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Yapt Uretimi Yiiksek Lisans Programi ic¢in hazirlanmistir. Konusu, kentsel doniisiim
politikalar1 kapsaminda Istanbul 6rneginin incelenmesidir.

Bu c¢aligma sirasinda gosterdigi anlayis ve destek icin, tez danismanim, Yrd. Dog. Dr. Candan
Ciar Citak’a tesekkiir ederim.



OZET

Bu c¢alisma, kentsel doniisiim dinamiklerinin yeni konut alanlarinin olusumuna etkisi iizerine
bir incelemedir. Doniisiim dinamikleri ve konut alanlar1, 1980 sonrasinda kentlerin ve kentsel
doniisiim kavraminin gecirdigi politik, ekonomik, sosyal ve mekansal doniisiimlerle birlikte
ele alinmistir. Yeni konut alanlarinin olusturulmasinda 6zellikle kamu sektorii tarafindan goz
ontine bulundurulmasi gerekli dinamiklerin belirlenmesi hedeflenmistir.

Ana hatlariyla 1980 sonras1 Bat1 Avrupa’daki kentsel doniisiim deneyimi iizerine temellenen
kavramsal ¢alismalar iizerinde durulmus, Ingiltere ve Hollanda’dan birer drnekle doniisiim
dinamiklerinin yeni konut alanlar1 iizerindeki etkisi aktarilmistir.

Calismada izlenen yontem, ilgili literatiiriin taranmasi yoluyla dinamiklerin ve Orneklerin
tespiti ve irdelenmesidir. 1980 sonras1 Bat1 Avrupa’da kentsel doniisiim konusunda olugmus
deneyim, kentsel doniisiim kavrami ve yeni konut alanlarinin ele alinmasi konusunda zengin
bir kaynak olarak kabul edilmistir.

Sonu¢ olarak, ‘kentsel doniisim’ ve ‘konut alanlari tretimi’ konularinin, biitiinsel
politikalarin ve programlarin birer parcasi olarak, birbiri ile iliskilendirilmesi ve yeni bakis
acilar1 gelistirilmesi geregi vurgulanmustir.

Anahtar kelimeler: Kentsel Doniisiim, Yeni Konut Alanlari
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ABSTRACT

This thesis is a research on the effect of urban transformation dynamics on formation of new
housing settlements. Dynamics of transformation and housing settlements have been
concieved in connection with the political, economic, social and spatial transformation of
cities and the concept of urban transformation after 1980. Establishment of essential dynamics
that have to be taken in consideration by the public sector during the formation of new

housing settlements is aimed.

Generally, the research focuses on conceptual studies based on the experience of urban
transformation in Western Europe after 1980. The effects of dynamics of transformation on

new housing settlements are narrated via an each example from England, Holland and Turkey.

Method of the research is finding out and analyzing dynamics and examples via examining
the related literature. Experience on urban transformation in Western Europe after 1980 is
accepted as a considerable source to study on urban transformation and new housing

settlements.

Finally, the emphasis is on the necessity of connection between ‘urban transformation’ and
‘production of housing settlements’ cases as a part of main politics and strategies and on the

necessity of developing new perspectives on these cases.

Keywords: Urban Transformation. New Housing Settlements
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1. GIRIS

Tim diinyada 1980 sonrasi donemde degisen ekonomik ve sosyal yapilanma, kentlerin
mekansal yapisim1  da doniistirmektedir. Istihdamdaki degisimler, kentlilerin sosyal
kompozisyonunu degistirirken, mekansal talep ve tercihler de degismekte, sosyal ve
ekonomik gruplar arasindaki fark agildik¢a mekanda parcalanmaktadir. Kent mekaninda
meydana gelen bu doniisiimler sonucunda ortaya ¢ikan kentsel ¢okiintii alanlar1 ve sosyal
sorunlarin, kiiresel diizeyde son yirmi yilda gosterdigi artis, etkin sekilde onlem alinmadigi

takdirde, kentlerin gelecegini tehdit eder hale gelecegi diisiincesi yogun olarak giindemdedir.

Kentsel doniigiim, kentlerin iginde bulundugu bu ekonomik, sosyal ve mekansal doniisiim
siireclerinde yasanan sorunlara yenileme, yeniden canlandirma, sagliklagtirma, koruma gibi
kavramlardan da faydalanarak ¢6zlim getirebilmek amaciyla ortaya ¢ikmis bir kavram olarak
goriilmektedir. Benzer siiregleri ve sorunlar1 yasayan basta Bati Avrupa kentleri olmak iizere
diinyanin bir¢ok iilkesinde tartisilmakta ve uygulanmaya calisilmaktadir. Fiziksel olmanin
Otesinde sosyal icerigi de ©On planda tutarak ‘mahalle Glgeginde doniisim’ ve ‘konut
alanlarinin yenilenmesi’ ilizerine yiiriitiillen calismalar, kentsel ¢okiintii alanlarinin yeniden
kazanilmas: veya temizlenmesi konusunda bircok Avrupa iilkesinin giindemini
olusturmaktadir. Tiim bu girisimlerinin basartya ulagabilmesinde bir¢ok etkenin eszamanli
olarak bir araya gelmesi gerekmektedir. Bunlardan biride doniisiim girisimleri ile konut
alanlar1 iiretimlerinin, biitiinciil kent ve iilke politika ve programlariyla biitiinlestirilmesi, bu
yolla da birbirleri ile etkilesim i¢inde olmalarinin saglanmasidir. Kentlerde 6zellikle kamu
arazileri tlizerinde kamu sektorii ve Ozel sektor ortakliklarinda gerceklestirilen projelerin
kentsel doniisiim dinamikleri gozetilerek planlanmasi ve bir biitiinlin parcasi olarak goriilmesi
gerekmektedir. Konut alanlariin bigimlendirilmesi, kentin sosyal yasami agisindan hassas
bir yaklasim gerektirdigi aciktir. Bu yaklasimin g6z ardi edilmesi durumu, konut alanlarina
iligkin tasarim ve doniisim modellerinin sosyal sorunlara yol a¢ma kapasitesini
barindirmaktadir. Dolayisiyla yeni konut alanlarinin kentsel doniisiim dinamikleri baglaminda

ele alinmasi geregi bulunmaktadir.

Tirkiye’nin biliyiik kentleri 2000’1i yillarla birlikte artan bi¢imde bir yandan kentsel doniisiim
projeleri, diger taraftan da “kapali yerlesmeler™ olarak iiretilen konut projeleri aracilifiyla

yeniden sekillenmektedir. 1980 sonras1 donemde ketlerdeki sermaye birikiminin gayrimenkul

* Ingilizce “gated communities” kavraminin Tiirkge karsilig:.



ve insaat sektorii lizerinden gergeklesir olmasi bu siireci desteklemistir. Bir yandan kentin
merkezi ve gozde alanlar1 yerel yonetim tarafindan kentsel doniisiim projeleri adi altinda
uluslararas1 sermayeye pazarlanmaya calisilirken, diger taraftan kamu sektorii ve 6zel sektor,
kurduklar1 ortakliklar ve yeni stratejilerle biiyiik 6lgekli konut siteleri insa etmektedirler. Her
iki yaklagiminda biitiinciil politika ve planlama anlayisindan yoksun olusu, 1990 sonrasi
donemde kentteki fragmanter yapilasmayr u¢ notaya tasmmistir. Bu dénemde Istanbul
metropolii, hem kentsel doniisiim iizerine yapilan ¢alismalarin ve tartismalarin hem de yeni

konut {iretiminin en yogun olarak goriildiigii kent olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Calisma kapsaminda oOncelikle son 30 yillik Bati Avrupa deneyiminden hareketle kentsel
doniistim kavrami {izerinde durulacak, yeni konut alanlari ile olan etkilesimi ortaya
konulmaya calisilacaktir. Ardindan Ingiltere ve Hollanda’da gergeklestirilen birer drnek proje
aktarilacaktir. Sonrasinda ise Tiirkiye’de kentsel donilisiim dinamiklerinin gelisimi ve yeni

konut alanlar1 agirhikli olarak Istanbul 6rnegi iizerinden incelenecektir.



1.1 Tezin Yapis1

“Kentsel Doniistim Kavrami” baslikli ikinci boliimde, Bati Avrupa’da ve Tiirkiye’deki
calismalardan faydalanilarak kentsel donlisim ile 1ilgili kavramsal acgiklamalarda
bulunulacaktir. Kentsel doniisiim konusunda farkli glindemler ve bakis agilarina

deginilecektir.

“Yeni Konut Alanlart: Ingiltere ve Hollanda Deneyimlerinden Ornekler” baslikli iiciincii
boliimde, konu ile ilgili olarak Londra ve Amsterdam’da uygulanmis birer 6rnek aktarilacak

ve bunlarla ilgili ¢ikarsamalara yer verilecektir.

“Turkiye’de Kentsel Donilisim Dinamikleri ve Yeni Konut Alanlari” baghkli dordiincii
boliimde, Tiirkiye’de son yillarda kentsel doniisiim konusunda artan tartismalarla birlikte
giindeme gelen dinamikler ve kamu ve 6zel sektor isbirlikleri ile gerceklestirilen konut
{iretimi iizerinde durulacaktir. Yeni konut alanlari konusundaki orneklemeler Istanbul

tizerinden yapilacaktir.

Sonug boliimiinde ise, hem kentsel doniigiim projeleri hem de yeni konut alanlarinin {iretimin
konusunda bagarili o6rneklerin verilebilmesi i¢in, bu iki unsurun biitiinciil bakis acisiyla

birbirine entegre edilmesinin 6nemi tartigilacaktir.



2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel doniisiim, degisik aktorler ve ¢ikarlari igeren, ¢esitli, karmasik ve genellikle belirsizce
tanimlanan bir eylemler dizisidir (Turok, 2005). Esas olarak kentte yer alan ve daha once
yapilanmis (konut alanlari, sanayi alanlar1 v.b.) ve islevini yitirmis (liman alanlar1 v.b.)

alanlara ¢esitli nedenlerden dolay1 yapilan karmasik bir miidahale bigimine isaret eder.

1970’lerin ortalarindan itibaren diinyada kiiresellesmeye bagli olarak yasanan ekonomik,
sosyal, siyasal ve mekansal doniisiim stirecleri, 1980’11 yillarla birlikte “dontistim™ fikrinin
basta Ingiltere olmak iizere giindeme gelmesini beraberinde getirmistir(Hauge, 2005).
Dolayisiyla kiiresellesmenin etkilerinin sorgulanmasi, kentlerin doniisiimiiniin veya kentsel
donlistimiin  boyutlarinin  algilanmast  ve arastirilmast konusunda oOnemli bir yere
sahiptir(Gorgiilii 2005, Thornley 2005 ve dig.). Yasanan doniisiim siirecleri sonucunda artan
kentsel sorunlar, kentsel ¢okiintii alanlarinin sayisindaki artis, kentler aras1 ekonomik rekabet
gibi bir¢ok dinamik, kentsel doniisiim konusunun giindeme gelisindeki baslica etkenler olarak
goriilmektedir. Etkin dinamiklerin sayisinin fazlaligi, kentsel doniisiim konusunda birbirinden
farkli glindem maddelerinin ve bakis agilarinin olusmasini da beraberinde getirmistir. Kentsel
doniisiim kavraminin sahip oldugu ekonomik, sosyal, fiziksel ve yonetsel boyutlar, sosyal,
fiziksel ve ekonomik agirlikli giindemlerin ve bakis agilarinin temelini olusturmaktadir.
1980’lerin basinda piyasa merkezli ve pargali ilk girisimlerin, sosyal sorunlarin ¢éziimiine
katkida bulunmadiginin kabul edilmesinin ardindan, 90’larin ikinci yarisi ile birlikte basta
Ingiltere olmak {izere sosyal konulari (egitim, saglk vb.) 6n planda tutmaya ydnelik

diizenlemeler getirilmeye baslanmustir.

