleri i¢in 58.500YTL’den
fiyatlandirilmistir. Tapu sahipleri konutlarina bicilen deger karsiliginda takas yontemi ile
yeni dairelerine sahip olmus; arada olusan fiyat farki bulunuyor ise bu fark
taksitlendirilerek bor¢landirilmistir. Elektrik, su faturasi gibi bir belge gosteren
gecekondu sahipleri ise, gecekondulari i¢in deger bigilen 10.000YTL enkaz bedeli daire
satig fiyatindan disiilerek kalan 41.500YTL bedel i¢cin 15 yil sabit odeme ile

taksitlendirilerek bor¢landirilmistir:

51.500YTL (TOKI konut satis fiyat1) — 10.000YTL (enkaz bedeli) = 41.500YTL borg

41.500YTL / 180 ay = 239YTL gecekondulular i¢in aylik 6deme.
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Kiiciikcekmece Belediyesi’nin uygun ddeme kosullar1 olarak lanse ettigi bu fiyatlar, bir
hane igerisinde ayda 200-500YTL gelir ile, 6-40 kisilik bir aileyi gecindirmeye ¢alisan
aileler icin yiiksek rakamlardir. Ayrica, kalan bor¢ TUFE (Tiiketici fiyatlar1 endeksi)’ye
baglanarak, zaten bor¢landirilmis diisiik gelirli aileler arti bir mali ylik altina girmek
zorunda birakilmaktadir. Taksit doneminde borcunu &deyemeyen aileler ise, TOKI,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Kiigiikcekmece Belediyesi ile imzalamis olduklar
protokol geregi evlerinden ¢ikmak zorunda kalmaktadir [14]. Ayazma- Ziya Gokalp
Mahalle muhtari ile yapilan goriismede (2008, Istanbul), muhtarin TOKi’de gorev alan
bir ilgiliden aldig1 bilgiye dayanarak, TOKI tarafindan yapilan bir daire yapim
maliyetinin ~26.000YTL civarinda oldugu 6grenilmistir. Ancak arastirmada, bu bilginin
gecerliligi TOKI yetkilileri ile bizzat goriisiilerek desteklenmemistir. Bir sosyal
sorumluluk projesi olmasi1 gereken kentsel doniisiim projelerinde, diisiik gelir grubundaki
ailelere yonelik olarak kar etme amaci giidiillmemesi ve halkin aylik 6deme durumlarina

gore bir 6deme plan1 hazirlanmasi gerekmektedir.

TOKI, yoksul ve alt gelir gurubu aileleri konut sahibi yapabilmek amaciyla, alt gelir
grubunu 75m?-85m? biiyiikliigiinde tretilecek konutlar i¢in, 4000YTL pesinat, 15 yil
vade ve 200YTL’den baslayan taksitlerle; yoksullara yonelik olarak 55m?-65m?
biiytikliigiinde iiretilecek konutlar i¢in pesinatsiz, 20 yil vade ve 100YTL’den baslayan
taksitlerle konut sahibi yapmay1 vaad etmektedir [15]. Ancak, Kii¢likgekmece Kentsel
Doniisiim Projesi kapsaminda, bolgede oturan yoksul kiraci kesimine boyle bir olanak
taninmamustir.  Kiracillar1  konut sahibi yapmak i¢in herhangi bir tesebbiiste
bulunulmamaktadir. Doniisiim siireci oncesinde, bolgede ayda 100-150YTL kira ile
yasamlarin1  siirdiiren kiracilar, TOKIi’nin vaad ettigi bu &deme kosullarindan

faydalandirilarak konut sahibi olmalar1 saglanmalidir.

Kentsel doniisiim projesi kapsaminda, bdlgede onceden yasayan kiracilara ydnelik
herhangi bir yontem veya ¢oziim iiretilmemistir. Kiiciikcekmece Belediyesi’nin, kentsel
doniisiim girisiminin basinda, bolgede yasayan kiracilar1 da ev sahibi yapacaklarina dair
sOylemlerde bulunmalarma karsin siire¢ basladiktan sonra kiracilar madur durumda

birakilmistir. Bu kisiler konut sahibi olamadiklar1 gibi, yiikselen kira bedelleri karsisinda
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bolgede kiraci olarak da yasamlarii devam ettirememektedirler. TOKI, kiracilarm (125
kisi) da konut sahibi olmas1 i¢in yapacagi bloklarin birinden en fazla 20 daireyi kiracilara

aytrarak olusan maduriyeti ortadan kaldirabilecektir.

Yerinden edilen kiracilar, bir senedir yikilan alan {izerinde kurduklar1 ¢adirlarda ya da
barakalarda yasamlarini siirdiirmeye calismaktadirlar. Zararli fabrika atiklar1 ve
hayvanlarla i¢ice yasayan halkin sagliksiz yasam kosularindan kurtarilarak, kentsel
doniisiim projesi kapsaminda saglikli yasam kosullarina kavusturulmasi gerekmektedir.
Bu durum gergeklestirilmedigi taktirde, yiiriitiilen kentsel doniisiim girisimi lanse edildigi
gibi bir sosyal sorumluluk projesi degil, rant saglamaya yonelik, yerel halkin madur

edildigi basarisi tartisilir bir kentsel doniisiim projesi haline gelecektir.

Sekil 5.17. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Yasayan Eski Kiracilar [17]
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Sekil 5.18. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Yasayan Eski Kiracilar [17]

Sekil 5.19. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Bir Banyo [17]
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Sekil 5.20. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Yasayan Eski Kiracilar [17]

Sekil 5.21. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Eski Kiracilarin Yasam Alani [17]
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Sekil 5.23. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Eski Kiracilarin Yasam Alani [17]
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Sekil 5.25. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Eski Kiracilarin Yasam Alani [17]
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Sekil 5.26. Ayazma Bolgesi Yikim Alaninda Eski Kiracilarin Yasam Alani [17]

5.1.3.2. Sosyal Sorumluluk Kapsami

Ayazma — Ziya Gokalp mahalle muhtar ile yapilan goriisme sonucunda, Kiigiikgekmece
kentsel doniisiim projesi kapsaminda, Kiiciikcekmece Belediyesi tarafindan bolgede okul,
hastane gibi sosyal sorumluluk projelerinin de uygulanacagi 6grenilmistir (bkz ek 1:8).
Ancak, proje alaninda yapilan gézlemlere dayanarak yikim alaninda yasamlarina devam
eden halkin sagliksiz yasam kosullarinda barindigi goriilmiistiir. Cadir ve barakalarda
yasayan ¢ocuklar, alana birakilan kimyasal maddelerle igige yasamaktadir. Bu nedenle
bolgede bir saglik ocaginin bulunmasi gerekmektedir. Ancak, donilisim girisimiyle
bolgede gerceklesen yikim sonucu niifusu diisen bolgede (Cizelge 5.1.), niifus 20.000
kisinin altinda kaldig1 icin saglik ocagi acilamamaktadir. Uygulanacak kentsel doniisiim
projesi sonucunda Ayazma bdlge niifusunun 40.000-50.000 kisi civarma ¢ikmasi
beklenmektedir. Yeni proje kapsaminda bolgede okul, hastane gibi projelerin yapimina

yer verilecegi dgrenilmistir.
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%90’1 yikilan Ayazma bolgesinde, baraka ve cadirlarda yasayan kiracilar disinda,
Kiiciikcekmece Belediyesi’nin belirlemis oldugu rayic bedeli diisik bulan ve
konutlarindan tasinmay1 kabul etmeyen tapu sahipleri de yasamlarini siirdiirmektedir
(Sekil 5.27). Sahip olduklar1 daire karsiliginda bor¢landirilmadan yeni daireye tasinmak
isteyen bu aileler, madur durumda kaldiklarin1 diisiinerek belediye ile anlagsmay1 kabul
etmemektedirler. Bolgenin zamanla degerleneceginin bilincinde olan miilk sahipleri ise
dairelerine gergcek degerinin altindan deger bigildigini diisiindiikleri i¢in de dairelerini

bosaltmay1 reddetmektedirler.

Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda, Avrupa deneyimlerinde oldugu
gibi yerel halka yonelik bir sosyal kalkinma programinin hazirlandigi, bu program
kapsaminda istihdam, saglik, bilgilendirme ve sosyal aktivite programlarinin yer aldig:
goriilmektedir (Ceylan ve dig., 2007). Ancak, bu programdan sadece Halkali’daki TOKI
konutlarina  taginanlarin  faydalanabildigi  anlasilmaktadir.  Evlerini  bosaltmak
istemeyenler ile yikilan alanda yasamlarini siirdiirmeye calisan eski kiracilar ise bu
imkandan yararlanamamaktadir. Ayrica, proje kapsaminda olusturulan sosyal programin
Turok’un tavsiye ettigi gibi bir ‘kisi-yer-is’ li¢liisiine dayanmadigi goriilmektedir. Turok,
doniistimiin  gerceklestirilecegi bolgedeki istihdam kapasitesinin artirilmasiylai yerel
halkin yasam alanina yakin bolgede is imkanlarmin yaratilmasini tavsiye etmektedir (bkz
2.1.). Kiiciikcekmece Kentsel Dontlisiim Projesinde ise, proje kapsaminda yeni is
olanaklarinin yaratilacagimma dair bir bilgiye erisilememistir. Kiiciikcekmece Kentsel
Doniisiim Projesi kapsaminda daha cok, bolgenin etrafinda bulunan potansiyellerden
faydalanilmaya c¢aligildig1 anlasilmaktadir. Ancak bu potansiyellerden yerel halkin ne

derece faydalanabilecegi belirsiz bir durumdur.
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Sekil 5.27. Ayazma Bolgesi [17]

Sekil 5.28. Ayazma Bolgesi [17]
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5.1.3.3. Ozel Tesebbiis

Ayazma — Ziya Gokalp mahalle muhtari ile yapilan goriismede (2008, istanbul),
Kiiciikcekmece Belediyesi'nin 6zel sahislara 600 — 1.500 m? arsaya %35 imar izni
verdigi, en fazla 4 kath bir binanin yapilabildigi, arsa metrekare birim fiyatlarinin ise
300YTL oldugu 6grenilmistir (bkz. ek 1:8). Ancak, alt gelir seviyesinde olan yerel halk,
yapim i¢in yeterli maddi giicii olmadig1 i¢cin bdyle bir girisimde bulunamamaktadir.
Kiiclikgekmece Belediyesi’nin sunmus oldugu bu hak, 6zel sektorii de ilgilendirmektedir.
Belediyenin sunmus oldugu imar kosullari, 6zel sektor igin yeterince cazip olmamaktadir.
Bolge, TOKi’nin hakimiyeti altindadir ve bu hakimiyetin elde tutulmasi icin &zel

tesebbiise sunulan imkanlarin kisith tutuldugu goriilmektedir.