Kentsel dontisiim agisindan sosyal igerigi giindeme getiren dnemli gelismelerden biri, Avrupa
Birligi tarafindan yiiriitiillen kentsel alanlarda yasanan sorunlara yonelik calismalarin, hem
gerilemekte hem de gelismekte olan kentlerde son yirmi yillik déonemde (kentsel) sosyal
dislanma ve diglanmis mekanlarin sayisindaki artisa dikkat ¢ekmesi olmustur(Atkinson,
2005). Bu artisin engellenebilmesi igin kentsel sosyal dislanma” sorununa biitiinciil bir sekilde

yaklagilmasi gerektigi giderek daha fazla kabul gérmeye baslamistir. Bu noktada kent biitiinii

* Atkinson (2005) kentsel sosyal dislanma sorununun, hem bir kavram, hem de bir politika olarak Ingiltere icin
goreli olarak yeni oldugunu belirtmektedir. Terimin anlami ya da genelde politika, 6zelde ise kentsel politika
acisindan, ne ifade ettigi iizerinde de herhangi bir genel uzlasma bulunmamaktadir. Ingiltere’de bugiinkii
hiikiimet, dislanmanin karmasik ve c¢ok boyutlu yapisi iizerinde durmus ve temelde esnek bir tanim kebul
etmektedir. Buna gore sosyal dislanma, insanlarin ya da alanlarin, issizlik, vasifsizlik, diigiik gelir, kotli barinma
kosullari, yiliksek sug¢ oranlari, kotii saglik kosullart ve ¢oken aile yapilari gibi baglantili sorunlarin bir araya
gelmesinden kaynaklanan sikintilar ¢ektigi zamanlar i¢in kullanilabilecek bir terimdir.



icin gelistirilen politikalarin devami niteliginde olmasi beklenen ‘mahalle Olgegindeki
dontisim’ ve ‘konut alanlarinin yenilenmesi’ girisimleri 6n plana ¢ikarilmakta ve
desteklenmektedir. Yerel halkin aktif aktorlerden biri olarak doniisim planlamasma ve
stirecine katiliminin saglanabilmesi, bu doniisiim girisimleri konusundaki odak tartismalardan
birini olusturmaktadir. Dontistim girisimlerinin  hedefine gore degiskenlik gostermesi
beklenen aktorler, ortakliklar ve katilim gibi konular, kentsel doniisiim kavramu ile ilgili

tartismalarin ayrilmaz bir par¢asi konumuna gelmislerdir.

Kentsel doniisiim konusu, kismen 6zel bir bolgedeki sorunun yapisina ve sorunun yer aldigi
baglama baglidir. Bununla birlikte, daha iyi kentsel kosullarin nasil elde edilecegine iliskin
varsayim ve goriislerle iligkilidir. Bu goriisler, ¢ikarlara, ilgili kisilerin deneyim ve yargilarina
gore degigskenlik gosterir. Popiiler goriisler ve hakim bakiglar zaman iginde
degismektedir(Turok, 2005). Bu gelismelerle birlikte kentsel doniisiim giinlimiizde kentsel

sorunlarin ¢éziimiine yonelik bir planlama araci olarak kabul gérmektedir.

Bu boliimde oncelikle kentsel doniisiim kavraminin, kendisi ile yakin iliskide bulunan diger
planlama araglar1 ve kavramlar ile birlikte agiklanmasina calisilacaktir. Bir sonraki asamada
doniisiim planlamasinin ve girisimlerinin aktorleri, ortaklik bi¢imleri ve katilim konulari
lizerinde durulacaktir. Son olarak 6zellikle Ingiltere ve Hollanda deneyimlerinden hareketle

kentsel doniisiim konusunda olusan farkli giindemler ve bakis agilar tartisilacaktir.
2.1 Kentsel Doniisiim Kavramina Bakis

IIk kez, 2000 yili Nisan ayinda Rio de Janeiro’da “1. Uluslararasi Kentsel Déniisiim ve
Siirdiiriilebilirlik™ ad1 altinda, hakkinda konferans diizenlenen (Yapici 2004, Karaman 2003)
kentsel dontistim kavrami karsiliginda daha once kullanilmis ve ¢ogu bugiinde kullanilmakta
olan bagka kavramlar da bulunmaktadir. Kentsel yenileme (urban renewal, urban renovation),
kentsel yeniden canlandirma (urban revitalization, urban rehabilitation), kentsel yeniden
yaratma (urban regeneration), kentsel yeniden dogus (urban renaissance), kentsel yeniden
gelistirme ya da imar (urban redevelopment), kentsel yenide yapilandirma (urban
restructuring), kentsel koruma (urban conservation), kentsel soylulastirma (urban
gentrification) bu kavramlardan bazilaridir (Keles, 2004). Burada ilk olarak kentsel doniisiim
kavramu ile birlikte veya karsilig1 olarak kullanildig1 goriilen ve bu anlamda 6ne ¢ikan bazi
kavramlarin agiklanmasina ¢alisilacaktir. Ancak dncesinde belirtmek gerekir ki, kavramlarin
kullanilmasinda ve agiklamalarinda iilkelerin farklilasan baglamlarindan dolayr tam bir

ortiisme bulundugunu sdylemek giliclesmektedir.



Déniisiim konusunda en fazla deneyime sahip iilkelerden biri kabul edilen Ingiltere’de, konu
ile ilgili giincel kavramsal ¢aligmalarda, dnceleri “kentsel yeniden canlandirma”, son yillarda
da “kentsel doniisiim” ve “kentsel yenilesme” olarak Tiirk¢eye cevrilen “urban regeneration”
kavraminin kullanildigi goriilmektedir(Keles 2004, Kocabas 2005). Diger taraftan Hollanda
deneyimine iligkin literatiirde kentsel yenileme(urban renewal) ve kentlerin yeniden
yapilanmasi(urban restructuring) kavramlar1 one ¢ikmaktadir(Spit, 2005). Bu calismada
kentsel doniisiim kavraminin agiklanmasinda, farkli cografyalarda farkli isimler almasina
ragmen, ana karakterleri ve temel Ozellikleri konusunda biiyiik benzerlikler bulunan bu

kavramlardan ve deneyimlerden faydalanilmaktadir.

Kavramlarin Tiirk¢e’ye aktarilisinda ve tanimlamalarin yapilisinda farkli yaklagimlar
bulunmaktadir. Literatiiriin bir kisminda “kentsel doniisiim” kavrami “urban transformation”
ile eslestirilmektedir(Keles 2004, Gorgilii 2005, ve dig.). Diger taraftan yukarida da
deginildigi gibi Ingiltere deneyimlerden faydalanilan Tiirkge literatiirde “urban regeneration”
kavrami hem “kentsel doniisiim” hem de “kentsel yenilesme™ olarak karsilik bulmaktadir.
S6z konusu kavramlarin diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de yeni olusundan dolayr kavram
eslesmelerinde soru isaretleri bulunmaktadir. Bu ¢alisma kapsamindaki kavramsal
aciklamalarda “urban transformation” ve “urban regeneration” kavramlariin her ikisinden de

faydalanilmakta ve Tiirk¢e karsiliginda “kentsel dontistim™ kullanilmaktadir.

“Kentsel yenileme(urban renewal)”, “sagliklagtirma(rehabilitation)”, “yeniden
canlandirma(revitalisation)”, ve “soylulastirma(gentrification)” (Yapici 2005, Gorgiilii 2005,
Keles 2004), kentsel doniisiim kavramu ile birlikte veya karsiligi olarak kullanildigi goriilen
ve One ¢ikan kavramlarin basinda gelmektedir. Bu kavramalarin ana hatlariyla tanimlanmasi,
kentsel doniisiim kavraminin hem igeriginin anlasilmast hem de bu kavramlardan ayristigi

noktalarin belirginlestirilmesine yardimci olmaktadir.

Kentsel yenileme(urban renewal), kentsel alanin yenilenmesini konusunda, iginde, yikip
yeniden yapma anlamimi da barmdirmaktadir(Ozden, 2001). Gelismis iilkelerde kentsel
yenileme baslica li¢ amacin gergeklesmesine yardimci olarak kullanilmaktadir(Keles, 2004).

Bunlardan biri, yoksul mahallelerin temizlenmesi, ikincisi kent merkezlerinin, merkez

* Bu kavramin agirlikli olarak Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Sehir ve Bolge Planlama Béliimii
kaynakli ¢alismalarda kullanildigi gézlenmektedir. Bu kaynaklarda kavramin tanimi “degisim iginde olan bir
alanin problemlerinin ¢dziimiine yonelik olarak ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarinin gelismesini
amaglayan biitlinciil ve biitiinlestirici vizyon ve operasyonlar biitiinii(Karaman 2003,Erden 2006) olarak



kentlerin oteki kesimleri ve c¢evre kentler ile aralarindaki ekonomik canlilik ayrimlarini
gidermek {lizere bu kesimlerin yenilenmesi, tligiinciisii de, kent merkezlerindeki yerel

yonetimlerin ekonomik olanaklarinin artirilmasidir.

Kentsel yeniden canlandirma(urban revitalisation), sosyo-Kkiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel
acilardan bir ¢Okiintii siireci yasamakta olan kentsel alan pargalarinin, ¢okiintiiye neden olan
faktorlerin ortadan kaldirilmast ya da degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata

dondiiriilmesi, canlandirilmasidir( Ozden, 2001).

Kentsel sagliklagtirma(urban rehabilitation), deformasyonun basladigi, ancak 6zgiin niteligini
heniiz kaybetmemis olan eski kent parcalarinin eski haline kavusturulmasi olarak

tanimlanabilir(Ozden, 2001).

Kentsel soylulagtirma(urban gentrification), genel olarak orta ve iist-orta siniflarin kent iginde
dar gelirli ve yoksul kesimlerin yasamakta oldugu kohnelesmeye yiiz tutmus tarihi konut
alanlarina yerlesmelerini ve buralar1 yenileyerek kendi yasam standartlarina uygun hale

getirmelerini iceren bir siireg olarak goriilmektedir(Behar ve islam, 2006).

Burada aktarilan kavramlarin her biri ayr1 ayri, kentsel sorunlarin ¢éziimiine yonelik planlama
araglar1 olarak planlama disiplini igerisinde kullanilmaktadir. Ancak kapsadiklari dlgek ve
miidahale bigimleri kisithidir. Ve ayrica bu miidahalelerin bazilar1 planl programli olmalarinin
disinda sivil insiyatifler ile de gergeklesebilmektedir. Kentsel doniisiim kavraminin
ozelliklerinden biri ise, biitiinsel planlamanin alt pargasi olmasi ve bu planlama araglarinin
birinden veya birkagindan faydalanarak, i¢sel ve digsal dinamiklerle birlikte bir biitiin i¢cinde
bir siireci ifade etmesidir. Dolayisiyla kentsel doniisiim kendiliginden bir siire¢ olmaktan
uzaktir, toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve hatta siyasal amaclarla kent parcalarinin disaridan
bir karisma sonucu gerceklesmektedir(Keles, 2004). Kentsel doniisiim, kent ve bolgenin
Otesindeki daha genis baglami da anlamayr gerektirir(Turok, 2005). Kentsel doniisim
acisindan ayirt edici bir diger konu, degisen dinamikler baglaminda kentlerin artik geleneksel
planlama anlayisiyla ele alinamayacaginin goriilmesi tizerinedir. Kentsel doniisiim, degisen
diinya kosullar1 sonucunda kentlerin yeniden iiretim siiregleri konusunda giindeme gelmis
olan yeni kavram ve araglardan biridir(Karaman, 2003). Avrupa genelinde ortak amag, kentsel
doniigiimiin tiim pargalar1 bir araya getirildiginde biitiinii olusturmasinin saglanmasi olarak
goriilmektedir(Atkinson, 2005). Kentsel doniisiim kavramin1i merkezinde yer alan kentsel
sorunlar, her iilkede belirli cografi, ekonomik ve politik baglamlar igerisinde ortaya ¢ikmakta

ve sOz konusu sorunlarin ¢dziimiine yonelik olast araglar da genellikle kamu yonetim ve



politikalarinin ulusal yapisi ile baglantili olmaktadir(Turok, 2005).