Kiiciikgekmece Belediyesi’nden bir ilgiliyle yapilan goriisme sonucunda (2008, Istanbul),
0zel sektoriin bolgede tek basmna bir girisimde bulunmasina gerek olmadiginin
diisiiniildiigii, Ayazma ve Tepeiistii bolgesinde planlanacak olan projede TOKI’nin 6zel
sektor ile ortaklik girisimlerinin ileriki siirecte planlanacagi 6grenilmistir. Bu durum, 6zel
sektdriin doniisiim bdlgesindeki varligmin Kiigiikgekmece Belediyesi ve TOKI yetkilileri
tarafindan kontrol altinda tutuldugunu géstermektedir. Ozellikle biiyiik oranda TOKI’nin
hak sahibi oldugu Tepeiistii bolgesinde, dzel sektdriin yer alip almayacagi TOKI
yetkililerinin insiyatifine bagldir. Ozel tesebbiise sunulan imar ve emsal haklari da,

belediyenin kontrol mekanizmasinin bir gostergesidir.

Su anda, Kii¢likcekmece Belediyesi tarafindan, sosyal proje kapsaminda ilerledigi iddia
edilen Halkali’daki TOKI konutlari, blgenin dokusunu tek tip hale getirmektedir. TOKI,
doniisiim alaninda c¢ok katli (17 kat) konut yapabilmekte ve imar durumunu diledigi gibi
esnetebilmektedir. Bu nedenle bdlge, kentsel doniisiim projesi kapsaminda yogun bir
toplu konut goériiniimiine biirlinmektedir. Ayazma-Tepeiistii bolgelerinin de tek tip toplu
konut goriinlimiinde olmamasi, bolge dokusunda ¢esitliligin yaratilmasi i¢in, ozellikle
profesyonel ve tasarim proje anlayisinda olan biiyiik 6lcekli 6zel insaat firmalarinin da

bolgeye cekilmesi olduk¢a onemlidir.
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Kiigiikcekmece Belediyesi ilgilileri ve Ayazma Ziya-Gokalp Mahalle Muhtari ile yapilan
goriismeler, Ayazma-Tepelisti bolgesindeki emlak degerlerinin, gerceklestirilecek
doniisiim projesiyle beraber 5-6 kat artmasinin beklendigini gostermistir. Bu durum, ayni
zamanda bdlgenin soylulastirilmasinin  planlandigmi  gostermektedir. Ozel sektor
acisindan cazip goriinen bu beklentiler, ancak projelendirilecek konutlarin satilabilirligine
baghdir. Ust gelir grubunun bolgeye cekilmesi, gerceklestirilecek kentsel ddniisiim
projesinin bolgeyi cazip hale getirmesine baghdir. Bu tip projeler, kentsel doniisiim
projesinde finansal giicii gerektirir. Bu nedenle, doniistimde rol alan kamu sektoriiniin
0zel sektor destegine ihtiyact vardir. Bunun igin, devlet tarafindan, Avrupa’daki kentsel
doniisiim projelerinde oldugu gibi, 6zel sektorii tesvik etme amacini tagiyan kentsel
doniisiim orgiitleri ve ddeneklerinin olusturulmasma ihtiyag vardir. Orta seviye gelir
grubunun konut talebi ise biiylik dl¢lide, bankalarin sagladigi konut kredilerine ve 2007

yil1 basinda yasalagan Mortgage sistemine bagldir.

5.1.3.4. Ortaklik Yapisi ve Ozel Sektor

Kiiciikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi’nde rol alan ana aktorler Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, Kiiciikcekmece Belediyesi ve bir kamu kurulusu olan TOKI dir.
Kiiclikgcekmece Belediyesi ilgilileri ile yapilan goriismede, Kiicliikcekmece Belediyesi ve
TOKI’nin projede aktif olarak rol aldigi, Biiyiiksehir Belediyesi’nin ise sadece gerekli
yerlerde teknik altyapiy1 sagladig1 6grenilmistir (2007, Istanbul).

Cizelge 5.2.’de Kiigiikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi’nin birinci etabi olan Ayazma-
Tepeiistii bolgesinde, TOKI, Biiyiiksehir Belediyesi ve Kiiciikcekmece Belediyesi’nin
hangi rolleri {istlendigi goriilmektedir. Buna gore, TOKI’nin, iizerinde miilkiyet hakk1
bulundugu bolgelerde yapacagi konutlarin yapim seklinden, ihale edilmesinden ve
konutlarmn satisindan sorumlu oldugu gériilmektedir. Konut satis fiyatlarm yine TOKI
belirlemektedir. Kiigiikgekmece Belediyesi’nin ise, bu bolgeye gerekli imar durumlarini
saglamakla yiikiimlii oldugu ve bu alandaki tapu tahsisli alanlar1 kaldirmakla gorevli
oldugu anlasilmaktadir. Biiyiiksehir Belediyesi ise TOKI’ye ait olan alanda, gerekli

teknik alt yapiy1 saglamakla gorevli olmustur.



96

TOKI ayn1 zamanda, Kiiciikcekmece Belediyesi’ne ve Biiyiiksehir Belediyesi’ne Ayazma
bolgesinde bulunan konut ve ticaret alanlarindan arsa payr vermekle yiikiimlii
tutulmustur. Ayrica, gerekli goriildiigii taktirde, Biiyiliksehir Belediyesi ve Belediyelerin,
Istanbul’daki gecekondu alanlarmin tasfiye edilmesi amaciyla, TOKi’ye ait olan bu
alandaki konutlardan talep edebilecegi gériilmektedir. Bu durumda TOKI, gerekli ek
protokolleri hazirlamakla yiikiimlii tutulmustur.

Kiiclikgcekmece Belediyesi, Ayazma-Tepeiistii bolgesindeki kentsel doniisiim projesinde,
alandaki hak sahiplerinin tespit edilmesinden, ve yapilacak konutlarn hak sahiplerine
teslim edilmesinden sorumlu tutulmaktadir. Ayrica, alandaki gecekondularin, enkaz
bedellerini  6deyerek  temizleme islemini de  Kiiclikcekmece  Belediyesi
gerceklestirmektedir. Gecekondularin temizlenmesinde Biiyiiksehir Belediyesi’nin de rol

aldig1 goriilmektedir.

Biiytiksehir Belediyesi’nin ise, Ayazma bolgesi i¢in gerekli teknik altyapiy1 saglanmakla
ve TOKI’ye Ayazma bdlgesini bos olarak teslim etmekle yiikiimli tutuldugu
goriilmektedir. Ayrica, Ayazma vadi tabanindaki rekreasyon c¢alismalarinin

tamamlanmasi da Biiyiiksehir Belediyesi’'ne aittir.

Kiiclikgekmece Belediyesi’'nden ayni yetkiliyle 29 Kasim 2007 ve 04 Subat 2008
tarthinde yapilan iki gorigsmede Ozel sektoriin Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim
Projesinin birinci etabindaki Ayazma-Tepeiistii bolgesinde yer alip almayacagiyla ilgili
celiskili ifadeler almmustir. Ilk goriismede birinci etapta 6zel sektdr katiliminin
diisiiniilmedigini, ikinci etapta bdyle bir diisiincenin oldugu belirtilmisken, ikinci
goriismede Ayazma-Tepeiistii bolgesinde de 06zel sektor katilimma mutlaka yer
verilecegi, TOKI’nin su anda yiiriitmekte olan Halkali-Bezirginbahge konutlarini sosyal
proje kapsaminda uyguladigi i¢in, 06zel sektor ortakliginin  gerekli goriilmedigi
belirtilmistir. Bu durum, 6zel sektoriin kentsel doniisiim projesindeki roliiniin belirsizlik
icinde oldugunu, kentsel doniisiim silirecinin ise 1iyi kurgulanmadan, net olarak

tanimlanmadan uygulanmaya baslandigini gostermektedir.
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Ayazma-Tepeiistii Bolgeleri ve Halkalh Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim)

Projesine Iliskin Protokole Gore Taraflarin Yiikiimliiliik ve Haklar:

TOKI

BUYUKSEHIR BELEDIYESi

KUCUKCEKMECE BELEDiYESI

Ayazma ve Tepeiisti’nde 112.5 ha’lik
alanda (yaklagik 35 ha’lik dere koruma
kusag harig) 3. Sahislarla anlagsmalar

yapmak, anlasma prensiplerini belirlemek.

Belediye tarafindan tespit edilen hak

sahipligini onaylamak.

182/1 parsel lizerinde tapu kayitlarindaki

tahsisli alanlart kaldirmak.

Ayazma ve Tepeiistii’nde anlagma
saglanamayan durumlar i¢in kamulastirma
yapmak:

. Kiymet Takdir Komisyon
tyeligini ve ilgili
koordinasyonu saglamak

. Uzlasma Komisyonu iiyeligi
ve ilgili koordinasyonu

saglamak

Ayazma ve Tepeiistii'nde TOKI’ce 3.
Sahislarla anlagma saglanamayan
durumlar i¢in yapilacak Kamulagtirma
isleminde:
. Kiymet Takdir Komisyon
tyeligi yapmak
. Uzlasma Komisyonu iiyeligi

yapmak

Ayazma ve Tepeiistii’nde TOKI’ce 3.
Sahislarla anlagma saglanamayan
durumlar i¢in yapilacak Kamulagtirma
isleminde:
. Kiymet Takdir Komisyon
tiyeligi yapmak

Uzlagsma Komisyonu iiyeligi yapmak

182/1 tizerinde konut yapmak:
e  Konut ihalesi yapmak
. Konutlarin yapim sekline karar
vermek
. Konutlarin satig bedeli, vadesi

vb tespit etmek

Vadi tabaninda ISKI kamulastirma
sahasindaki kamulagtirma islemlerini

tamamlamak (Yaklasik 35 ha.)