Kentsel doniistim, iilkelerin ve kentlerin ¢ok ¢esitlilik gosteren ekonomik, politik, sosyal ve
fiziksel kosullar1 neticesinde farkli tanimlanabilmekte ve uygulama bigimleri bulabilmektedir.
Ancak ortak bir egilim olarak giinlimiizde kentsel doniisiim, “kentsel sorunlarin ¢oziimiinii
saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina
kalict bir ¢6zlim saglamaya ¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem” seklinde tanimlanmaktadir
(Thomas, 2003). Turok(2005) ingiltere deneyiminden hareketle bu tanimu ii¢ temel 6zellik ile

iliskilendirir. Bu temel 6zellikler su sekildedir:

= Bir ‘yer’in (mekanin) dogasin1 degistirmeyi ve yerlesik halk ile s6z konusu yerin
geleceginde s6z hakki bulunan diger aktorleri silirece dahil etmeyi amaglar.

= Bolgenin 6zel sorunlarina ve potansiyeline bagli olarak devletin temel islevsel
sorumluluklari ile kesisen ¢ok cesitli hedefleri ve faaliyetleri igerir.

* Ortakligin 6zel kurumsal yapis1 degiskenlik gosterse de, genellikle farkli paydaglar

(ortaklar) arasinda isleyen bir ortaklik yapisi igerir.

Yukarida sozii gegen iic madde, aslinda doniisiim i¢in anahtar sayilabilecek {i¢ ana kavrami da

belirlemektedir(Ozdemir, Ozden, Turgut, 2005):
1. katilim,
2. kamunun rol ve sorumluluklari,
3. ortakliklar(paydaslarin rol ve sorumluluklart)

Kentsel dontisiim kavrami igerisinde énemli role bu {i¢ ana kavram boliim 2.2°de daha detayl
olarak incelenecektir. Kentsel doniisiim projeleri, projenin gelecegi ve uygulanabilirligi
acisindan orta ve uzun vadeli siiregleri kapsayan, projenin hedef ve amaclarini belirleyen bir
vizyon icermeleri gerekmektedir(Goksu, 2004). Proje vizyonlari, bulunduklar1 kentlerin
gelecegi ile ilgili vizyonlar konusunda yardimci olmalart beklenmektedir. Buna ek olarak
klasik planlama ve proje gelistirme anlayisi yerine, uzlasmaya dayali ve genis tabanli
katitlmin saglandigr ortamlarin yaratilmasi yoluyla yeni bir yaklasim gelistirilmesi

onerilmektedir. Bu yolla kentsel donilisiim projelerinin uzlagsma gerektiren yapisi

vurgulanmaktadir(Goksu, 2004).

Kentsel donilistim kavramina ait bagka tanimlamalar ve elestirel yaklasimlarda bulunmaktadir.
Ornegin Bailey(2005) yine Ingiltere’deki deneyimlerden yola ¢ikarak, “doniisiim” kavraminin

olumlu yonde ¢agristirdigt ¢ok sayida yan anlama sahip olmakla birlikte ayni zamanda



birazda kaygan bir terim oldugunu belirtmektedir. Terimin ne anlama geldigi ve basari
kosullarinin nasil belirlenecegine iliskin 6nemli goriis farkliliklar1 bulunmaktadir. Bu goriis
farkliliklarinin agiklanmasinda genellikle mahalle 6l¢egindeki doniisiim girisimleri 6n plana
cikmaktadir. Fizik mekana yonelen ‘yer’e odakli goriislerin karsisinda sosyal sorunlara
yonelen yerel halk odakli goriisler bulunmaktadir. Diger bir goriis ise fizik mekan ve sosyal
sorunlarin birbirinden ayr1 diisliniilmesinin miimkiin olmadig1 yoniindedir. Bu konudaki goriis
farkliliklar1 bolim 2.4’te daha kapsamli olarak incelenecektir. Doniisiim uygulamasinda hangi
politikanin etkin oldugu veya olmadigina iliskin doyurucu gdstergeler son yillarda elde
edilmeye baslanmistir. Turok(2005) kentsel doniigiimiin, iyi belirlenmis gerekgeye ve
kanitlanmis bir basar1 siciline sahip, kapsamli bigimde irdelenmis bir ilke ve uygulamalar

dizisi olmaktan ¢ok uzak oldugunu belirtir.

Atkinson(2005) Ingiltere deneyiminde yola cikarak, iilkeler arasinda farkliliklar ve politika
aktariminda sorunlar olsa bile, kentsel donilisiim deneyimlerinin ortak agmazlarini su sekilde

belirtmektedir:
= Kentsel sorunlara ortaklasa yaklagim,
= Yerel halkin katilima,
» Kentsel sosyal dislanma sorununa isaret edilmesi.

Burada dikkat cekici husus, Turok’un kentsel doniisiimiin tanimi ile ilgili olarak {izerinde
durdugu kavramlarin Atkinson tarafindan sorunlarin odagina yerlestirilmis olmasidir.
Buradaki sorunlarin tamami, kentsel doniisiim girisimlerinin sahip olmasi beklenen sosyal
temelli yaklagim ile iligkilendirilebilir. Bunun arkasinda, kentsel sosyal diglanma ile ilgili
sorunlarin, kentsel doniisiim kapsaminda kurulacak basarili ortakliklar ve etkin bir yerel halk
katilim1 ¢ergevesinde asilabilecegi diisiincesi yer almaktadir. Hauge(2005), doniisiim
politikalarinin her ne kadar biitlinsel ve sosyal konular iizerine vurgulu bir yone degismis
olsalar bile, doniisiimiin temelini olusturan miilkiyet ve piyasa temelli yaklasimin hicbir
zaman tamamiyla kaybolmadigini savunur. Burada savunulan diislince, doniisiimiin 6ziinde
taginmaz degerlerinin yeniden tespiti ve sonrasinda korunan (ya da olusturulan) o degerlerin

en azindan stirdiiriilmesinin yer aldigidir.

2.2 Kentsel Doniisiimde Aktorler, Ortaklhiklar ve Katihm
Kentsel doniislim siirecine dahil olan temel aktorler kamu sektorii(merkezi ve yerel yonetim),

ozel sektor, yerel halk, goniillii sektor, sivil toplum kuruluslar: diger ilgili gruplardir (Turok



10

2005, Mccarthy 2005, Spit 2005, Gorgili 2005, Goksu 2004, ve dig.). Ancak, doniisiimiin
niteligine ve hedeflerine, mekansal dlcege(mahalle ya da kent biitiinii) gore bu taraflarin kim
oldugu ve ortakliklarin niteligi, yani giic dengesi degismektedir. Dolayisiyla doniistimii
hedefe ulastirmada son derece 6nemli olan ortakliklarda saglanmasi gereken hassas bir denge
s0z konusudur. Bu denge, doniisiimiiniin amaci, baglami ve diger 6znel kosullara bagli olarak
sekillenmektedir(Turok, 2005). Ortaklik kavrami, ilk olarak Ingiltere’de, politik ¢ikarlar
arasinda erisilen bir uzlasmaya bagli olarak ortaya ¢ikmig, etkin kentsel donilistim
stratejilerinin  gergeklestirilebilmesi i¢in kamu ve o6zel sektor arasinda daha yakin bir
baglantinin ve yerel halkin dogrudan katiliminin gerektigi sonucuna varilmistir(Mccarthy,
2005). Yerel yonetimler ve oOzel sektor arasindaki ortakliklarin gerekli goriilmeye
baslamasinin bir baska nedeni ise, yerel yonetimlerin doniistiiriicli bir rol yiliklenmesi geregi
ve giderek azalan finansal kaynaklar olmaktadir.

Mccarthy(2005) Ingiltere baglaminda ortakliklarin gerekli goriilmesi ile ilgili {ic nedeni &n
plana ¢ikarir. Bunlardan ilki, Ingiltere’de merkezi yonetimin, ortakliklar, déniisiime
girisimlerine yonelik fon akisina erisim icin gerekli bir 6n sart olarak one silirmesidir. Bir
digeri, siirdiiriilebilir doniistim ilkelerine paralel olarak, donilisiim eylemlerinin etkin bicimde
‘biitlinciil’, entegre, kapsamli ve koordineli olmasini saglamak i¢in ilgili tiim aktdrlerin siirece
dahil edilmesini gerekli goriilmesidir. Son olarak, daha mekanik bir bakis agisindan, risklerin
cok yiiksek goriildiigli donilistim girisimlerinin 6zel sektor tarafindan finanse edilmesine
yonelik engelleri azaltmak igin yine ortakliklarin gerekli oldugudur. Ozetlemek gerekirse,
gerekli finansal kaynagin saglanabilmesi, kentsel donilisim kavramimnin ilkelerinden taviz
verilmemesi ve risklerin azaltilarak 6zel sektoriin siirece dahil edilmesi bakimindan ortaklik
kavrami, kentsel doniisiim girisimlerinde 6nemli bir role sahiptir. Buradan hareketle dncelikle
kentsel doniisiim siire¢lerinin saglikli isleyisi adina 6n plana ¢ikan bir konu olan aktorlerin

oynadiklari rollerin tanimlamasi geregi bulunmaktadir.

Hemen hemen tiim doniisiim girisimlerinde gii¢lii bir kamu sektorii katilimi bulunmaktadir ve
bunlarin birgogu ilgili kamu kurumlari tarafindan yénetilmektedir. Istenen hedeflere bagh
olarak yerel makamlardan (genellikle ¢esitli depertmenlerin temsilcileri), ekonomik kalkinma
kurumlarindan, bolgesel saglik ve polis makamlarindan, kamu kurumlarindan, {iniversite ve
yiiksekokullardan, bolgesel ve ulusal yonetim temsilcilerinden olusurlar(Turok, 2005). Kamu
sektoriinii  ortaklik siirecinde oOzellikle diizenleyici ve denetleyici rolii iistenmesi
beklenmektedir. Kamu sektoriintin bir diger 6nemli islevi de 6zel sektoriin risklerini alanin
mekansal planlamasina ve alandaki politika gereksinimlerine iliskin bilgi liretme gibi yollarla

azaltabilmesidir(Mccarthy, 2005). Bu ise 6zel sektoriin doniisiim siireglerine katilabilmesini
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saglayan en onemli ozelliklerden biridir. Ozel sektdriin siirece dahil edilmesi, oncelikle
siireglerin finanse edilebilmesi i¢in vazgecilmez olarak goriilmektedir. Risk, doniisiim
siireclerindeki kilit unsurlardan birdir. Ornegin, plan onay1 alinmasindaki ya da arazinin hazir
hale getirilmesindeki gecikmelerden, arsa ve yapi maliyetlerinin 6ngoriilenden daha yiiksek
olmasindan, kirliligin bertaraf edilmesinin beklenenden daha uzun slirmesi ve daha masrafl
olmasindan, endiistriyel eylemler ya da arkeolojik kesifler gibi beklenmeyen olaylardan,
Avrupa Birligi yasal diizenlemelerindeki degisikliklerden, izinlerdeki gecikmelerden, ya da
kira degerlerinin beklenenden daha diisiikk olmasindan, yapilarin eskimesinden, ve dissal
ekonomik faktorlerden kaynaklanabilir(Mccarthy, 2005). Kentsel doniisiim girisimleri
tamamiyla kamu otoriteleri tarafindan planlanan, yiiriitiilen ve finanse edilen bir eylem olarak
goriilmemesi 6nemli bir konudur(Skifter Andersen, 2005). Alanin niteligine gore degisecek
miidahale yollarmin uygulanacagi bu doniisiim projelerinde hedef ¢ogunlukla yonlendirme ve
teknik destek yontemleriyle kamuya fazla yiik getirmeyecek modellerin uygulanmast ve bu
kapsamda gelismis, yasanabilir ve giivenilir yasama mekanlarinin olusturulabilmesi olarak

goriilmektedir(Konut Miistesarligi Raporu, 2002).

Ozel sektoriin kentsel doniisiim siireglerine katilimi genellikle garpici fiziksel ve ekonomik
hedeflere sahip doniisiim programlar iizerinden gerceklesmektedir. Ornegin Ingiltere’deki
deneyimler, agik bir 6z ¢ikar bulunmuyorsa 6zel sektorii siirece dahil etmenin genellikle zor
oldugunu ortaya koymaktadir(Turok, 2005). Ozel sektdr katilimini saglamak igin sorunlarmn
olanak olarak gosterilmesini saglamak, kentsel doniisiimiin karsisinda duran zorluklardan
biridir. Ozel sektdr katilimmin kentsel doniisiim girisimlerine en biiyiik katkis1 kaynak ve
uzmanlik konularinda olmaktadir.