Hak sahiplerinin tespitini yapmak

Hak sahiplerine konut teslimi yapmak

182/1 parsel sinirina kadar atik su, yagmur
suyu, icme suyu ve dogalgaz ¢aligmalart

yapmak

Ayazma ve Tepeiistii Bolgelerine yonelik
kentsel tasarim projeleri, 1/5000 ve
1/1000 6lgekli planlart hazirlamak

onaylamak

Ayazma Bolgesinde proje alanina kadar
atik su, yagmur suyu, igme suyu ve

dogalgaz ¢alismalar1 yapmak

182/1 parsel igin 18. madde uygulamasi
yapmak

Biiyiiksehir’e ve Belediye’ye
Ayazma’dan (Konut+tticaret) arsa pay1

vermek, ilgili ek protokolleri hazirlamak

Ayazma vadi tabaninin rekreasyon

¢aligmalarin1 tamamlamak

Ayazma ve Tepeiistii’'nde bulunan
gecekondulari yikmak ve enkaz

bedellerini 6demek

Tepelistii ve Ayazma’daki gecekondularin

tasfiye edilmesini saglamak

Tepeiistii ve Ayazma’daki gecekondularin

tasfiye edilmesini saglamak

Ayazma bblgesinin bos olarak TOK1’ye

teslimini saglamak

Biiyiiksehir ve Belediyenin Istanbul
genelindeki gecekondu tasfiyesi igin
182/1 parseldeki konutlardan talebi
halinde Ek protokolleri hazirlamak

TOKI ve Belediye tarafindan énerilmis

her 6lgekteki planlari karara baglamak

Cizelge 5.2. Ayazma-Tepeiistii Bolgeleri ve Halkal: Kentsel Yenileme Proje Ortaklig1 Yiikiimliiliik ve

Haklar1 (Ceylan ve dig., 2007)
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5.1.3.5. Sonug¢

Sosyal boyutlu bir kentsel doniisiim projesi olarak lanse edilen Kiigiikcekmece Kentsel
Doniistim Projesi’de kamu sektoriiniin daha once “Dikmen Vadisi projesi” tecriibesine

ragmen, bolgede yasayan kiracilar1 dikkate almadigi, madur ettigi goriilmektedir.

TOKI’nin bélge halkina sunmus oldugu konut fiyatlarinm, daire yapim maliyetinin iki
kat1 oldugu, yerel halkin alt gelir grubundan olmasma ragmen TOKIi’nin yerel halk
tizerinden de kar ettigi tespit edilmistir. Bu durum, Kiigiikcekmece Kentsel Dontisiim

projesinin sosyal boyutlu degil, kar amaci giidiilen bir proje oldugunu gostermektedir.

Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi’nin bugiine kadar olan siirecinde 6zel sektoriin
gorev almadigi; TOKI’nin Halkali-Bezirganbahge’de yaptig1 konutlarin sosyal boyutta
uygulandig, iki yila kadar planlarinin yapilmasi beklenen Ayazma-Tepeiistii bolgesinde
gerceklestirilecek projelerde 6zel sektoriin TOKI biinyesinde projede yer almasinin

diisiiniildiigii, ancak planlamanin net olmadigi tespit edilmistir.

Kiiciikcekmece ilgesinde su anda TOKI hakimiyetinin oldugu tespit edilmistir. Ozel
sektor, belediyenin sunmus oldugu imar ve emsal durumu kisitlarindan 6tiirti, bolgede tek
basmna girisimde bulunamamaktadir. Ozel sektériin bu bolgede yer almasinin tek

kosulunun TOKI ile ortaklik kurmasindan gectigi goriilmektedir.
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5.2.0zel Sektor ve istanbul’daki Kentsel Doniisiim Alanlari

Bu boéliimde Tiirkiye’de konut piyasasinda lider konumda bulunan 25 6zel insaat firmasi
arasindan rastgele segilen 12 firma ile yapilan miilakat calismasmin sonuglari
aktarilmaktadir.

5.2.1. Firmalara fliskin Genel Bilgiler

Gortiglilen firmalarin  biiyilk bir c¢ogunlugunun (%50) 1960’I1 yilarda kuruldugu

anlasilmaktadir. Firmalarin 3’{i disinda tamamu Istanbul kdkenlidir.

Firmalarin Kurulus Yerleri

@ Istanbul

m istanbul Digl

75%

Sekil 5.29. Goriisiilen 12 6zel ingaat firmasinin kurulus yerleri [18]

Firmalarm ilk kuruldugundaki faaliyet alanlari incelendiginde, %50’sinin (6) konut
iretmek, %42’sinin (5) konut iiretimiyle birlikte altyapi, is merkezleri ve fabrika gibi
alanlarda {retim yapmak amaciyla kurulduklari goriilmektedir. Bu 12 firma
kuruluslarindan bugiine kadar toplam 165.859 adet konut tiretmistir. Bu saymin %60°1 iki

firma tarafindan gergeklestirilmistir.
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Firmalar 2005 yilinda gerceklestirdikleri ciro miktar1 konusunda cevap vermekte tereddiit
etmislerdir. Bu konuda sadece 8 firma yanit vermistir. Bu bilgiye gdre cevap veren
firmalarin, 2005 yilinda elde ettigi sirket cirosu, 33.000.000 YTL ile 300.000.000 YTL

arasinda degigmektedir.

S6z konusu firmalarin dis finansman kaynagi kullanma konusundaki becerileri
sorgulandiginda 12 6zel insaat firmasindan sadece %25’inin son 5 yil igerisinde dis
finansman kaynagi kullandig1 anlasilmistir. Bu firmalardan biri, 2005 yili cirosu yiiksek
olan ve yurt disinda da konut {iretimi yapan firmalardandir. Bu firma uzun vadeli dis
finansman kaynag1 kullanmistir. Diger bir firma ise, yabanct bir devletten dis finansman
saglamistir. Bununla birlikte firmalarin kredi bulmakta herhangi bir problem
yasamadiklar tespit edilmistir. Sirketlerin sadece %8’1 yatirim sekline bagl olarak, kredi
bulmakta giicliik ¢ekilebildigini belirtmistir.

12 sirketin % 42°si ISO9000, OHSAS ve ISO14001 kalite belgelerine sahiptir. % 17’si
ISO 9001, %8 u Miisteri iliskileri Yénetimi (CRM) belgesine, %8’i Gayrimenkul Oscari
sayilan MIPIM Uluslararas1 Gayrimenkul Odiilii’ne sahiptir. %251 ise herhangi bir kalite
belgesine sahip degildir.

KALITE BELGESI

25%

@ OHSAS ve ISO 14001
42% m SO 9001

O CRM

o MPM

B Kalite belgesi olmayan

8%

17%

Sekil 5.30. Goriisiilen 12 6zel ingaat firmasinin aldiklar kalite belgeleri [18]
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5.2.2. Ozel Sektor ve Konut Uretimi

Gelirlerinin biiylik bir ¢ogunlugunu konut iiretiminden elde eden bu firmalar agirlikli
olarak yurt i¢i pazara yonelik ¢alismaktadir. Goriislilen firmalarin tamami yerel konut
piyasasina yonelik iiretim yaparken, 3 firma i¢ piyasasinin yanisira yurt disinda da konut
iretmektedir. Biikres, Romanya, Rusya, Libya, Almanya, Letonya, Kazakistan ve Suudi
Arabistan bu firmalarm faaliyet gosterdigi iilkeler arasinda yer almaktadir. I¢ piyasada ise
en fazla Istanbul’da proje (12) gerceklestirilmistir. Bunu 5 proje ile Ankara ve 3 proje ile

Izmit ve Izmir izlemektedir (Sekil 5.31.)

Miilakatlar sirasinda firmalarin bu bdlgeleri bazi kriterlere gore segtikleri ortaya

cikmistir. Bu kriterler sdyle 6zetlenebilir:

1) Arz-Talep Iliskisi: Sirketlerle yapilan goriismeler sonucunda, bdlge segiminde

oncelikle arz-talep iliskisine dikkat edildigi anlagilmaktadir. Goriisiilen sirketlerin %60°1
bolgedeki talep oranina gore bolge secimine dikkat etmektedirler. Bu siirecte, talep eden
halkin ekonomik durumu, bélgedeki konut acigi gibi kriterler dnem kazanmaktadir.
Giineyde bulunan illerde, genellikle yliksek gelir gruplarina yonelik iiretim yapilmaktadir.
Marka stratejisine dikkat eden firmalar ise, hedef kitleye uygun proje iiretmenin daha

onemli oldugunu belirtmislerdir.

2) Yakim Cevre lliskileri: Sirketlerin %30’u bélge seciminde yakin cevre iliskilerinin

onemli oldugunu sdylemistir. Bolgenin, merkeze yakin olmasi, Istanbul merkezli ya da
Istanbul’a yakin olmasina dikkat edilmekte, is ve alisveris merkezlerine ulasim rahatlig
onemli goriilmektedir. Bu kriterin bir diger onemli tarafi ise, malzeme ve iscilige erisim

kolayligidir. Bu baglamda 6zellikle bat1 bolgeleri tercih edilmektedir.

3) Piyasadaki Oyuncu Sayisi: Marka stratejisine dikkat eden firmalardan biri bolge

tespitinde piyasadaki oyuncu sayisina da onem verdiklerini belirtmistir. Bu kriter,
uygulanacak projenin niteligi, rekabet edilebilirligi ve degeri acisindan oldukca

Onemlidir.
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4) Yeni Gelisim Alanlari: 12 sirketin %17’si bolgenin yeni gelisim alani olmasinin

onemli oldugunu belirtmistir. Giderek degerlenmekte olan bu bolgeler, 6zel sektoriin ana

kriteri olan karlilik agisindan 6nemlidir.

5) Memleket Etkisi: Proje yeri sec¢iminde sirket sahibinin memleketi de etkili

olabilmektedir. Baz1 sirketler (2), firma yoneticilerinin dogup biiytidiikleri bolgelerden
gelen talepler dogrultusunda iilkenin 6zellikle dogu bdlgelerinde konut {iretimi

gergeklestirmistir.
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208,7 km

1. YaiLova (1) 4. AnNkara (5) 7. Bavukesir (1} 10. ANTALYA (2]
2. IstaneuL (12) 5. GOMisHANE (1) 8. lzmir (3) 11. MERSIN (1)

3. lzmim (3 6. Erzurum (1) 9. MuiLa (2) 12. DivarBAKIR (1)

Sekil 5.31. Tiirkiye’de 6zel sektdrdeki biiyiik insaat firmalarinin konut iirettigi iller [18]

Proje yer secimine, Istanbul &zelinde bakildiginda firmalarin birkag¢ 6zel durum disinda
genellikle kent merkezinin disinda ve metropoliin “ceper” bolgelerini tercih ettikleri

anlasilmaktadir (Sekil 5.32.). Avrupa yakasinda Bahgesehir, Kemerburgaz ve
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Kiiciikcekmece en gozde yerler olarak 6n plana ¢ikarken, Anadolu yakasinda ise Kadikdy

ve Umraniye firmalarin proje gelistirmeyi tercih ettikleri alanlar arasinda yer almaktadir.

Sirketlerin 2007 yilinda konut yapmayr planladiklar1 bolgeler sekil 5.33.te
goriilmektedir. Goriigiilen 12 firmanin %42’si {ist ve orta gelir grubuna yonelik konut
iiretimi yapilacagini bildirmistir. Balmumcu bolgesinde iist gelir diizeyine yonelik konut
iiretilecegi tespit edilmistir. Kurtkdy’de hem “A” diizey iist gelir grubuna, hem de “B,
C+” orta gelir diizeylerine yonelik konut iiretilmesi planlanmaktadir. Bahgesehir
bolgesinde ise, 2005 yilindan beri siiren yogun konut iiretiminin devam edecegi
anlagilmaktadir. Bu bolgede “B- ve C+” gelir diizeyine yonelik konut iiretilecegi tespit
edilmistir. Sirketlerin %81 ise, sadece “A+” denilen en iist gelir grubuna yonelik konut

iiretilecegini belirtmistir.