Toplum bireylerinin doniisiim programlarina katilimi, siireglere mesruiyet, giivenilirlik, yerel
bilgi ve aidiyet katmaktadir; bu da onlarin programlara sahip ¢ikmasini saglayabilen
etkenlerdendir(Turok, 2005). Sosyal boyuta sahip doniisiim girisimlerinin yogun bir yerel
katilim sergilemesi muhtemeldir. DoOniisiim alaninda ve yakin ¢evresinde yasayanlarin
planlama siirecinde ve uygulama sonrasinda ortak amaglar1 belirlemek icin karar alma ve
sahiplenmek i¢in ortakliklar bazinda rol almasi doniisiim projelerinin basarisinin énemli bir

kosuludur(Karaman, 2003).

Yerel katilimin goriilen faydalarindan biri yerel halkin yasadiklar1 c¢evreyi etkileyen
problemlere ve karsilasmak zorunda kaldiklart en baski yaratan konulara ait giincel bilgiye
sahip olmalaridir. Bu bakimdan, yerel halkin sorun tanimlama silirecinde oldugu kadar

politikalarin uygulanma asamasinda da siirece dahil olmalar1 6nemlidir(Atkinson, 2005).
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Goniilli sektor kuruslari, cesitli sosyal hedeflere goniil vermis, kar amaci gilitmeyen
kurumlardir. Bunlar cesitli kaynak ve becerilere sahip yerel, bolgesel veya ulusal 6lcekli
kuruluglardir. Goniilli kuruluglar, 6zel bilgi ve yogun deneyime sahip olduklart o6zel
hizmetleri sunmak i¢in genellikle bir donilistim girisimi tarafindan gorevlendirilirler. Bunun

ornekleri cocuk bakimi, kisisel danismanlik veya 6ziirlii kisiler i¢in giivenli istthdamdir.

Kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilir olmasinda ve stratejilerinin dogru iiretilmesinde
bu aktorlerin gerceklestirecegi ortakliklar 6nemli bir yer tutmaktadir (Goksu, 2004). Ancak bu
ortaklarin ve bunlarin koordine olma sekillerinin goéreli onemi duruma gore degiskenlik
gosterir(Turok,  2005).  Yasanan  Bati  deneyimleri  gdstermistir  ki;  gerek
yonetisim(governance) adina ve gerekse optimal yap1 ve isleyislerde orgiitlenme arayis1 adina
farkli kurum ve kuruluslarin birlikteligi kagmilmazdir(Ozdemir, Ozden, Turgut, 2005).
Ortakliklarin olusumu konusunda Hauge(2005) genelde Avrupa 6zelde ise Ingiltere’deki
deneyimlerden yola cikarak, varliklar, ylikiimliiliikler, itici gii¢ler ve sinirlayicilardan olusan
dort ideal kombinasyon tipinin belirlenmesinin miimkiin oldugunu savunur. Varliklar,
doniisiim girisiminin gerceklestirilmek istendigi alandaki tasinmaz(arsa ve miilkiyet), sosyal
ve cevresel degerleri kapsayabilir. Varliklarin karsiti olarak yiikiimliiliikler(borglar), yani
kaynaklarin kullanilma ve varliklarin biitiiniiyle degerlendirilmesinin temelini olusturan
seylerin, belirlenmesi ve irdelenmesi geregi bulunmaktadir. Degisimin itici gii¢leri olarak, kisi
ya da kurum olabilecegi gibi deprem riski gibi fiziksel faktorler ya da degisen emlak piyasasi
gibi ekonomik faktorler de s6z konusu olabilir. Son olarak, smirlayicilarin belirlenmesi
gerekir. Burada kastedilen varliklarin yaratilmasini ya da yiikiimliiliiklerin(bor¢larin) bertaraf
edilmesi kisitlayan sinirlayicilardir. Bu kombinasyonlar sonucunda olusan ortaklik tipleri
0zel-0zel, kamu-6zel, kamu-kamu ve kamu-6zel-yerel halk olmaktadir(Tablo 2.1). Spit(2005)
ise Hollanda’da ki girisimlerde kamu-kamu, kamu-6zel ve 6zel-6zel ortaklik tiplerinin varligi

uzerinde durmaktadir.

Tablo 2.1 Kombinasyonlar sonucu olusan ortaklik tipleri

Varliklar | Yiikiimliiliikler | Itici Gii¢ler | Simirlayicilar | Ortakh Tipi

Yiiksek Diisiik Ozel Diisiik Ozel / Ozel
Yiiksek Orta Ozel Orta Kamu / Ozel
Diistik Yiiksek Kamu Orta Kamu / Kamu

Yiksek Yiksek Kamu Orta Kamu / Ozel / Yerel Halk
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Ozel sektor — 6zel sektdr ortakliklar daha ¢ok varliklar temelinin yiiksek, yiikiimliiliiklerinse
diisiik oldugu kosullarda gerceklestirilmektedir. Degisime uygun hale getirilen bir arazi ya da
giiclii bir yerel emlak piyasasi, ya da alanin ¢ekiciligini arttiran yeni altyapi olanaklar
donlisiimii baglatabilmektedir. Burada vurgulanmasi gereken nokta bazi kosullar altinda
alanin yenilenmesi ya da doniisiimiiniin ¢ekici bir piyasa Onerisi olusturabilecegidir. Bu
kosullar altinda kamu sektoriiniin rolii daha ¢ok “diizenleyici” ve “denetleyici” olmasidir.
Spit(2005) Hollanda deneyiminde bu ortakliklarda, belirli bir projenin gelistirilmesi ile ilgili
tiim kontroliin 6zel bir sirkete ait oldugunu, kamu kontroliiniin ise bir uygulama imar planm

veya bagska bir arag ile yasal olarak saglandigini belirtmektedir.

Kamu-06zel sektor ortakliklari, varliklarin yiiksek, ancak bunun yaninda iistesinden gelinmesi
gereken yiikiimliliiklerin de biiyiikk oldugu bir ortaklik bi¢imidir. Genellikle baslangig
asamasinda projenin hayata gegirilmesinde ilk adimi atan taraf kamu sektorii olmaktaysa da,
projenin uygulanmasindaki baslica itici gii¢ 6zel sektordiir. Bir alana, 6zellikle de yatirimet
icin cazibesi olmayan, ancak doniistiiriilmesinde zorunluluk bulunan bir alana odaklanip, 6zel
sektorlin giiven duyabilecegi bir ortami hazirlamaktaki ilk adim mevcut konutlarin 1slahinin,
hedeflenmis bir program cercevesinde gerceklestirilmesi yoluyla basarilabilir. Mahalle
Olceginde fiziksel gelisim odakli ve alana 6zel doniisiim projelerinde kamu-6zel sektor
ortakliklari, ¢cogunlukla doniisiim projelerinin gerceklestirilmesi i¢in 6zel sektoriin kaynak ve
uzmanligindan yaralanmak amaciyla kamu kuruluglar ile 6zel sektor arasinda kurulmus
iliskilere karsilik genel kapsamli bir terimdir(Mccarthy, 2005). Kamu-6zel sektor
ortakliklarinda 30 yila dayanan deneyimi bulunan Hollanda’da kentsel doniisiim projelerinin
goreceli basarisi, temelde gerceklestirilen biiyiik 6lcekli kamu ve 6zel sektdr yatirimlarindan

kaynaklanmaktadir (Spit, 2005).

Kamu — Kamu ortakliklari, varliklarin diisiik ve yiikiimliilikklerin ise yiiksek oldugu hallerde
kurulan ortakliklardir. Boylesi durumlarda, 6zel sektoriin ortakliga ¢ekilmesi olasilig1 yoktur.
Kamu sektorii miilklerin sahibidir, ve elindeki varliklarin degerlenmesi yoniinde bir istegi
olabilir. Yiikiimliilikkler ise alana (burada yasayan yerel halk ve gayrimenkul de dahil olmak
tizere) yonelik bir dizi bakim ve onarim masraflari, kira yardimlari v.b. giderler olabilir.
Finansman ve 1slah kapasitesi tlizerindeki kisitlamalara ragmen kamu sektorii burada itici
glictiir. Tipik bir 6rnek, konut alanlarinin belirli agilardan yetersiz kaldigi, ancak ya orada
yasayanlarin diisiik gelir diizeyinden, ya alanin konumundan, ya da genel olarak zayif kalan
emlak piyasasindan 6tiirii fazla bir piyasa potansiyeline sahip olmadig1 kosullara iligkin olarak

verilebilir. Bu kosullar altinda doniisiimden ¢ok konut alanlar1 yenilemesi s6z konusu
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olmaktadir ve bu da kamu yatirimlarina bagimli bir olusum anlamina gelir. Bu durumda eski
konut alanlar1 biiyiik olasilikla 1slah ve modernize edilmis olacaktir. Donilisiim, konuta
yonelik olsa bile, sorunlar konut alanlartyla smirli degildir. Esas olarak kamu sektorii
uygulamalarinin koordinasyonu ve entegrasyonuna yonelik ¢aba harcanmasi gereklidir. Kamu
— kamu ortakliklarindaki risklerden biri de kamu sektoriindeki biirokrasinin tiim siire¢
iizerinde hakimiyet kurarak, kent sakinlerine ¢oziim empoze etmesidir(Ozdemir, Ozden,

Turgut, 2005).

Kamu sektorii-o6zel sektor-yerel halk ortakliklari, genellikle varliklarin ve yiikiimliiliiklerin
yiiksek oldugu ve degisimin itici gli¢lerinin toplumdaki gruplari(yerel halkin yan1 sira, sivil
toplum kuruluslart ve diger meslek orgiitleri de dahil olmak iizere) igerdigi kosullar altinda
gerceklestirilirler. Tipik simurlayicilar finans ile ilgili konularda ortaya cikarken, Kkilit
konumundaki aktivitelerin yeni 6denek bulma yarisinda bir anlamda aginmasina paralel olarak
az biitceli girisimler dizisinin de “bikkinlik™ hissi yaratmasi bir sorun olusturabilmektedir.
Ozel sektoriin doniisiim caligsmalarmin piyasa haricindeki yonii ile pek ilgilenmemesi,
ortakligin toplumsal boyutunda ise kimin temsil edilip, kimin edilmedigi konusuna yonelik
anlagsmazliklar ortaya ¢ikabilmektedir. Buradaki risk, bu ortaklik bigiminin pek fazla bir seyin
yapilamadig1 ve fonlarin yetersiz kaldigi bir konusma yiginina donmesidir. Kisilerarast ve
uzlagsmaci olmak bu ortaklik tiirii i¢in gereken Ozellikler arasinda yer alir. Mekansal
planlamanin rolii, ortakligin iizerinde hemfikir olunan amaglarinin mekansal olarak
sekillendirilmesi ve kamu-6zel ya da kamu-kamu ortakliklarina kiyasla daha pargact bir

planlama bi¢iminin benimsenmesi olacaktir.

Koordinasyon, doniisiimiin temel hedeflerinden biridir ve farkli amaglar i¢in farkli bigimler
almaktadir(Turok, 2005). Kentsel doniisiim girisimlerinin genellikle ¢ok sayida hedefi
bulunmaktadir ve bunlardan birinin elde edilmesi i¢in birden fazla organizasyonun katilmasi
gerekebilmektedir. En biiylik ve en karmasik olani, kamu sektorii, 6zel sektor, yerel halk ve
gontlli sektérden temsilcilerin bulundugu ve 6zel bir mahalleyi veya bolgeyi i¢ine alan,
kapsamli ‘alana 6zel ortakliklar’dir. Cizginin diger ucunda ise, daha az sayida ortak igeren,
sik1 kontrat ve anlagsmalara bagli diizenlemeler yer almaktadir. Bu, 6zel sektor katilimi olan,
ciddi miktarda paranin s6z konusu oldugu, 6zel bir alana odaklanmig, direkt ve Olgtilebilir

sonuglarin 6nem kazandigi ekonomik ve fiziksel doniisiim planlarinda daha yaygindir.

2.3 Kentsel Doniisiimde Fakh Yaklasimlar

Doniistime yoOnelik farkli yaklagimlari anlamanin yolu, dort temel boyutunu, ekonomik,
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sosyal, fiziksel ve yoOnetsel boyutlar1 incelemekten ge¢mektedir(Turok, 2005). Ekonomik
boyut, her seyden once is imkanlar1 ve gelirle ilgilenir. Oncelikli alanm iginde veya
cevresinde istihdam olanaklarinin nitelik veya niceligini artirmaya ¢aligir ve/veya daha genis
yerel emek piyasasinda rekabet edebilmeleri i¢in yerel halkin becerilerini ve ise kabul
edilebilirligini artirmaya calisir. Ayrica vergi gelirini artirmak i¢in, bolgeden sorumlu yerel
yonetimi gelisime tesvik etmekle de ilgilenir. Sosyal boyut, daha cesitlidir ve bir bolgedeki
yasam kalitesi ile, sosyal iligkiler ile ilgilenir. Saglik, egitim, sug, konut ve kamu hizmetlerine
erisimle ilgili kosullar igerebilir. Fiziksel boyut, temel altyapi, konut stoku ve cevre ile
ilgilenmektedir. Ayrica, bolgenin i¢inde bulundugu kent ile arasindaki ulagim ve elektronik
baglantilarini da igerir. Yonetsel boyut, yerel karar verme mekanizmasinin yapisi, yerel halkla
iligkiler, diger grup be c¢ikarlarin katilimi ve liderligin 6zelligi ve tiirii ile ilgilenir. Bu
katagoriler arasinda bir miktar Ortiisme bulunur ve bu, katagoriler arasindaki iliskiye de
yansimaktadir. Ornegin, ekonomik gelismeler mevcut is imkanlarmi ve kaynaklarini
artirirkken, dahi 1yt sosyal ve c¢evresel kosullarin siirdiiriilebilirligine  katkida

bulunabilmektedir.

.Turok (2005) Ingiltere’nin kentsel doniisiim konusundaki son 30 yillik deneyiminin
sosyal(sosyal biitiinlesme), fiziksel(Kentsel Ronesans) ve ekonomik(ekonomik biiylime ve
rekabetcilik) yonlerin agir bastig1 baslica li¢ giindem maddesi altina toplamakta ve kentsel
dontisim konusundaki farkli bakis agilarinin agiklik getirmektedir. Bu farkli giindemler,
kentsel doniisiim kapsaminda miidahale edilen kentsel alanlarin, 6l¢egin, kentsel sorunlarin,
amaglari, hedeflerin, konularin, aktorlerin, ortakliklarin, uygulama yontemlerinin ve diger
konularin ¢ok c¢esitli olabildiklerinin goriilmesini saglarken, ayni zamanda kentsel
doniisiimiin  ¢ok boyutlu yapiya sahip bir kavram oldugunun anlagilmasina yardimci

olmaktadir.

Kentsel dontisimde fiziksel agirlikli giindem, kent merkezlerindeki mekansal, sosyal ve
cevresel sorunlarin ¢ozlimlenmesi ve bu alanlardaki niifus kayiplarii  Onlemeye
yoneliktir(Turok, 2005). Bu yaklasimda, tarihi niteligi olan kent merkezleri, limanlar,
depolama ve dok alanlar1 gibi agirlikli olarak kiiltiir, turizm ve ticaret eksenli doniisiim
projelerine konu olan altyap1 ve ulasim, yapi stoku v.s. 6nem kazanmaktadir(Newman, 2005).
Kiiltiirel ve turizm eksenli doniisiim uygulamalar1 konusunda Avrupa ve Kuzey Amerika
kentleri yirmi yili askin bir deneyime sahiptirler. Ayrica Avrupa’nmin kiiltiir baskenti olma
konusunda giiclii bir rekabet s6z konusudur. Bu girisim ve rekabetin baslica nedeni olarak

1980’1i yillarla birlikte iilke yonetimlerinin kiiltiiriin ekonomik 6nemini daha fazla 6n plana
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cikarmis olmas1 goriilmektedir(Newman, 2005). Kiiltiir eksenli doniisiim projeleri genellikle
oncii projeler” araciifiyla gerceklestirilmeye calisilmaktadir. Bilgin(2006), islevini yitirmis
liman bdlgelerinin biitlin diinya kentlerinde uluslararas1 sermayenin gozbebegi haline
gelmesinde, bu alanlarin aktiviteye elverisli merkezi ve kolay ulasilabilir bolgelerde
sermayeyi en seri sekilde dolastirma kapasitesine sahip cazip ve iri kent pargalarini
olugturmalart oldugunu belirtmektedir. GoOrgiilii(2006) gelismis iilkelerin  donlisiim
projelerinde Oncelikle bu alanlarin 6n plana ¢ikarilmasinin, kentlerin ekonomilerini
siirdiirmeleri ve yeniden canlanmalari, ve bu yolla istihdam yaratmak adina oldugunu,
bununda mutlak kullaniciyla birlikte ve yasam kalitesini ylikseltmek adma yapildiginm
belirtmektedir. Newman(2005), daha yakin zamanda kiiltiirel doniisiim girisimlerine sosyal
hedefler yiiklenmeye baslandigini, bunun ise ekonomik ve sosyal hedefler arasinda gerilimler
yarattigini belirtir. Birgok kent kiiltiiriin kente katkilar1 konusunda ne beklentide olmalari

gerektiginden emin degildir.

Kentsel doniistimiin ekonomik agirlikli glindemi, kentlerdeki ekonomik ve istihdama iliskin
kosullart 1iyilestirmeyi amaglamaktadir(Turok, 2005). Bu baglam i¢inde kentin rekabet
giiciinlin arttirllmasima yonelik tim ulasim, altyapi, yeni sektorel yatirimlar bu kapsama
girmektedir. 1980’lerle birlikte neo-liberal ekonomi politikalarinin benimsenmesi, kentler
tizerinde merkezi yonetimlerin ekonomik desteginin azalmasini beraberinde getirmis ve
kentlerin kendi kendilerine yetme zorunlulugu ortaya cikmistir. Bunun sonucunda, tiim
diinyada kentler arasinda, yeni {iretim tiir ve bigimlerinin getirdigi sermayenin etrafinda
organize olabilmek adina uluslararas1 olgekte rekabet baslamistir. Kentsel doniisiim iste bu
noktada yeni bir proje olarak kentlerin giindeminde yer almaya baslamig ve Onem
kazanmistir(Gorgiilii, 2005). Diger bir deyisle; merkezi yonetimin destegini yeterince
alamayan ya da yitiren yerel yonetimler i¢in ulusal/uluslar arasi1 sermaye ile yapilan igbirligi
“kentsel doniisiim” agisindan yeni bir ¢ikis yolu olmustur. Bu anlamda kentsel doniisiimiin

kentlerin rekabetinin bir arac1 haline geldigi goriilmektedir.

Bununla birlikte, metropolitan alan yonetiminin karmasikligi ve kiiresellesme baskisi, kamu

katitlhmin1 ~ zorlastirmakta ve diger sorunlarla birleserek karst egilimler ortaya

" Londra Tate Modern Miizesi, Paris Pompidou Cagdas Sanatlar Merkezi, Barcelona Cagdas Kiiltiir Merkezi,
Bilbao Gugenheim Miizesi gibi sayisi fazlalastirilabilecek 6rnekler, kiiltiir eksenli doniisiim projeleri agisindan
oncili projeler olarak hayata gegirilmiglerdir. Paris Pompiou Cagdas Sanatlar Merkezi’nin kendi internet
adresinde, miizeyi yilda ortalama 6 milyon kisinin ziyaret ettigi, ge¢tigimiz 25 yillik dénemde ise toplam 150
kisinin ilizerinde ziyaretgi sayisina ulasildigt belirtilmektedir(http://www.centrepompidou. fr).
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cikarmaktadir(Turok, 2005). Kiiresellesmenin ekonomik getirilerini elde etmek i¢in kent
yoneticileri kiiresel cikarlara cazip gelen 6zel kalkinma tiirlerine oncelik vermektedir. Bir
diinya kenti stratejisi benimsendiginde, kentin bazi boliimleri de daha fazla Onem
kazanmaktadir. 1980’1i ve 90’l1 yillarda bircok iilkede bu anlamda bir dizi biiyiik projeler®
gerceklestirilmistir. Ancak her zaman “biiyiik proje-biiylik getiri” anlamina gelmemekte, ve
kimi zaman c¢ok biiylik miktarlarda kamu kaynagi basarisizlikla sonuglanan projelere
aktarilabilmektedir(Newman, 2005). Kiiresel baskilarin genellikle yerel ihtiyaclari
dislayabilmesi ve siklikla 6zel kurumsal diizenlemeler yapilarak ve yerel demokrasinin
atlanmasi, ekonomik yoniin agir bastigi kentsel doniisiim yaklasimmin ana sorunlarini

olusturmaktadir(Thornley, 2005).

Kentsel doniisiimde sosyal agirlikli giindem, dusiik gelir gruplarinin sosyal acidan
biitiinlesmesi, giiclendirilmesi, katilim, mekana aidiyet, hosnutluk, sosyal ve kiiltiirel
cesitliligin korunmasini ve siirdiiriilmesini hedefler (Turok, 2005). Sosyal giindemin giderek
daha fazla 6n plana ¢ikmasinin nedeni, 1990’11 yillarla birlikte tiim Avrupa’da gelismekte olan
kentlerde dahi dislanmis niifusa sahip ve fiziksel olarak ¢okiintii i¢erisinde bulunan alanlarin
sayisinda artiglar meydana gelmesidir. Bu ise, sosyal sorunlarin sadece ekonomik olarak
gerileme gosteren kentlerle sinirli olmadigimi gdstermistir(Ozdemir, Ozden, Turgut, 2005).
Bu nedenle sosyal konular ve yonetisimin odak noktasinda bulundugu bu yaklasimda yasam
kalitesi, yerel halkin saglik ve egitim gibi temel hizmetlere erigimi, diglanma, yoksulluk ve
yoksunluk gibi konulara odaklanarak yerel halkla iliskiler ve yerel gruplarin doniisiim

siirecine etkin ve dogru tanimlanmis bir noktada katiliminin saglanmasi 6nem kazanmaktadir.

Déniisiim konusunda en fazla deneyime sahip iilke sayilan Ingiltere’de bile, siire¢ iginde
bircok alan fiziksel olarak gelistirilmis olmasina ragmen, arka planda hala ¢6ziimlenmemis

sosyal ve ekonomik problemler bulunmaktadir(Turok, 2005).

Buradaki giindemler arasindaki farkliliklar, kismen mekansal dlgekten kaynaklanmaktadir.
Sosyal agirlikli giindem mahalle diizeyinde(6zellikle insanlarin yasadigi ve yoksullugun
yaygin oldugu yerlerde) gegerli iken, ekonomik agirlikli giindem kent geneli diizeyi ile

ilgilenir. Bununla birlikte, giindemler arasindaki farkliliklar bu noktadan Steye gegmekte ve

" Paris’te 1980’lerin ilk yarisma tarihlenen “La Defanse Bolgesi” ve “La Vilette Parki”, Londra’da “Liman
Bolgesi(Dock Lands)”, Barselona’da 1992 Olimpiyatlart ile birlikte baslayan liman bolgesinin ve sonrasinda tiim
kiy1 bolgesinin yeniden ele alinigi, Berlin’de duvarin yikilisinin ardindan Potsdamer Platzt, Alexander Platzt,
Leipziger Platzt ve gevrelerini kapsayan girisimler bu biiyiik projelerden bazilaridir.
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farkli hedefler ile bu hedeflere ulasma yontemlerine verilen onceliklerle iligkili olmaktadir.
Mekansal 6l¢ek, diger bircok nedenden dolayr da Onemlidir. Cesitli siire¢ tiirleri cografi
kapsam ve sonuglar bakimindan degisiklik gosterir. Ornegin (yerel is piyasalar1 ve konut
piyasalar1 gibi) islevsel ekonomik alanlar genellikle sosyal iletisim ve yerel karar verme
merkezlerinden daha biiyiiktiir(Turok, 2005). Uzerinde 6nemle durulan konulardan biri,
kentsel doniisiim konunda en kii¢iik birim kabul edilen mahalle 6l¢egindeki girisimlerin, daha
kapsamli kentsel ve bolgesel baglamlardan izole edilerek planlanmamasi gerektigidir. Farkli
Ol¢eklerdeki politikalarin ayni ¢izgide bulunmamasi, doniisiim planlarinin ulagmak istedigi

sonuglari zayiflayabilmektedir.