LEJAND
1- BAMGESEHIR (4) S5- NigaNTag (1)
2- KOgOKkGEKMEEE (2] & Kanoior (11
3- KEMERBURGAZ (3] 7- Kaoikdy (3)

GATALCA 4- BadeiLar (1) 8- Omramive (1]
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Sekil 5.32. Istanbul’da konut projeleri i¢in tercih edilen bélgeler [18]

Firmalarin konut iiretimi sirasinda en ¢ok projelendirme asamasinda giigliiklerle
karsilastigi anlagilmaktadir. Sirketlerin %67’si Oncelikle projelendirme asamasinda

zorluklarla karsilasmaktadir. Bu zorluklar i¢inde en ¢ok dile getirilen Istanbul’da yeterli
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arsa bulunmamasidir. Bulunan arsalarda ise cesitli sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu

firmalara gore imarli arsa bulmak oldukga giigtiir ve maliyetlidir.

Insaat sirketlerinin %25’i ise, en c¢ok satista giicliikle karsilasmaktadir. Satistaki
giicliiklerin nedeni genellikle makro ekonomik kosullardan ve piyasanin alim giiciinden
kaynaklanmaktadir. Tiirkiye’de vadeli konut satin alim anlayisinin hakim olmasi
nedeniyle, pesin satislarin toplam satiglar icindeki orani diistiktiir. Bu noktada, vadeli
satiglarin biiyiik bir boliimii insaat firmalar1 biinyesinde gergeklesmekte ve pek ¢ok firma
bunun i¢in 6zel bir kadro ayirmaktadir. Ancak, satis1 birinci derece sorun olarak goren
firmalardan biri, satisin insaat firmasimnin isi olmadigin1 ve bu nedenle bagka

profesyonellerden yardim almak zorunda kalindigin1 belirtmistir.
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3- BAHGESEHIR [4) 7- KuRTKEY (2)

4= BaLmumMcou (1] 8- Riva (1)
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Sekil 5.33. 2007 yilinda konut iiretimi yapilmasi planlanan bélgeler [18]

Uygulama alaninda ise fazla giicliikle karsilagilmadigi tespit edilmistir. Sirketlerin
sadece %]17’si uygulama asamasinda 2. derecede gliclilk ¢ekmektedir. Bu asamada
goriilen en 6nemli sorunlardan biri kalifiye eleman eksikligidir. Bu noktada en fazla
kalipei, elektrik¢i, demirci gibi belirli bir meslek kursundan gegirilmis, elemanlara ihtiyag

duyulmaktadir.
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Firmalara, uyguladiklar1 projelerde bir ortalama biiyiikliikk (alan, adet vs) olup olmadigi
soruldugunda, biiyiikk bir ¢ogunluk (%42) proje alani biiyiikliigiinden ¢ok, projenin
konumu ve niteliginin daha 6nemli oldugunu belirtmistir. Proje alan biiyiikliigli, hedef
kitleye ve proje alaninin sehir i¢inde veya disinda olmasmna gore degiskenlik
gostermektedir. Oyle ki, goriisiilen bir firma liiks konut yapilacak bir projede ortalama
konut birim sayis1 10-20 olabilir derken, bir baska firma operasyonel maliyetlerin yiiksek
olmasindan 6tiirti, 100.000 m2°den kii¢iik bir konut projesine girmeyeceklerini belirtmis,
minimum birim sayisint 1000 adet konut ile ifade etmistir. 10.000 m2’den asagi bir
alanda konut projesine girmeyeceklerini sdyleyen bir baska firma ise, firma sistemlerinin
caligmasi i¢in bu alanda minimum 70 adet konut bulunmasi gerektigini bildirmistir. Bu
Olciimlerin belirlenmesinde ise emek, zaman ve g¢alisan kriterlerinin dikkate alindigini

belirtmislerdir.

Miilakat sonucglarina gore, 12 sirketin %50’sinin gerceklestirdikleri projelerde herhangi
bir ortaklik girisimi olmadif1 tespit edilmistir. %17’sinin Toplu Konut Idaresi ile
gerceklestirdikleri bir ortaklik s6z konusu olmustur. Bir diger %17 sinin ise yabanci
sirketlerle ortaklik girigimleri olmustur; bu sirketlerden biri ayni zamanda yerel
sektordeki Ozel sirketlerden biriyle de ortaklik gerceklestirmistir. Elde edilen veriler,
0zel-kamu sektor ortaklik oranmin diisiik oldugunu gostermektedir. Bu durum kentsel

doniisiim adina olumsuz bir veridir.

5.2.3. Ozel Sektor ve Kentsel Doniisiim

Miilakat yapilan 12 firmadan sadece biri kurulusundan bugiine kadar bir kentsel dontisiim
projesinde yer almistir. Bu proje, Ankara’da kamuya ait olan bir alanda yer alan
lojmanlarin yikilarak, yerine konut projesinin uygulanmasidir. Diger 11 firma ise kentsel
doniisiime olumlu bakmalarina ragmen ¢esitli nedenlerden 6tiirii boyle bir olusum iginde
bulunmamistir. Bu 11 firmadan biri, bir kentsel doniisiim projesine katilmak igin bir
girisimde bulunmus ancak, ihaledeki yonetmeliklerin acik ve net olmamasi, is ve hasilat
paylasimi konularmin belirsiz birakilmasi nedeniyle, s6z konusu projeye girmekten

vazgecilmistir.
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Goriisiilen 2 firma, kentsel doniisiim projelerinde faal olarak yer alan Toplu Konut Idaresi
(TOKI) ile birlikte ortak bir projeye girmeyeceklerini; ¢iinkii, TOKI nin eski cazibesinin
artik kalmadigini belirtmislerdir. Ayrica TOKI’nin, firmalar1 projelerde zaman ve fiyat

acisindan zor durumda biraktig1 da dnemle vurgulanmaigtir.

Ozetle firmalarin kentsel déniisiim projelerine katilmas icin birtakim cazip kosullarin
yaratilmasi1 gerekmektedir. Genel olarak aranan kosul, kar elde etme anlayisidir. Ancak,
koklii ve biiylik 6lcekli firmalar en az karlilik kadar imaj anlayislarina uygun kentsel
doniisiim projeleri olmasina da dikkat etmektedirler. Ayrica, arazinin hazir olmasi ve

hukuki zorluklarin bulunmamasi da 6nemli bir kosuldur.

Yukarida sozii edilen “cazip kosullar1” netlestirebilmek ig¢in, firmalarin hipotetik bir
ormek {iizerinden giderek, Istanbul’da yeniden yikilarak yapilacak bir alanda
gergeklestirilecek kentsel doniisiim projesinde yer almalari igin ne gibi kosullar aradiklari
sorulmustur. Buna gore, firmalarin boyle bir kentsel doniisiim projesinde en ¢ok proje
alanimin konumuna 6énem verdikleri anlagilmistir. Burada so6zii edilen esas kriter merkeze
yakinliktir. Firmalara gore yik-yap siireci arazi fiyatlari agisindan metropoliin merkezden
uzak, gorece az yapilasmis kesimlerinde karli bulunmazken, yogun yapilasmis, kismen
eskimis, ancak merkezi is alanlarina yakin bolgelerde bu yontem tercih edilebilir hale

gelmektedir.

Ikinci kriter déniisiim alaninin miilkiyet yapisidir. Insaat firmalar1 yapilasmis gevrede
miilkiyet yapisinin pargali olmasi nedeniyle genellikle kentsel doniisiim girisiminde
bulunamamaktadirlar. Bunun i¢in, kamunun ya da olusturulacak bagka bir kurulusun
parcali miilkiyetleri biraraya getirmesinin ve arsalarin hazir hale getirilmesinin gerektigi
onemle vurgulanmistir. Bu noktada firmalardan biri, bu konu ile ilgili olarak kentsel
doniisiim sirketlerinin kurulmasi gerektigini, ve bu sirketlerin gereken diizenlemeleri
yapip, miilkiyet sahibinin haklarmi alarak proje gelistirici firmaya iletme gorevini

istlenmesi gerektigini belirtmistir.
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Proje alaniin biiytikliigii, arsa bedelinin toplam insaat maliyetleri i¢indeki oran1 ve proje
alan1 i¢in verilen yeni imar haklar ise, 3. derecede 6nemli kriterler olarak belirtilmistir.
Bu konuda 6rnegin, merkezde yik-yap siireci ile doniistiiriilecek bir alanda 30 adet birim
uygun bulunmaktadir. Bu say1 merkez disindaki bir gelisme alaninda 1000 adete (10 ha)
kadar ¢ikabilmektedir. Bununla birlikte, arsa bedelinin toplam ingaat maliyetleri i¢indeki
orani, yerine gore degisse de, genellikle 9%20-30 arasinda olmasi gerektigi tespit

edilmistir.

Tiim bunlara ek olarak, Istanbul’un her yerinde kentsel déniisiim caligmasima ihtiyag
oldugu disiiniilmektedir. Strateji olarak, merkezden merkez disina dogru bir kentsel
doniisiim uygulamasinin dogru olacagi goriisii hakimdir. Belirtilen bdlgelerin hepsi
merkezi noktalardir (Sekil 5.34.). Bu boélgelerin segilmesindeki temel neden merkezin
sahip oldugu konum rantidir. Goriisiilen firmalardan biri 6ncelikle Kadikdy, Feneryolu,
Kiziltoprak, Bostanci-Maltepe, Kartal-Pendik aksinda doniisiime baslanmasi gerektigini;
clinkli bu bolgelerin en prestijli ve konum rantinin oldukga yiiksek bolgeler oldugunu

belirtmistir.

Firmalarin %42’si, kentsel donilisim projelerinde kamu-6zel sektdr ortakliklarinin
kurulmasi gerektigini diisiinmektedir. Bu ortaklilarda ise, belediye ve yerel yonetimlere
biiytik gorev diistiigii soylenmis, ve liderlik goérevini kamunun iistlenmesi gerektigi
vurgulanmistir. Ayrica, kentsel doniisiim projelerinde olusturulacak ortakliklarda,
yabanci ortaklarin da yer almasinin 6nemli oldugu dile getirilmistir. Buna ek olarak,
kentsel doniigiim projeleri i¢in, Diinya Bankasi’nin finansman desteginden ve Avrupa
Birligi (AB) fonlarindan yararlanabilmek adma gerekli yonetsel ve hukuksal altyapinin

olusturulmasi gerektigi de belirtilen goriisler arasindadir.
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Sekil 5.34. Istanbul’da konut amacli kentsel doniisiimiin gergeklestirilebilecegi bolgeler [18]

Agilan kentsel doniisiim ihalelerinde yerel yonetimin, gelir elde etmekten dnce kaliteyi
aramasi gerektigi ve bu gorevi profesyonellik anlayisinda olan ve bir doniisiim projesinin
altindan kalkabilecek nitelikte firmalara vermeyi tercih etmesi gerektigi vurgulanmistir.
Yerel yonetimin, kentsel doniisiime siyasi popiilizmin disinda biraz daha teknik bakmasi

gerektigi de belirtilen goriisler arasindadir.