24 Kentsel Doniisiim ile Konut Alanlar iliskisi

Kentsel doniisiim siirecleri ile ortaya c¢ikan kentsel sorunlar, ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve
mekansal anlamda konut alanlarinda bozulmalara neden olur. Bozulmaya maruz kalan bu
alanlar, kentsel c¢okiintli alanlar1 ya da sosyal ve ekonomik acidan ¢okiintii igerisindeki
mabhalle ve konut alanlar1 olarak adlandirilmaktadir. S6z konusu alanlarin 6zellikleri yaygin
bir fiziksel bozulma sergilemeleri, binalara ve hizmetlere iliskin gerekli yatirimlardan yoksun
olmalar1 ve alan sakinlerinin goriiliir olan ve olmayan sosyal sorunlar1 ¢ok yogun olarak
yasamalar1 seklinde tarif edilebilir(Skifter Andersen, 2005). En fazla zarar gérmiis alanlarda
bir terk edis siireci baslamis, geriye bos apartman daireleri ve yar1 harabe yapilar kalmistir. Bu
tir glivensiz ¢evreler toplum icerisinde en majinal gruplarin yasayabildikleri alanlardir.
Bir¢cok Avrupa iilkesinde, 6zellikle II. Diinya savasi sonrasinda, politikalar agisindan her ne
kadar iilkeden iilkeye farklilik bulunsa da, konut alanlarinda yasanan sorunlar1 gidermeye
yonelik olarak, yenileme, sagliklastirma, koruma gibi kavramlarin baskin oldugu benzer
siireler yasanmustir. Ozellikle yoksul konut alanlarmin ¢ok sayida iilkenin maruz kaldig
temel bir sorun alani olarak uluslararasi dikkate deger oldugu, 1990’11 yillarin ortalarindan

beri uluslararasi 6l¢ekte kabul gormeye baslamistir(Hauge, 2005).

Konut alanlarinin yenilenmesi konusunda 1970’lerin basina kadar olan birinci donemde, eski
yapilarin yikilmasi ve yenilerinin insasini i¢eren ¢okiintli alani temizleme siirecleri, birgcok
Avrupa lilkesinin giindemini olusturmustur. Bunu mevcut yapilarin ve kentsel alanlarin
korunmasma yonelen kentsel yenileme programlari izlemis, alan sakinlerinin yenileme
sonrasinda da ayn1 yerde kalabilmeleri saglanmaya caligilmistir. Kentsel yeniden canlandirma
ve yeniden yapilandirmaya iliskin daha genel programlar da baslatilmistir. Ayrica birgok

iilkede secili alanlarin i¢cinde veya disinda konumlana tekil miilklerde sagliklastirmay1
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destekleyici konut alanlar1 programlar1 da devreye sokulmustur.

1980’11 yillarla birlikte ise savas-sonrasi sosyal konut siteleri, yeni bir kentsel yenileme alani
ortaya ¢cikmistir. Bu alanlarda teknik hizmetler ve sosyal huzursuzluk nedenleriyle giderek
artis gosteren sorunlar kamu otoritelerinin siirece miidahil olmalarin1 gerektirmistir. Ingiltere
ve Hollanda gibi bu konuda deneyim sahibi iilkeler, kentsel yenileme(urban renewal)
anlayisinin artitk sinirli bir eylem olarak, yani eski ve eskimeye maruz kalmis konut
alanlarinin ortadan kaldirilma ya da yenilenmesine iliskin bir eylem olarak degil, savunmasiz
mahallelerdeki sosyal ve fiziksel ¢okiintii sorunlarinin ¢oziimiinii amaglayan siirekli bir ¢aba
olarak goriilmeye baslanmasini saglamistir. Buna ek olarak Avrupa Birligi ¢apinda kentsel
cokiintliniin temelini olusturan sosyal siireglere yonelik daha giiclii bir bilincin olugmast
saglanmistir(Skifter Andersen, 2005). Savag-sonrast sosyal konut alanlarini yer aldigi
semtlerin biitlin olarak yenilenmeleri giderek daha yaygin hale gelmistir. Bu durum, konut
alanlar1 sagliklastirma politikalarinin yon degistirerek, eski konutlardaki fiziksel sorunlara
degil, artik savag-sonrast konut alanlarim1 sosyal sorunlarina odaklanmaya baglamasini

yansitmaktadir(Skifter Andersen, 2005).

Mahalle ve konut alanlari {izerindeki déniisiimlerin ingiltere’de savas sonras1 déneme uzanan
uzun bir ge¢misi bulunmaktadir. 1940’lardan 1960’larin sonuna kadar olan ilk asama,
mekansal ve fiziksel vurguya sahiptir. Kentsel sorunlar, asar1 kalabalik ve sagliksiz konutlar
ile yigilma dahil olmak {izere, temelde fiziksel c¢evre agisindan degerlendirilmistir. Kent
merkezlerindeki yoksullugun kesfedilmesi ile birlikte 1960’larin sonunda ikinci bir agsama
ortaya ¢ikmistir. Sug, egitimsizlik ve 1rksal gerilim gibi sosyal sorunlarin artmasi sonucu,
magdur durumdaki gruplarin sosyal politikalara dahil edilmesine ve 6zel yerel girisimler ve
projeler ile sorunlarin giderilmesine ¢alisiimistir. 1970’ler gittikce biiyliyen ekonomik
sorunlar, sanayinin gerilemesi ve artan issizlik karsisinda kent merkezlerinin yeniden
canlandirilmaya calisildigi, sosyal politikalarin yerini ekonomik politikalara biraktigi, yeni
istthdam olanaklarinin yaratilmaya ¢alisildig1 bir donem olmustur. 1979 yili sonrasinda 6nce
0zel sektoriin agirlik kazandigir ve yerel yonetimin giiciiniin kismen azaltildigi bir donem
yasanmig; ve merkezi yonetimin Kentsel Gelisim Sirketleri (Urban Development
Corporations), Tek Donilisim Fonu (Single Regeneration Budget) gibi uygulama araglari
yayginlagmistir. Tek Dontlisim Fonu, devletin toplumsal diglanma ile miicadelesinde 6nemli
bir ara¢ gbrevi gormiistiir. Bu fon catis1 altinda biraraya getirilmis ulusal egitim, yerlesim,
girisim ve is programlart olusturulmustur. Sozii edilen araglar, yerel yonetimleri devlet

fonlarindan yararlanabilmek icin rekabet etmelerini tesvik eden bir yapida kurgulanmistir,
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ancak bu siirekli rekabeti ongdren mantik daha sonraki yillarda, alan 6zelindeki sosyal
programlara agirlik veren ve yerel halka yonelik programlarin yayginlastirilmasi yoniinde
degistirilmistir. Bu programlarin birbirinden kopuk olusuna gelen elestiriler sonunda ise 2001
yilinda merkezi hiikiimet tek bir strateji uygulamasini baslatmistir: “Mahalle Yenilemeye
Yonelik Ulusal Strateji” (National Strategy for Neighbourhood Renewal). Bu strateji
cercevesinde temel politika Oncelikleri “en yoksul mahallelerdeki issizlik, sug, yetersiz saglik,

yetersiz beceriler ve standart alt1 konut ile fiziksel ¢cevre” olarak belirlenmistir(Turok, 2005).

Mahalle 6lgeginde doniisiim girisimleri konusunda Ingiltere deneyiminde tartisma konusu
olan iki farkli goriis bulunmaktadir.  Goriislerden biri, doniisiime konu olan ‘yer’e
odaklanmakta ve esas olarak mahallenin kosullar itibariyle iyilestirilmesi ile ilgilenmektedir.
Bu yaklasimda yenilemenin 6znesi alandir ve basari Olglitleri alanin Ozellikleri iizerine
odaklanir(Bailey, 2005). Konut yenileme girisimleri i¢in “sorun alanlar1” genellikle
standartlarin altinda kalan konut alanlarinin yogun olarak bulundugu bolgeler olarak
goriilmekte, bdylelikle ¢éziim bu konut stokunun islah1 ya da yerinden kaldirilmasini
icerirken, “bagari”da s6z konusu konut stokunun fiziksel 6zellikleri temelinde dlglilmektedir.
Benzer bir yaklasim daha genis kapsamli girisimlerde de benimsenebilmektedir. “Sorunlu
mahalleler” yiiksek diizeyde issizlik, yoksulluk, sagliksiz kosullar, diisiik egitim diizeyi,
yiiksek sug¢ oranlart ve benzeri kosullarin yogun olarak goriildiigli alanlardir. Dolayisiyla
basarili  doniisim zaman igerisinde alandaki sorunlarin  azaltilmasi ag¢isindan

Olctilebilir(Bailey, 2005).

Alternatif bir goriig, bu alanlarda yasan insanlar iizerine odaklanmaktadir. Bu bakis agisindan
bakildiginda, doniisiimiin amaci bu insan toplulugunun yasam kosullarinin iyilestirilmesidir.
Burada mevcut toplulugun doniisiim siireci yoluyla yerinden edilmemesinin saglanmasi ¢ok
onemli bir konudur. Bunun igerisinde konutlarin 1slahi yer alabilir, ancak miilkiyet hakki
halihazirda orada oturanda kalacaktir. Basari, bu grubun zaman igerisinde saglikli ve mutlu

bir sekilde yagsama olanaklarindaki iyilestirmelerle 6l¢iilebilir(Bailey, 2005).

Bailey(2005) mahalle oOlgegindeki stratejilerde insanlar ile yerler arasinda karsilikli bir
bagimlilik iligkisinin oldugunun da farkina varilmasi gerektigi savunur. Alanin nitelik ya da
ozellikleri orada kimin yasamay1 tercih ettigini ve kimin o alanda yasama maliyetlerini
karsilayabildigini belirledigini belirtmektedir. Sonugta, belirli bir zaman ve mekanda alan
sakinleri iizerinde degil de, genel olarak diisiik gelir gruplarinin uygun bir mahalle ic¢erisinde
konumlanan 1iyi standartlarda bir konutta yasayabilme olanaklari iizerinde odaklanan kii¢lik

alan miidahalelerine iliskin ti¢iincii bir bakis acis1 bulunmaktadir. Bu bakis agisinda anahtar
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soru, s0z konusu alanlar kosullar itibariyle iyilestirildikten sonra diisiik gelir gruplarmin, o
mahallede yasama maliyetlerini karsilamaya devam edip edemeyeceklerine iliskindir. Bu
bakis acisi, konut yenileme tamamlandiktan sonra alanin daha uzun vadede nasil gelistigine
yonelik basar1 Olgiitleri iizerinde durmaktadir. Bu konuda diger bir tartisma, doniisiim
girisimlerinin ardindan soylulagsma siirecinin baglamasina nasil engel olunabilinecegi ile

ilgilidir.

Genel konut politikalar1 ve konut piyasalariin 6zellikleri konut alanlarinin yenilenmesi
konusunda son derece onemlidir. Sonucta kentsel yenilemeye yonelik politik ayricalik ve
hedeflerin birbirinden farklilasmasi oldukg¢a farkli politik uygulamalari da beraberinde

getirmektedir(Skifter Andersen, 2005).