Tiirkiye’deki onde gelen 12 6zel insaat firmasiyla yapilan goriismeyi genel olarak
degerlendirmek gerekirse, dzel sektoriin, Istanbul’da, baz1 6zel durumlar disinda, kent
merkezinin diginda ve metropoliin “ceper” bdlgelerinde konut iiretimi yaptiklari tespit
edilmistir. Bu konut projelerinin orta ve {ist gelir diizeyine yonelik olarak iiretildigi
goriilmistiir. Sosyal proje kapsaminda, alt gelir gurubuna yonelik olarak bir konut {iretimi

gerceklestirilmemistir.

Bu 12 6zel firmanin, Istanbul’da gergeklestirecekleri konut iiretiminde karsilastiklar1 en
onemli sorunun projelendirme asamasinda yasandigi belirlenmistir. Bu sorunun temel
nedeninin, Istanbul’daki yogun, carpik ve yasa dis1 yapilasma sonucu bos arsa

bulunamamasindan kaynaklandigi anlasilmaktadir. Bunun ig¢in, 06zel sektor, kamu
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sektoriiniin Istanbul’da yeni arsa alanlar iiretmesini talep etmektedir. Ayrica, yeni arsa
dretimi siirecinde, alandaki miilkiyet durumunun ¢6ziilmesi ve imar planlarinin
hazirlanmas1 da yine kamu sektoriinden beklenmektedir. Bu kosullarin saglanmasi
durumunda, alandaki konutlarin yikilip yeniden yapilmasi ve bosaltilacak alanda yasayan
hak sahiplerinin kira bedellerinin karsilanmasi gibi masraflardan 6zel sektoriin kagmadigi
tespit edilmistir. Bu noktada, kentsel doniisimde yer alacak 6zel ingaat firmasinin
finansal agidan kuvvetli olan biiyiilk 06lgekli bir yapida olmasit disinda, marka
giivenilirligine sahip olmas1 da énemlidir. Ozellikle, geneli kentsel ¢okiintii bolgelerinde
gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinde, yerel halkin gilivenini kazanabilmek igin,
genellikle sat-yap usulii ile konut iireten 6zel insaat firmalarinin giivenilir nitelikte olmasi

¢ok 6nemlidir.

Sat-yap yonteminin uygulanamadigi durumlarda ise biiyiikk o6l¢ekli 6zel insaat
firmalarmin, Avrupa’daki kentsel donilisim Orgiitlerinin sagladigi kentsel doniisiim
fonlarim1 Tiirkiye’deki kentsel doniisiim projelerine aktarma giicii oldugu 6grenilmistir.
Dolayisiyla, 6zel sektoriin kentsel doniisiim projelerine cekilmesi durumunda, 6zel
sektoriin bu giiclinden faydalanilarak, kentsel doniisime yabanci kaynaklarin da
aktarilmas1 saglanabilecektir. Kamu sektdriiniin  bdyle bir giicliniin  olmadig1

Ogrenilmistir.

Konut iiretimine uygun, yeni arsa lretilmesinden sonra, bu arsalarin diisiik maliyetlerle
sunulmasinin da 6zel sektdr igin dnemli oldugu tespit edilmistir. Ozel sektoriin kar elde
edebilmesi i¢in temel kriter, bu arsa alanlarinin uygun maliyetli olmasidir. Bir yatirim
plan1 i¢in Once fizibilite ¢alismasi yapan Ozel sektor, iki temel unsuru goéz Oniinde
bulundurmaktadir. Bunlar; maliyet (insaat maliyeti, proje giderleri, reklam giderleri vs)
ve satig unsurlaridir. Maliyet unsurlart iginde en 6nemli kalem, arsa maliyetidir. Bu
nedenle 6zel sektoriin kamu sektoriinden bekledigi oncelikli kosul, ongoriilebilir maliyetli
arsa sunulmasidir. Arsa maliyetinin diisilk olmasi, karlilik oranini artiracagi icin 6zel

sektoriin kentsel doniisiim projelerinde yer alma ihtimalini yiikseltecektir.
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Yiiksek arsa maliyeti, ancak merkezi bolgelerde rantibil olabilmektedir. Bu durumda,
0zel sektdr, projenin konum rantindan faydalanabilmektedir. Konum rant1 farkli arazi
kullanis bi¢imlerinin (fonksiyonlarin) kent merkezi icin yaptiklari rekabetin sonucunda
ortaya ¢ikan bir deger artigina isaret etmektedir (Alonso, 1964). Bu goriise gére konum
rant1 kent merkezinde en yiiksek degere sahip iken, merkezden uzaklastikca azalir. Bu
noktada, doniisiim Oncesi ger¢ek degerinin altinda olan, ancak yiiksek derecede konum
rant1 barindiran alanlarda 6zel sektdr, kiigiik dlgekli projeler uygulayarak yiiksek bir kar

marjina kolaylikla ulasabilir.

Merkezden uzaklasilan projelerde ise dlcek ekonomisinden faydalanilmaktadir. Olgek
ekonomisi, iiretim, igletme biiyiikligii ve getiri ti¢liisii arasindaki baglantiya isaret eden
bir kavramdir. Daha agik bir anlatimla, bir {iretim organizasyonunun veya kentsel
donlisim baglaminda bir proje alaninin en yiiksek getiriyi saglayacak sekilde
olusturulmasi anlamina gelmektedir. Bu goriise gore bir isletmeden / projeden elde
edilecek getiri isletme / proje optimum biiyiikliige erisinceye kadar artarken (artan getiri)
optimum biiyiikliik asildiktan sonra elde edilen getiri azalmaktadir (azalan getiri). Istisnai
durumlar goézardi edildiginde, Alanso’nun yaklagimina gore merkezden disartya
gidildikce konum rant1 (dolayisiyla arazi fiyatlar1) azaldigi i¢in, bu kez 6l¢ek yani
maksimum gelir elde edilebilecek proje alan biiyiikliigii 6nem kazanmakta ve dolayisiyla
merkez disindaki bolgelerde biliyiik Olgekli kentsel doniisiim girisimleri tercih

edilmektedir.

Ozel sektdriin yatirim projesine karar verme siirecinde, projenin satilabilir olmasma da
dikkat ettigi anlasilmistir. Bu noktada arsa maliyetinin uygun olmasi yine Onem
kazanmaktadir; ¢linkii, diisiik maliyetli arsa konut fiyatlarina da olumlu yansimakta,
konutun yine kar elde ederek daha uygun diizeyde fiyatlandirilmasini saglamaktadir.
Boylece, konutun satig imkani artacaktir. Ayrica, konutun yasam standartlarina uygun m?
ve kalitede olmasmin satts durumu ic¢in onemli oldugu goriilmektedir. Ozel insaat
firmalar1 ile yapilan goriismelerde, 6zel sektoriin, piyasa kosullar1 sonucunda olusan
insaat maliyetlerini ve hangi bdlgede ka¢c m? birim fiyattan satis yapildigmi bildigi

Ogrenilmistir. Bilmedigi tek konunun ise, arsa maliyetleri oldugu belirtilmistir. Bu
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nedenle konut satis fiyatinin belirlenmesinde de en 6nemli nokta arsa maliyeti oldugu
anlasilmaktadir. Ozel insaat firmalari, bir konut projesinin fiyatim1 basitce asagidaki gibi

hesaplamaktadir:

Proje Toplam Satis Bedeli = Arsa Bedeli + Insaat Maliyeti + Proje Giderleri + Reklam
Giderleri + Kar + KDV

Arsa maliyetlerinin diisiik olmasi, sosyal icerikli bir konut projesinde de makul fiyatli,
satilabilir ve kar getiren, hatta yiiksek kalitede bir proje uygulamasina yol agacaktir. Ozel
ingaat firmalariyla yapilan goriismeler sonucunda, insaat maliyetleri igerisinde, prestij bir
konut projesi uygulamasiyla, sosyal boyutlu bir konut projesi uygulamasi arasinda ancak
%20’lik bir oranin fark edecegi 6grenilmistir. Bu nedenle, sosyal igerikli olan kentsel
doniisiim projelerine 6zel sektoriin katilmasi ve kaliteli konut projeleri uygulanmasi igin

temel unsur yine arsa maliyetlerinin uygun olmasidir.

Arsa maliyetlerinin yiiksek olmas1 durumunda ise belediyenin verdigi emsal degerlerinin
onem kazandig1 O6grenilmistir. Maksimum emsal degeri verilmesi, konut projesinin
karlhilik analizi icerisinde, arsa fiyatinin asagiya ¢ekilmesini saglamaktadir. Belediyelerin
kamu kuruluslarina sagladigi bu imkani, 6zel sektore de sunmasi, 6zel sektoriin kentsel
doniisiim projelerine dahil edilmesi i¢in 6nemlidir. Ancak bu durum, gorsel olarak yiiksek
katli bloklasmayr meydana getirmektedir. Istanbul’daki kentsel déniisiim projelerinde
karsilasilan en biiyiik sorun, kentsel tasarim planlarmin hayata gecirilmemesi ve gorsel

olarak gorlinlimii bozan yiiksek katli bloklarin uygulamaya konmasidir.

Giiniimiizde, kentsel doniisiim ¢alismalarinda en aktif rolii iistlenen TOKI’nin imar plani
standardinda kalarak, mevcut yogunlugu yeni konut alanma yerlestirebilmek amaciyla,
maksimum emsal degerini kullandig1 ve genellikle ¢ok katli yapilagsmalar1 uyguladiklari
goriilmektedir. Ancak, bu tip projeler kentten izole yasam sartlarini ortaya ¢ikarmaktadir.
Istanbul Metropolitan Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi (IMP) ile yapilan
goriismelerde, IMP biinyesinde calisan tasarim gruplarmn, bu izole yasami 6nlemek ve

kente eklemlenen projeler yaratmak amaciyla, kentsel donlisiim projelerinde az katli,
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gorsel olarak estetik ve dokuyla uyumlu kentsel tasarim projeleri liretmeye ¢alismaktigi

ogrenilmistir.