Bailey(2005) genelde Iskogya’nin, o6zelde ise Glasgow’un kent merkezindeki birgok
mabhallesinin yenilenmesini saglamak yolunda iki farkli yaklagimin benimsendigini belirtir.
Bunlardan biri 6zel sektor ya da piyasa temelli yaklagim, digeri sosyal yaklagimdir. Piyasa
temelli yaklasimda, yerel yonetim, ev sahiplerine miilklerini 1slah etmeleri igin bagista
bulunmakta; ve konut sahiplerine evlerini belli standartlara(striiktiirel dayaniklilik, uygun
cevre, saglik olanaklari) yilikseltmesi i¢in bagis vermekte ve/veya merkezi yonetimden maddi
destek(stibvansiyon) istemektedir. Yapilan yardimin diizeyi konut sahiplerinin gerekli
caligmalar1 yiirlitmeye yetecek maddi giiclerinin olup olmamasi ile de ilintilidir. Bu noktada
yerel yonetimler danigsmanlik ve destek hizmetleri yoluyla konut sahiplerini katilmalar1 i¢in
tesvik etmektedirler. Sosyal yaklagimda ise, konut stoku yerel yoOnetim tarafindan
kamulagtirilmakta ve sonra bagimsiz goniillii orgiitlere verilmektedir. Bu orgiitler, ellerindeki
konut stokunu 1slah etmek i¢in verilen bagistan yaralanmakta ve sonrasinda piyasanin altinda
kalan degerler iizerinden kiraya vermektedirler. Pratikte benimsenen yaklasim konut stokunun
bir boliimiiniin ticarilestirilmemesi amaciyla merkezi yonetimin miilk satin alip 1slah etmeleri
icin “konut birlikleri” ad1 verilen goniillii orgiitleri siibvanse ederek konutlarin diisiik degerler

tizerinden kiralanmasini saglamaktir.

Hollanda’da konut birlikleri konu stokunun %40’in1 olusturmaktadir(Zoete, 2005). 1990’
yillarin baslarinda glindeme gelen ozellestirme siireci sonunda bu birlikler 6zel sektor
kuruluglarina doniismiis ve artik “Konut Sirketleri” olarak anilmaya baslanmistir. Kendi
isleyis yapilarin1 ve aktivitelerini organize etme konusunda goreli olarak 6zgiir olduklar i¢in
de farkl sirket tipleri ortaya ¢ikmistir. Bugiin Hollanda’da oldugu gibi, baz iilkelerde sosyal

konut meselesi sosyal sorumluluga sahip farkl tipte agimsiz kuruluslarin yetkisi altindadir.
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Zoete(2005) yenileme ve konut alanlarinda doniisiimii gergeklestirme stratejilerinin sosyal
konut hedefleriyle birlesmesinin 6nemine dikkat ¢ekmekte, herhangi bir sosyal konut
sistemine baslarken ii¢ unsurun éneminin ortaya ¢iktigini belirtmektedir. ilk olarak yeterli
diizeyde yatirnm sermayesi bulunmalidir. Ikinci olarak, yonetim kurulunda ve damisma
kurulunda énemli rol oynayacak olan profesyonel goniilliiller bulunmalidir. Ugiincii ve son
olarak, hedef grubu sadece giivenilir bir gelire sahip olmayan kisilerden(6rnegin, issizler)
olusmamali, ayn1 zamanda genel olarak diisiik gelir gruplarimi igermelidir. Dolayisiyla
merkezi yonetim kar amaci gilitmeyen ortakliklarin yani sira 6zel sektdr ortaklari ile de

anlasmak zorundadir.

Temel sorulardan biri, yapilari tekil olarak yenilemenin akilci olup olmadigina ya da kentsel
alanlarda eszamanli olarak c¢oziilmesi gereken fiziksel, sosyal ve ekonomik sorunlar
biitlinliniin var olup olmadigina iliskindir. S6zii edilen bu ikinci durumda kentsel yenileme
projeleri tiim kentsel alanlar1 kapsamali ve konut alanlar1 sagliklastirma siirecleri tim mahalle
siirlarint iceren fiziksel, sosyal ve ekonomik oOlciitleri bir araya getirmelidir(Skifter

Andersen, 2005).
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3. YENi KONUT ALANLARI: iINGILTERE VE HOLLANDA DENEYIMLERDEN
ORNEKLER

Bati Avrupa iilkelerinde kentlerin artik niifus ve alan olarak biiyiimesinin goreceli olarak
yavaglamas ile birlikte 6zellikle 1990’11 yillardan baslayarak kentlerin merkezi kesimlerinin
daha yogun olarak kullanilmasi ve yeniden degerlendirilmesinin giindeme geldigi goriliir
(Keles, 2004). Caligmanin birinci boliimiinde iizerinde durulan dinamikler sonucunda
gerceklestirilen ve uluslararasi literatiirde 0Ozellikle periyodik yayinlarda birgok defa
yaymlanan ve tartismalara konu olan kentsel doniisim oOrnekleri bulunmaktadir. Iginde
bulunulan donemde Rotterdam, Amsterdam, Berlin, Londra, Oslo ve Barselona kentsel
doniistim politikalar1 ve projeleri ile 6ne c¢ikan kentledir. Bunlar arasinda Londra’da
Paddington Bolgesi’nde gergeklestirilen proje, kent i¢inde islevini yitirmis bir kamu arazisi
iizerinde yeni kullanislarin getirilmesi konusunda, Ingiltere’deki giincel politikalar
dogrultusunda gergeklestirilen bir kamu ve &zel sektor ortakligi girisimidir. Ozel sektdr
girisimi olmasina karsin, kentsel doniisiim konusunda ulusal stratejilerin bir uzantis1 olarak
Paddigton Bolgesi ile ilgili ekonomik ve sosyal sorunlara getirilmeye ¢alisilan agilimlar ve bu

anlamda belirlenmis hedefler agisindan 6nemli bir 6rnektir.

Diger 6rnek Amsterdam Dogu Liman Bdlgesinin konut yerlesmesi olarak yeniden ele
alinmasi, uluslararas1 literatiirde kendine en fazla yer bulan yenileme projelerden biri
olmustur. Kent iginde islevini yitirmis bir alanin tamaminin konut yerlesmesine
doniistiiriilmesi konusunda basarili bir 6rnek olarak durmaktadir. Konut politikalari ile kentsel

doniisiim politikalarinin yakin iligkisini gosteren nitelikli 6rneklerden biridir.

3.1 Londra Paddington Boélgesi Doniisiim Projesi

Paddington, Londra’nin ne zengin il¢elerinden biri olan Westminster Belediyesi sinirlarinda
yer almaktadir. Bolgede doniisiim projesinin uygulanmasini gerektiren en 6nemli neden; kente
ve merkezin bat1 sinirina olan yakinligi ve Heathrow Ekspresinin faaliyete gegmesiyle birlikte
giiclenen ulasim baglantilaridir. Londra plani kapsaminda, 2016 yilina kadar Paddington
bolgesinde 23.000 is olanagit ve 3000 yeni konut saglama hedefi bulunmaktadir(Kocabas,
2005). Paddington, kullanilmayan demiryolu arazisi yanindaki kanal tarafinda yer almaktadir.
Paddington Isyasyonu ise Heathrow Havaalanina giden hizli demiryolu baglantisinin
terminalidir. Bu nedenle gergeklestirilen doniisiim calismalarinin ana vurgusu bdlgeye
yonelecek girisimcilerin gereksinim duydugu mekanlari bir biitiinliik igerisinde tasarlarken,

Londra’daki yatirnmlar1 ¢ekebilecek oncelikli is ve konut alani yaratmak ve stirdiiriilebilir
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ekonomik canlilig1 olustururken yaratilan degerden yerel halkin en iyi sekilde yararlanmasini

saglamaktir.

Proje; 1998 yilinda miilk sahipleri, yatirimcilar ve bolge icerisinde yer alan saglik-ulagim
firmalarinin ~ katilimiyla  olusturulan  ‘Paddington Waterside Ortakligi’ ¢ergevesinde
gelistirilmistir. Girisimcilerden olusan bir grup, hemfikir olunan yapilasma c¢ercevesi
kapsaminda yeniden yapilasmay1 koordine etmek i¢in yerel yonetim ile yakin ¢alisarak alanin
yapilasma potansiyelini tam olarak kullanmay1 saglamak {izere Paddington Waterside
Ortaklig1’n1 olusturmustur(Kocabas, 2005).

Paddington Dontisiim Projesinin iki ana hedefi bulunmaktadir. Bu hedeflerden birincisi,
“Paddington icin giivenli ve tatmin edici bir ¢evre yaratarak siirdiiriilebilir cevresel
iyilestirmeyi gerceklestirmek ve Londra igin yeni bir ticaret zonu olusturmaktir. ikinci hedef
ise, mevcut yerel kurum ve organizasyonlarin deneyimleri ve bilgilerinden yararlanarak,
doniisiim sonucu ortaya ¢ikacak olan ekonomik, sosyal ve toplumsal bir dizi kazanci
dagitmaktir.” (Paddington Regeneration Partnership,2002a) Ongoériilen toplam yatirim tutari
ise 3 milyar sterlindir(Kocabas, 2005).

Ortakligin eylemleri dort ana baslik altinda toplanmaktadir. Bunlardan birincisi Paddington
bolgesini pazarlamakla ilgilidir. Ortakligin asil amaci bdlgenin imajii yiikseltmektir. Bu
dogrultuda ortaklik basin ve medyanin ilgisini maksimize edecek ve yerel halkin ve isletme
sahiplerinin Paddington’in gelecegini belirlemeye katilmalarin1 saglayacak bir dizi faaliyet
programi planlamakta ve uygulamaktadir.

Ikinci eylem yerel ekonomik gelismeyi saglamaktir. Ortaklik Paddington’daki yerel
ekonominin giiclii ve canli kalmasma karar vermistir. Doniisiim projesi kapsaminda alan
icinde 30.000 yeni is imkaninin yaratilmasi hedeflenmektedir. Yaratilan yeni is olanaklarina
erisimde yerel halka oncelik taninmasina karar verilmistir.

Ucgiincii eylem egitim konusundadir. Ortaklik egitimi en yiiksek dncelige sahip alan olarak
tanimlamistir. Ortakligin bu konudaki amaci “basariy1 arttirmak ig¢in tasarlanmig bir dizi
yenilik¢i egitim projesi araciligiyla Paddington’in gelistirilmesine yliksek seviyede yerel
destek ve katilimi saglamaktir.”(Paddington Regeneration Partnership,2002a) Bu amaca
ulagsmak i¢in iki ana yol belirlemis ve faaliyete ge¢irmistir. Bu yollardan ana eylem alanim
Paddington alaninda bulunan ve 27 okulu kapsayan egitim eylem bolgesini (Paddington
Regeneration Partnership,2002b) olusturmaktadir. Westminster Egitim Zonunun kapsamadigi
diger okullara yonelik olarak gelistirilmis, ‘Miifredat Tabanli Ogrenme’ progranmi Ortakligin

ikinci eylem alanini olusturmaktadir. Ortaklik egitim yoluyla kendi projesini daha genis
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Sekil 3.2 Paddington bolgesi genel goriiniisii, Londra
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kesimlere duyururken diger taraftan da Paddington’daki fiziksel degisimin yani sira sosyal
degisimin gerceklestirilmesini hedeflemektedir.

Dordiincii eylem, kamu mekanlar1 saglamaktir. Paddington Doniisiim projesi “hem yeni ve
heyecan verici kamu mekanlar1 hem de kendine 6zgli bir kentsel ¢evre sunma olanagin
saglamaktadir.” (Paddington Regeneration Partnership,2002a) Kamu mekanlarmin
olusturulmasinda ortakligin dnemle iizerinde durdugu konu yeni gelismelerin mevcut doku ile
uyum ve biitiinliik i¢cinde olmasidir. Bu hedef ayni1 zamanda kamu alanlarinin olusturulmasi
yoniindeki politikalarinin baslangic noktasini olusturmustur. Ortaklik bu dogrultuda yeni
yapilanmis alanlari mevcut doku ile biitlinlestirici politikalar1 benimseyerek yapilandirilacak
alanin biitliniinde ve diger yerlesimler arasinda olan veya projenin sonucunda olusabilecek
cografi engelleri yok ederek birbiri ile biitiinlesmis ve kendi kimligine sahip kentsel mekanlar
olusturmay1 hedeflemektedir.