Hem mevcut yogunlugu konut alanina yerlestirebilmek hem de az katli kentsel tasarim
projelerini uygulamak i¢in sadece iki yontem uygulamasi s6z konusu olmaktadir.
Bunlardan birincisi, diisiik m?’li kiiglik daireler yapmak, digeri ise yeni kentsel arsa
tiretmektir. Diisiik m?’1i daireler, Tiirk aile yapisina uygun olmadig1 icin bu tip dairelerin
satis1 s0z konusu olmayacaktir. Bu nedenle, yogunlugun azaltilmasi ve az kath
yapilagsmanin saglanmasinin da yeni kentsel arsa iiretimine bagl oldugu goriilmektedir.

Ozel sektoriin konut iiretiminde kar elde etmek amaci dogrultusunda, proje alaninin
konumuna gore ve arsa alaninin biiyiikliigiine de dikkat ettigi anlagilmistir. Konum rant1
anlayistyla merkezdeki bir konut projesinde, nispeten daha kiiciik bir arsa alaninda konut
iiretebilecegini belirten 6zel sektoriin, merkezden uzaklastik¢a, dlgek ekonomisine dikkat
ederek, maksimum gelir elde edebilmek amaciyla daha biiylik arsa alani talep ettigi
gorilmiistiir. Dolayisiyla, 6zel sektoriin, kentsel doniisiim projelerine katilmak icin,

merkezden uzaklastikca daha biiyiik arsa alan1 arayisi i¢ine girecegi tespit edilmistir.

12 6zel ingaat firmasiyla gergeklestirilen miilakat calismasi sonucunda, 6zel sektdriin
bugiine kadar konut iiretiminde genel olarak bir ortaklik girisimine girmedikleri
gorilmektedir. Kamu sektoriiyle yapilan ortaklik c¢alismasinin  fazla olmadigi
belirlenmistir. Bu durum, Tirkiye’deki kentsel doniisiim projelerinde olusturulacak
ortaklik girigsimleri i¢in olumsuz bir veridir. Bu firmalarin, ayn1 zamanda, bugiine kadar
gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinde de yer almadigi tespit edilmistir. Bu
durumun tersine c¢evrilebilmesi i¢in Oncelikle, ilk asamada kentsel doniisiim
yonetmeliklerinin net bir sekilde hazirlanmasi gerektigi gortilmistiir. Kentsel doniisiim
yonetmeliklerindeki belirsizlikler ve bosluklardan otiirii, kentsel doniisiim projelerine

girmeye hevesle bakan firmalarin, bu tesebbiisten vazgectikleri 6grenilmistir.

Ozel sektor, kentsel doniisiim projeleri igin bu taleplerini karlilik amacini esas alarak
istemektedir. Belirtilen kosullarin saglanmasi, 6zel sektoriin saglikli bir karlhilik analizi

yapmasini ve kar elde etme olasiligini artirmaya yarayacak hususlardir. Talep edilen



113

kosullarin saglanmasi, kentsel doniisiim projesinin cazipligini artiracaktir. Ancak,
gerceklestirilecek olan projenin ayn1 zamanda, kurumsal imajlarini destekleyecek kalitede

olmasina da dikkat edildigi anlagilmistir.

TOKI, KIPTAS ve IMP ile yapilan goriismeler sonucunda belirlenen, istanbul’daki konut
eksenli kentsel doniisiim profilindeki doniisiim bolgeleri ile, 6zel sektoriin kentsel
dontistimii  gerekli gordiigii alanlar karsilastirildiginda, bu alanlarin biiyiik oranda
birbiriyle ortiistiigii goriilmektedir. Istanbul genelinin carpik yapilasma ve ¢okiintii
bolgeleriyle dolu olmasi, bu sonucu sasirtici olmaktan uzaklastirmaktadir.

Istanbul’daki konut eksenli kentsel doniisiim projelerinin profili belirlendikten sonra,
daha once goriisiilen 12 ingaat firmasindan 2 tanesi ile yeniden goriisme yapilmistir. Bu
iki firmanin, profilde belirlenen kentsel doniisim bolgelerinde gerceklestirilecek olan
projelere talep ettikleri kosullarin saglanmasi halinde sicak baktiklari tespit edilmistir. Bu
goriismeler sonucunda, Ozel sektoriin kentsel donilisiim projelerine katilmalart igin

aradiklar1 temel kriterin yine, uygun maliyetli arsa oldugu anlasilmistir.

Ozel sektdriin, saglikli bir kentsel doniisiim uygulamasi igin, dnce planlama sorununun
coziilmesi gerektigini diisiindigi tespit edilmistir. Kentsel doniisiim projelerinin Once,
kamu sektori tarafindan, makro 6lgekli planlarla ele alinmasi gerektigi diistiniilmektedir.
Kamu sektorii tarafindan, teknik altyapi ve sosyal donati hizmetlerinin sunulmasindan
sonra 0zel sektoriin kentsel doniisiim projelerine dahil edilmesi gerektigi belirtilmistir. Bu
kosullarin saglanmasindan sonra, 6zel sektoriin kendi yatirnm planim1 yaparak, kentsel

doniisiim projesinde yer alip alamayacagina karar verecegi 0grenilmistir.

Ozel sektoriin, kentsel doniisiim projelerine katiliminin, kat karsiligi ya da gelir paylagimi
yontemleriyle gergeklestirilebilecegi belirtilmistir. Kamu sektorii, miilk sahiplerine diisen
konut ve isyeri haklarini verdikten sonra, 6zel sektore de belli bir oranda pay hakki
verecektir. Bunun karsiliginda kamu sektoriiniin ise, kentsel doniistim projelerine katilan
0zel sektoriin proje tasarimi, organizasyon giicii, yonetim becerisi, finans kaynagi

saglamasi gibi becerilerinden faydalanabilecegi diisiiniilmektedir.
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Kamu sektoriiyle yapilan goriismelerde, 6zel sektoriin sosyal igerikli olan kentsel
doniisiim projelerine katilmayacaklarini diisiindiikleri goriilmiistiir. Ozel sektdrle yapilan
goriismeler sonucunda ise, kamu sektoriindeki bu goriisiin gecerli olmadigi anlagilmastir.
Ozel sektor, belirttikleri kosullarm saglanmasi sonucunda, sosyal igerikli konut
projelerinde de kar elde edebilecegini belirtmektedir. Gilinlimiizde sosyal konut
projelerinin de sadece barinma ihtiyacin1 karsilama amacindan ¢ikip, yasam konsepti
yaratmay1 hedeflenemesi, konut yerine yasam satmay1 misyon edinen 6zel sektoriin bu tip

sosyal icerikli projelere sicak bakmasina neden oldugu goriilmiistiir.

Ozel sektoriin kamu sektdriinden bekledigi diger kosullar ise sunlardir:
e Gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi,
e Liderlik,
e Biirokrasinin azaltilmasi,
e fhalelerde segilen 6zel insaat firmalarinin profesyonel olmasina dikkat edilmesi,

e Ortakliklarda 6zel sektoriin paray1 pesin almasi.
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6. SONUC

Kentsel doniisiim ¢ok boyutlu ve ¢ok aktorlii bir girisimdir. Ancak, Tiirkiye’deki kentsel
doniisiim stireci incelendiginde so6zii edilen c¢ok boyutlu ve ¢ok aktorlii anlayisin
Tiirkiye’de yeterince gelismedigi goriilmektedir. Batidaki kentsel doniisiim projelerinde,
uygulanacak olan kentsel doniisiim projesinin amacina gore, kamu sektorii disinda 6zel
sektor, goniillii sektér ve yerel halk katilimina 6nem verilmesine karsin, Tiirkiye’deki
konut eksenli kentsel doniistim projelerinde kamu sektoriiniin biiyiik rol oynadigi, diger
aktorlerin katilimin1 saglayacak bir ortaklik anlayisinin gelismedigi, 6zel sektor ve yerel
halkin kentsel doniisiim siirecinde yeterince rol almadigi goriilmektedir. Bu aktdrlerin
kentsel doniisiim projelerinde daha fazla rol almasi, aynm1 zamanda ekonomik, sosyal ve

yonetsel boyutlarin gelisimine de etki edecektir.

Ozel sektdriin kentsel doniisiim projelerine dahil edilmesi, déniisiim girisiminin
ekonomik ve ydnetsel boyutlarinin gelistirilmesinde etkili olacaktir. Ozel sektordeki
ilgililer ile yapilan goriismeler, 6zel sektoriin bekledigi cazip kosullarin saglanmasi
sonucunda sosyal kapsamli olan kentsel doniisiim projelerine de sicak bakabileceklerini
gostermistir. Bu kosullar igindeki en temel noktanin, kamu sektorii tarafindan uygun
maliyetli yeni kentsel arsalarin sunulmasi oldugu tespit edilmistir. Bu kosulun
gergeklestirilmesi ile, bir konut projesinde en ¢ok maliyet ve satis kosullarina dikkat eden
0zel sektoriin, sosyal kapsamli kentsel doniisiim projelerinde dahi karlilik oraninin
artacagini; boylece kentsel doniisiim projelerinin 6zel sektor icin cazip hale gelebilecegini

gostermistir.

Avrupa’da kentsel doniisiim projelerinin amacina goére kamu-kamu, kamu-6zel, 6zel-6zel
sektor ortakliklar1 olusturulmaktadir. Tiirkiye’de ise, bu tip farkli ortaklik yapilarmin
sadece ekonomik boyutlu aligveris merkezi, ticaret merkezi gibi doniisiimlerde
olusturuldugu, konut eksenli kentsel doniisiim projelerinde ise, sadece 1990’11 yillarda
uygulanan kamu-6zel sektor ortakli kentsel doniisiim uygulamalariyla kisith kaldigi
goriilmiistiir. Ote yandan giiniimiizdeki konut eksenli kentsel déniisiim projeleri sadece

kamu sektorii tarafindan uygulanmaktadir. Oysa ki, Avrupa’li uzmanlar, kentsel dontisiim
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projelerinde ortaklik yapilarinin transformasyon ve sinerji olusumu agisindan onemini
vurgulamaktadir. Ayrica ¢ok sayida fon akisinin saglanmasi icin de ortaklik yapilarinin
olusturuldugu belirtilmistir. Bu nedenle, Tiirkiye’deki konut eksenli kentsel doniigiim

projelerinde de ortaklik anlayisinin gelistirilmesi gerekmektedir.

Avrupa deneyimleri, olusturulan ortakliklarda yerel halkin yer almasinin da oldukca
onemli oldugunu gdstermistir. Bunun saglanmasi icin, Ingiltere’de biitge artirinm
konusunda doniisiim fonlarmma erisimin, genellikle yerel gruplarin dahil edildigi
ortakliklarin kurulmasi kosuluna baglandigi goriilmustiir. Tirkiye’de ise, yerel halkin
kentsel doniisiim siirecine katiliminin 1990’11 yillarda Dikmen Vadisi projesinde yerel
halkin olusturdugu kooperatif birliklerinin ortakliga katilimiyla saglanmaya calisildig:
goriilmektedir. 2004 yilindan sonra, Biiyiiksehir Belediyesi, Yerel Belediye ve TOKI
ortakligiyla Istanbul’da uygulanmaya baslanan Kiigiikkgekmece Kentsel Doniisiim
Projesi’nde yerel halk katilimina 6nem veriliyor gibi gosterilse de, aslinda yerel halk
gorlslerinin yeterince dikkate alinmadigi tespit edilmistir. Siirdiiriilebilir kentsel
doniisiim projeleri i¢in yerel halkin siire¢ basinda bilgilendirildigi ve proje ortakligina

katiliminin saglandig1 bir anlayisin gelistirilmesi gerekmektedir.

Istanbul’da TOKI, KIPTAS ve IMP tarafindan planlanan kentsel déniisiim projeleri ile
toplam ~82.870.000m?’lik bir alan konut eksenli kentsel doniisiim projesi kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu projeler iginde, IMP tarafindan planlanan kentsel doniisiim
projelerinin, Turok’un tavsiye ettigi gibi ‘yer’in genel cazibesini artirmaya yonelik
projeler oldugu, bolgelere fuar, kiiltiir alani, rekreasyon..vb fonksiyonlar getirilerek
doniisiim alanlarin1 canlandirmay1 planladiklari goriilmiistiir. Bu durum ayni zamanda
bolgedeki istthdam kapasitesinin artirilmasimi da saglayacaktir. Boylece Turok’un
belirttigi ‘kisi-yer-is’ iicliisiiniin IMP tarafindan tasarlanan projelerde dikkate alindig1
goriilmiistiir. TOKI ve KIPTAS tarafindan planlanan projelerde ise, istihdam artirmaya

yonelik bir girisimin bulunmadigi anlagilmistir.

TOKI, Kiigiikgekmece Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan

uygulanan Kii¢likgekmece Kentsel Donlisiim Projesi’nde ise, bolgenin etrafinda bulunan
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potansiyellerden faydalanilmaya ¢alisildig1, ancak proje kapsaminda bdlgenin cazip hale
gelmesi icin herhangi bir girisimin olmadig1 tespit edilmistir. Buna karsin,
Kiigiikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi biinyesindeki “sosyal kalkinma programi”
kapsaminda istihdam disinda saglik, bilgilendirme, sosyal aktivite programlarinin da
olusturuldugu gériilmektedir. Ancak bu programlardan sadece, TOKI’nin Halkal’da
yaptig1 konutlara tasinanlarin faydalanabildigi anlasilmistir. Bu durum, bdlgede
yasamlarina devam eden eski kiracilar ile anlasma saglanamayan ailelerin bu haktan

faydalanamadigini gostermektedir.

Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi ile ilgili bir diger sorun ise doniisiim siirecinin
basinda verilen sozlerin yerine getirilmemesi, ev sahibi yapilacaklar1 vaad edilen
kiracilara herhangi bir hak saglanmamasi ve bu soruna yonelik herhangi bir ¢ézlimiin
diisiiniilmemesidir. Bununla birlikte proje kapsaminda yeni konut alanina tasinan tapu
sahiplerinin de aslinda madur edildikleri goriilmektedir. Miilk sahipleri konutlarinin
minimum degerleri karsiliginda borg¢landirilarak yeni konutlarina taginmistir. Borglari
TUFE’ye baglanan aileler, borg taksitlerini ddeyemediklerinde konutlarindan ¢ikmak
zorunda kalmaktadir. Bu durumda o©nceden sahip olduklar1 konut hakkini da
kaybetmislerdir. Bu proje kapsaminda sadece fatura sahibi olan gecekondulularin
kazangh ¢iktig1 diisiiniilebilir. Kaldi ki, bolgedeki muhtarlar ile yapilan goriismeler, fatura

sistemiyle konut sahibi yapma sisteminin haksiz kazanglara yol agtigini gostermistir.

Kiictikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi aym1 zamanda Tiirkiye’deki bir baska g¢arpik
sistemi daha gostermektedir. Gerek arsa sahibinin gerekse arsa {iizerinde olusacak
potansiyel konut sahiplerinin ya da kamunun, hazinenin hakkini gasp ederek haksiz
kazang elde eden gecekondu sahipleri, Tiirkiye’deki konut sektoriinlin gelisim siirecinde
‘af yasalar1’ ile hak sahibi haline getirilmistir. Uygulamadaki kentsel doniisiim projeleri
ise, bu haksiz kazang¢ sahiplerinin bir adim daha ileriye gdtiiriilerek yeni, modern
konutlara erisimlerini saglamaktadir. Tiirkiye’de orta gelir grubundan olan kisiler dahi
konut sahibi olmak i¢in, ancak konut kredileri araciligiyla 20 yil bor¢landirilarak konut
sahibi olabilirken, isgalciler gecekondularinin enkaz bedelinden muaf tutularak konut

sahibi olmaktadirlar.
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Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda, Kiiclikcekmece Belediyesi ile
yapilan iki goriismede, 6zel sektoriin Ayazma-Tepelistii bolgesindeki roliine dair alinan
celiskili ifadeler, Kiigiikgekmece Kentsel Doniistim Projesi’nin siire¢ basinda net olarak
planlanmadan uygulamanin basladigini, projenin devamina yonelik olarak belirsizliklerin
bulundugunu, siirecin net kurgulanmadigim gostermistir. Ozel sektdr ile yapilan
goriismeler ise, 6zel sektdriin kentsel doniisiim projelerine katilmasi icin doniisiim projesi
planlarinin net bir sekilde 6zel sektére sunulmasi gerektigini gdstermistir. Bu durum,
Kiigiikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi’nde goriilen plan belirsizlikleri nedeniyle 6zel

sektoriin bu projeye sicak bakmayacagini gostermektedir.

Ozel sektor ile yapilan goriismeler TOKI, KIPTAS ve IMP’nin Istanbul’da kentsel
doniisiim projesi planladig1 bolgelerde olusturulacak kentsel doniisiim proje ortakliklarina
katilmaya sicak bakildigin1 gdstermistir. TOKI, KIPTAS ve IMP yetkilileri ile yapilan
goriismeler ise, sadece IMP’nin kentsel doniisiim projelerinde &zel sektdr katilimina
onem verdigini, TOKI’nin 6zel sektor katilimina dair net olmadigini, KIPTAS 1n ise 6zel
sektoriin kentsel doniisiim projelerine katilim gostecegine dair inanglar1 olmadigini
gostermistir. Tiirkiye’de 6zel sektdriin, kamu sektoriinden kentsel doniisiim projelerinde
istlenmesini bekledigi rollerin; siirece liderlik yapmasi, yonetmelikleri net olarak
diizenlemesi, ortakliklari olusturmasi, ihalelerin profesyonel anlayishh 6zel firmalara
verilmesi, proje alanindaki miilkiyet sorununun ¢oziilmesi, biirokratik siirecin azaltilmasi,

0zel sektor icin kisa vadede maddi getirinin saglanabilmesi oldugu tespit edilmistir.

Ozel sektdr ise, organizasyon kabiliyeti, vasifli teknik eleman giicii, kaynak yaratma
potansiyeli gibi noktalarda olusturulan ortakliklarda rol alabilecektir. Arastirma
kapsaminda yapilan miilakatlardan kentsel doniisiim projelerinde yer alacak 0Ozel
sektoriin, profesyonel anlayista olmasinin uzun vadeli ve biiyiik Olgekli olan kentsel
doniisiim siirecini basartyla siirdiiriilebilmesi agilarindan onemli oldugu anlasiimistir.
Ayni zamanda, yerel halkin giivenini kazanmak agisindan da firmanin profesyonellik

imajinin etkili oldugu 6grenilmistir.
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Tiim bunlara ek olarak, yapilan goriismeler, kamu sektoriiniin yogun yapilagmis bir alani
miilkiyet ve imar durumlarini diizenleyerek yeni yapilasmaya hazir bir arsa haline
getirmesi durumunda oOzel sektoriin  kentsel doniisiim uygulamalarinda yogun
yapilagsmalarin yikilip yeniden yapilmasi ve bosaltilacak alanda yasayan hak sahiplerinin
kira bedellerinin karsilanmasi islemlerini yiiriitiilebilecegine isaret etmektedir. Bu durum,
Kiiclikgekmece Kentsel Doniisiim Projesinin ikinci etabinda uygulanacak yogunlugu
fazla olan Cennet-Kanarya bolgesinde ozel sektdriin 6nemli rol oynayabilecegini
gostermektedir. Ozel sektoriin bu yaklasim, Kiiciikekmece Kentsel Doniisiim
Projesi’nin birinci etabinda yer alan Ayazma-Tepeiistii bolgesindeki kiraci ve diger

madurlara yonelik olarak ¢oziim yollarnin iiretilebilecegine isaret etmektedir.
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Oneriler:

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinde doniisiim siirecini takip edecek, kontrol
altinda tutacak ortaklik yapilarinin gelistirilmesi gerekmektedir. Ortaklikta yer alan

aktorlerin rolleri siire¢ basinda net olarak tanimlanmalidir.

Kentsel doniisiim projeleri siire¢ basinda net olarak planlanmali  ve
projelendirilmelidir. Olusturulan proje, degisen kosullar gdozoniinde bulundurularak

slireg i¢inde yeniden revize edilmeli, gegerliligi saglanmalidir.

Kentsel doniisiim projelerinde olusturulan ortakliklarin esneklik, diistiniimsellik ve

kapsamlilik anlayisina uygun gelistirilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye’de kamu sektoriiyle beraber 6zel sektor, goniillii sektor ve yerel halkin da
katthmmin saglandig1 ¢ok aktdrlii ortaklik anlayisi gelistirilmelidir. Ozel sektorii
kentsel doniisiim projelerine dahil edebilmek i¢in 6zel sektdriin bekledigi, birtakim

tesviklerin sunulmasi gibi, cazip kosullarin saglanmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de planlanan kentsel doniisiim projelerinde fiziki boyut disinda ekonomik,
sosyal, yonetsel boyutlarin da gelistirilmesi, ve basta TOKI olmak iizere ilgili tiim

kurumlarin sosyal sorumluluk anlayisin1 benimsemeleri gerekmektedir.
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IMP’den alinan 1/25.000 6lgekli Istanbul Nazim imar Plani: Ozel Planlama
Alanlar1 ve Ozel Proje Alanlar1 dékiimanindan faydalamlmistir.

Yazar tarafindan ¢ekilen fotograflar.

2007 yilinda yazar tarafindan Istanbul’da, 12 6zel insaat firmasiyla yapilan
gorlismeler sonucu belirlenmistir.
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EK1

Yapilan Goriisme Bilgileri

1.

04.12.2006 tarihinde Sehir Plancisi A. Faruk Goksu ile goriisme ve 07.12.2006

tarihinde mail araciligiyla elde edilen bilgi.

29.11.2007 tarihinde T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi Uzmani1 Banu
Tantan ile gdriisme. Yapilan goriisme sonucunda, TOKIi’nin Istanbul icin planladig

kentsel doniisiim projelerinin protokol yazilari temin edilmistir.

29.11.2007 tarihinde Kiigiikkgekmece Belediyesi Jeoloji Miihendisi Akif Bilen ve

Sehir Plancisi Biilent Babaoglu ile goriisme.

04.12.2007 tarihinde KIPTAS Mimar Faruk Demirci ile goriisme.

17.12.2007 tarihinde Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi,
Sehir Plancist ve Kentsel Tasarim Uzmani Sebnem Cinar ve Y. Mimar Melih Alper
Akmehmet ile gdriisme. Yapilan goriisme sonucunda, IMP tarafindan hazirlanan
“1/25.000 Olgekli Istanbul Nazim imar Plani: Ozel Planlama Alanlar1 ve Ozel Proje

Alanlar1na erisilmistir.

19.12.2007 tarihinde Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi

Sehir ve Bolge Plancist Meksude Geng ile goriisme.

29.01.2008 tarihinde Kiiciikcekmece ilgesi Altngehir Mahalle Muhtar1 Sevki Ozbay

ile goriisme.

31.01.2008 tarihinde Kiiciikgekmece ilgesi Ayazma — Ziya Gokalp Mahalle Muhtar

Nizamettin Ada ile goriisme.
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EK1

9. 04.02.2008 tarihinde Kiiciikgekmece Belediyesi Jeoloji Miihendisi Akif Bilen’den

telefon araciligryla bilgi alma.

10. 04.02.2008 tarihinde KIPTAS Mimar Faruk Demirci’den telefon araciligiyla bilgi

alma.

11. Subat 2008°de Istanbul Kentsel Déniisiim Projeleri Profilinde Yer Alan Bélgelerdeki
Mahalle Muhtarlarindan telefon ile doniisiim alanindaki niifus bilgisi tespit edilmeye
calisilmistir. Ancak arastirmada, sadece donilisiim alanindaki niifus adedi belli olan

bolgelerin niifus adedi bilgisine yer verilmistir.
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EK 2

Tiirkiye’de kurulusundan bu yana en az 1000 adet konut iireten 6zel firmalar

(Capital, Ocak 2006):
Biten Konut

Kurulus Sayisi
Firma Adi Yili (adet)
SOYAK 1961 50,000
MESA 1969 50,000
KIPTAS 1987 20,360
AY-TEK 1967 16,400
TEPE 1969 13,142
EKINCILER INSAAT 1967 12,622
ESTON YAPI 1998 10,000
EKSIOGLU 1950 8,350
NUROL INSAAT 1966 7,000
DUMANKAYA 1963 7,000
iHLAS 1990 6,024
SINPAS 1974 5,000
ALARKO 1954 5,000
ACARLAR 1983 4,210
KC GROUP 2004 3,538
TEKNIK YAPI 1970 3,500
VARLIBASLAR 1997 3,000
DUNDAR INSAAT 1994 3,000
GARANTI KOZA 1948 2,236
TASYAPI 1985 2,000
AGAOGLU 1981 1,500
GOKSU EVLERIi KOOP. 1999 1,328
KEMER GRUBU 1986 1,275
YAP| KREDI KORAY GYO 1998 1,000
INANLAR 1965 1,000
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EK 3

Yildiz Teknik Universitesi

Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii / Kentsel Doniisiim ve Planlama
(*)Nilsah KOMURCUOGLU

Tez Yiiriitiiciisti: Yrd. Dog. Dr. Yigit EVREN

Irtibat Bilgileri: 0 532 255 94 55 (*) — 0212 236 32 65 (*) - 0 212 259 70 70 dahili: 2388 (YTU-

Y.EVREN)

“Tiirkiye’de Konut Alanlarinda — Ozel Sektdr Perspektifinden Kentsel Déniisiim” konulu
tez calismamda kullanilmak iizere diizenlenen bu anket c¢alismasi, Tirkiye’deki konut
sunumunda agirlikli rol oynayan 6zel sektoriin, son donemlerde onem kazanan kentsel
doniisiim ¢aligmalarina bakis agisint 6grenmeyi ve 6zel sektoriin bu ¢aligsmalara katilmasi
icin ne gibi kosullarin gerektigini tespit etmeyi amaglamaktadir. Anket 20 sorudan
olusmakta olup, sorular1 parantez i¢indeki uyarilar1 dikkate alarak cevaplandirmaniz rica
edilmektedir. Anket sirasinda elde edilen bilgiler kesinlikle gizli tutulacak; ancak, genel
degerlendirme i¢inde firma bilgilerine yer vermeden yorumlanacaktir. Vereceginiz
bilgiler aragtirmanin saglikli bir veritabanina oturmasi ve tutarli olmasi agisindan biiyiik
Oonem tagimaktadir. Gostereceginiz ilgiye ve hassasiyete ¢cok tesekkiir ederim.

SIRKET ADI: ..o
Anketi Yanitlayan Kisi ........ooovriiniiiiiiiiii e
Firmadaki gorevi ve irtibat bilgileri

Sirketin Yapisi:

1. Kurulusyeri ..........ooevvviiiinnnn. veylll oo,

2. Bugiine kadar sirketinizin iirettigi toplam konut sayis1 nedir? ..........................
adet

3. Isletmeniz ilk kuruldugunda faaliyet konusu ne idi?

a) konut iiretimi b) diger

4. 2005 yilinda sirket ne kadar ciro elde etti? ....................oo.ee.
5. Son 5 yilda dis finansman kaynagi kullanma girisiminiz oldu mu?

a) evet (liitfen vade tiirtinii belirtiniz)



131

EK 3
Yildiz Teknik Universitesi
Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii / Kentsel Doniisiim ve Planlama
(*)Nilsah KOMURCUOGLU
Tez Yiiriitiiciisli: Yrd. Dog. Dr. Yigit EVREN
Irtibat Bilgileri: 0 532 255 94 55 (*) — 0212 236 32 65 (*) - 0 212 259 70 70 dahili: 2388 (YTU-

Y.EVREN)

6. Kredi bulmakta problemler yasiyor musunuz?

a) evet (liitfen aciklaymiz)

....... b) hayir
7. Sirket bir kalite belgesine sahip mi?
a) evet (litfen agiklayiniz)

Firmanin Faalivetleri:

8. Sirket gelirlerinin ne kadar1 konut iiretiminden saglantyor? (ylizde olarak belirtiniz)

9. Yurt disinda gergeklestirilen/uygulanmakta olan konut projeleriniz var mi1?

a) evet (liitfen aciklayiniz)

b) hayir
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EK 3
Yildiz Teknik Universitesi
Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii / Kentsel Doniisiim ve Planlama
(*)Nilsah KOMURCUOGLU
Tez Yiiriitiiciisli: Yrd. Dog. Dr. Yigit EVREN
Irtibat Bilgileri: 0 532 255 94 55 (*) — 0212 236 32 65 (*) - 0 212 259 70 70 dahili: 2388 (YTU-

Y.EVREN)

12. Istanbul’da konut projeleri i¢in hangi bdlgeleri tercih ediyorsunuz?

...................................... Neden?

13. Oniimiizdeki y1l hangi bolgelerde ve hangi gelir grubuna ydnelik konut projesi

iiretmeyi planliyorsunuz?

14. Bir konut projesinin gergeklestirilme siirecinde (projelendirme, uygulama ve satis) ne

gibi giicliikler ile karsilasiyorsunuz? (Onem sirasina gére belirtiniz)

15. Uyguladiginiz projelerde: Ortalama proje alan1 biiyiikliigii nedir? Proje basina
ortalama konut birim sayis1 nedir? Bu dl¢iimlerin belirlenmesinde hangi kriterler etkili

olmustur?
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EK 3
Yildiz Teknik Universitesi
Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii / Kentsel Doniisiim ve Planlama
(*)Nilsah KOMURCUOGLU
Tez Yiiriitiiciisli: Yrd. Dog. Dr. Yigit EVREN
Irtibat Bilgileri: 0 532 255 94 55 (*) — 0212 236 32 65 (*) - 0 212 259 70 70 dahili: 2388 (YTU-

Y.EVREN)

16. Bugiine kadar gerceklestirdiginiz konut projelerinde, kamu kurumlari, yerel
yonetimler, sivil toplum kuruluslari, yerli veya yabanci sirketler gibi diger kurumlarla
ortaklik kurdunuz mu?

a) evet (litfen agiklayiniz)

Kentsel Dontisiim:

17. Bugiine kadar herhangi bir kentsel doniisiim projesinde yer aldiniz m1?

a) evet (litfen agiklayiniz)

18. Istanbul’da yeniden yikilarak yapilacak bir alan oldugunu farz edelim. Bu alanda
konut iiretimi amagh bir kentsel doniisiim ¢alismasinin yapilmasi dngdriiliiyor. Farkli
sahislarin lizerinde miilkiyet hakkinin bulundugu (yani miilkiyet deseninin pargali
oldugu) bu alanda yapilacak bu kentsel doniisiim projesinin sirketiniz agisindan cazip
olmasi agagidaki kosullardan hangilerine baglidir? Liitfen bosluklar1 doldurunuz ve énem
sirasina gore numara veriniz. (Listede verilenlerin diginda belirtmek istediginiz bagka

kosullar var ise liitfen ekleyiniz.

a) Minimum proje alan1 biytkligi. ......................... m2
b) Minimum birim Say1Sl.  ..cccceeenveiiiiiienieenieenns adet
¢) Minimum miilk sahibi sayist. ....................o.lll. adet

d) Arsa bedelinin toplam ingaat maliyetleri i¢indeki orant. .......................... %
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e) Proje alaninin konumu ve yakin ¢evre 6zellikleri. (Liitfen agiklayiniz.)

g) Doniistimii gergeklestirecek ortaklik yapilarinin kurulmus olmasi. (Kamu, yerel

yoOnetim, sivil toplum kuruluslari...vb.) (Liitfen agiklayiniz.)

Neden?

Ilginize tesekkiir ederiz.



OZGECMIS

Dogum Tarihi

Dogum Yeri

Lise

Lisans

Yiiksek Lisans
Fakdultesi

Cahstig1 kurumlar

25.01.1980

Denizli

1990-1997

1998-2002

2004-2007

04.1999-11.1999

11.2002-06.2004

03.2005-04.2006
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