Paddington Doniisiim Projesiyle; “10 yillik bir siirede ofis, konut, alis-veris, saglik ve bos
zaman faaliyetlerini igerecek sekilde yaklasik 8milyon m2lik bir alanmmin yeniden
yapilandirilmasi1 hedeflenmistir. Proje hem alana olan ilginin siirdiiriilebilmesi hem de
bolgenin algilanisint diizelterek Paddington’a yeni bir kimlik ve mekan yaratacak yliksek
kaliteli kamusal alanlar olusturmayr amaglamistir.”  (Paddington  Regeneration
Partnership,2001)

Bu dogrultuda ortakligin kamu alani1 Onerileri; “yeni yaratilan mekanlarin kentsel dokuya
estetik ve fonksiyonel ag¢idan uymasi, yerel ¢evre ile uyum igerisinde Paddington vadi
karakterinin vurgulayan sokaklar ve mekanlarin saglanmasi, kamusal alanlarin iyilestirilmesi
icin tutarli ve uyumlu tasarim stratejilerinin tanimlanmasi, zengin bir ¢evreye ulagsmayi
saglayacak tasarim standartlarinin  olusturulmasi, toplumun biitiin  kesimlerinin
erisebilirliginin saglanmasi, Paddington’daki ve g¢evresindeki gelismeler ve toplu ulasimla
yeni baglantilarin  olusturulmasi ve mevcut baglantilarin iyilestirilmesi” (Paddington
Regeneration Partnership,2001) hedefleri ¢ergevesinde sekillenmistir. Bu nedenle ortaklik
yeni mekanlarin bir biitlinliikk icerisinde tasarlanmasina oldugu kadar yeni gelismelerin

mevcut kentsel doku ile birlestigi alanlara da 6zel ilgili gostermektedir.

Sonu¢ olarak Paddington projesi, talebin yogun oldugu bdlgelerde gelistirilebilecek olan
doniisiim projelerine gelistirilen bir Ornegi ortaya koymasi agisindan onemlidir. Proje,
Ingiltere nin son dénem déniisiim stratejilerini uygulamaktadir. Paddington Déniisiim Projesi;
ekonomik anlamdaki doniisiimiin yan1 sira toplumsal doniisiimii de saglayarak toplumun tiim

kesimlerinin yararlanmasina yonelik olarak gelistirilmis bir proje niteligindedir.
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Sekil 3.3 Paddington bolgesi yeni yapilagsmasi su kenarindan goriiniim, Londra

%5

Sekil 3.4 Paddington bolgesi yeni yapilagmas1 kamusal alanlarindan goriiniim, Londra
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3.1.1 Paddington Doniisiim Projesi ile ilgili Cikarimlar

Paddington Projesi, kamu arazisi iizerinde kamu ve 6zel sektor igbiriligi ile gerceklestirilen bir
girisimdir. Proje, Londra icin getirilen yeni stratejiler ve politikalar dogrultusunda
sekillendirilmistir. Girigimin etkiledigi alanda bulunan yerel halkin proje siirecine katilimi
saglanmig ve proje, egitim, saglik, is imkanlar1 gibi sosyal faktorlerle desteklenmistir.
Projenin ekonomik getirisinin yaninda alan i¢in fiziksel ve sosyal refahi yiikseltici bir hedefi
bulunmaktadir. Bu anlamda kent i¢cinde kalmis ve doniistiiriilmek istenen kamu arazileri i¢in
nitelikli bir yaklagimi temsil etmektedir. Proje alaninin ulagim baglantisi agisindan avantajli
konumda olusunun yarattigi arti deger, projenin karma-kullanimli(mixed-use) olarak ele

alinmasi beraberinde getirmistir.

3.2 Amsterdam Dogu Liman Bolgesi Doniisiimii

Vinex Programi dahilinde Hollanda’da bir¢ok bolgede yeni kentsel gelisme planlari
olusturulur. Bu bdlgeler “vinex lokasyonlar” olarak adlandirilir. Programin hedefi, yeni
kentsel alanlara yonelik planlarin niteligine odaklanmak ve gelecegin kent fragmanlarim
tasarlamaktir. Bu siirece aktorler olarak tasarimci, 6zel sektor, yerel yonetim ve kamunu dahil
edilmesi hedeflenir. Programin kapsamini, 1993-2005 yillar1 arasinda, Hollanda’nin dort bir
yaninda insa edilmesi planlanan 635.000 konut olusturur. Amsterdam’in dogusunda yer alan

eski liman bolgesi de bu program dahilinde konut alanina doniistiiriiliir.

Amsterdam, toplu konut mimarisi ile Avrupa’da énemli bir yere sahiptir. Burada 20. yiizyil
konut mirasini farkli acilardan yorumlamis 6rneklerle karsilagiriz. Amsterdam’in dogusunda
bulunan genis eski liman bdlgesi son on yil igerisinde benzer bir yaklagimla konut bolgesine
dontstiiriiliir. Amsterdam Planlama Departmani ile farklt mimari biirolar bu alan {izerinde

projeler tiretirler.

Projenin finansmanini 6zel sektor (New Deal sirketi) tistlenir. Bu eski liman arazisinin en
onemli 6zelligi Amsterdam’in merkezine ¢ok yakin olmasidir. Biiylik bir kismi1 tamamlanan
yerlesmelerin bulundugu yarimadalar (KNSM, Java, Borneo ve Sporenburg yarimadalari)
tizerinde yapim faaliyeti halen devam etmektedir. Kisa bir siire igerisinde gergeklestirilen bu

bliyiik 6lgekli su tistii toplu konut operasyonu basarili bir yerlesme olarak sehre eklemlenir.

Bu olgekteki bir yerlesmeyi planlarken daha Onceleri yapilan hatalari tekrarlama ihtimali
yuksektir. 20’inci yiizyilda konut yerlesmeleri, genellikle, asir1 dozda uygulana tekrarlanma
yliziinden kimlik ve bireysellikten yoksun cevrelere neden olmustur. 1980 sonrasi ozel

sektoriin popiilist yaklasimla uyguladigi yeni tiir konut ¢evreleri ise birbirinden ¢ok farkli
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Sekil 3.5 Eski liman boélgesinin budiinkii durumu, Amsterdam

SN EWW%;}@ N

& BAA
: g}w

-

H 2 g’ S “x
T TR

Sekil 3.6 Bolgenin vaziyet plani, Amsterdam
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mimari tavirlarin bir arada kullanildigi, denetimsiz, c¢ogullugun iiriinii haline gelen,
tutarliliktan yoksun yerlesmelere doniismiistiir. Ancak eski liman bolgesindeki bu yerlesmeye
farkli bir strateji ile yaklasarak benzer hatalardan kaginilmak istenmistir. Kendi i¢inde ¢ok

farklt mimari tavirlar1 barindirmakla beraber ulasilan ¢esitlilik rahatsizlik vermez.

KNSM Adasi, 1902-1977 yillar1 arasinda yolcu ve kargo gemilerine hizmet etmis yapay bir
yarimadadir. 1977 yilinda limani isleten sirketin kenti terk etmesinden sonra yaklasik 10 yil
bos durur. 1988 yilinda kent yonetimi alani konut yerlesmesine doniistiirmeye karar verir.
KNSM Adasi’nin vaziyet plani temel yerlesme kararlar1 Coenen tarafindan belirlenir. Coenen
yarimada {izerinde bulunan birtakim binalar1 yeniler ve bu binalarin igine alami biiyiik
bloklardan olusan bir plan yapar (Groenendijk ve Vollaard, 2000). Tasarim yaklagimi biiyiik
bloklarin yan yana gelerek yerlesmeyi olusturmasidir. Adanin ucunda yer alan dairesel blogu
kendisi tasarlarken, vaziyet plani iizerinde yer alan diger bloklart W. Arets, Wintermanns, H.

Kollhoff ve B. Albert tasarlar.

Java Adasi’nin planlamasini S.J. Soeters yapar. Ada kontrollii ¢esitlenmenin bir drnegidir.
Erken 20’inci ylizyil sehir i¢i yapilanma tarzinin heterojen bir yorumudur. Sabit bir 1zgara
sistem dahilinde, 20 ayr1 mimari biiro tarafindan farkli sekanslarla bir araya getirilen
apartmanlar ve kanal evleri sokak, avlu ve kanal cephelerini olustururlar (Ibelings, 2000). 4-5
katl, farkli renk ve malzemelere sahip ¢esitli apartmanlarin bitisik nizam yapilandirilmasiyla

sinirlanan yasayan bir sokak arayisi i¢indedir.

Borneo ve Sporenburg Adalarinin vaziyet plant Adrian Geuze ve ekibi West 8§ tarafindan
yapilir. 25 hektar biiylikliiglindeki alanin iizerinde tasarlana yerlesmede 2500 konut {initesi
yer almaktadir. Bu da yaklasik hektar basina 100 konut gibi yiiksek bir yogunluga denktir.

Geuze’nin planinda tek aile evleri baskindir.

Alan, az katli yiiksek yogunluklu bir yerlesme olarak planlanir. Dar parseller iizerinde yer
alan 3 kathi konutlar uzun bantlar i¢inde yan yana gelirler (Groenendijk ve Vollaard, 2000).
Bu az katli konut birimlerinden olusan doku iizerinde ii¢ biiylik blok yerlestirilir. Bu yiiksek
bloklar gorsel iliski yaratilmasi, cevre ile siirekliligin saglanmasi ve simgesel bir rol

iistlenmeleri i¢in siliietin 6nemli noktalarina yerlestirilirler (Gausa, 1998).
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Sekil 3.8 Kollhoff’un siiperblogu. Amsterdam



32

Sekil 3.9 Coenen’in dairesel blogu. Amsterdam
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Ayrica genel yerlesme tekniginde bir diger istisna da her biri ayr1 olarak ele alinacak olan
heterojen sira-ev dizisidir. Yerlesmenin bu boliimiinde konutlarin gelecekteki sahiplerine
istekleri dogrultusunda konut inga etme imkani taninmistir. Satilan parsellein sahipleri
yerlesmenin kurallarma uyulmasi kaydiyla kendi mimarlarini segme hakkina sahiptirler. Ust
Olgcek kurallarina sadik kalinarak farklt mimarlar tarafindan bu bant igerisinde birbirinden
farkli sira evler tasarlanir. Evlerin ortak 6zelligi ise hepsinin arka cephelerinin suyla olan
iligkileridir. Bu konutlar dar cepheleri, yan yana gelis bi¢imleri, boyutlar1 ve suyla olan

iligkileri ile geleneksel kanal evlerinin ¢agdas yorumlaridir.

Amsterdam’da yapilan yeni toplu konut alani son donemin 6nemli mimari faaliyetlerinden
biridir. 20’inci yilizy1l konut deneyiminden nasil faydalanildigina dair nitelikli bir 6rnektir.
1960 sonrasi elestirilerin tizerinde durdugu noktalarda ¢6zliime yonelik alternatiflerin ne kadar
farklilasabilecegini gosterir. Ancak bu farklilasma herhangi bir tutarsizlifa veya basibos bir
cogulculuga neden olmaz. Yerlesmenin toplu konut mimarisine iligkin en 6nemli yani,
Coenen’in KNSM Adasi’ndaki biiyiik blogunun ve Geuze’nin farkli mimarlarla ¢alisarak
tasarladigi Borneo ve Sporanburg iizerinde bulunan az katli konut dizilerinin barindirdigi
birim konut semalarindaki azami farklilasmadir. Coenen ve Geuze farkli yerlesme teknikleri

kullanarak nitelikli toplu konut alanlar1 yaratmay1 basarmislardir.

3.2.1 Amsterdam Dogu Liman Bolgesi ile Tlgili Cikarimlar

Amsterdam Dogu Liman Bolgesinde gergeklestirilen bu proje, kent merkezinde islevini
yitirmis liman bolgeleri gibi biiyiik lokmalarin kente kazandirilmasi ve bir arti deger olarak
degerlendirilmesi adma nitelikli bir deneyim olarak goriilmektedir. Hollanda’nin kent
planlamasi ve konut politikalar1 konusundaki koklii gegmisi, bir yandan kente yeni eklenen
alanlarin ¢agdas egilimler ¢ergcevesinde yeniden ele alinmasini saglarken, diger yandan yeni
konut alanlarmin toplu konut tasarimi ve iiretimine genis perspektifte bakilabilmesini
saglamaktadir. Burada, genel mastir plan dahilinde konut alanlar1 tasariminda onlarca
mimarmn tasarimlarina yer veren c¢ogulcu ve agik fikirli yaklagimin, projenin baginda
hedeflenen nitelikli ¢evrelerin elde edilmesinde biiyiik 6l¢iide katkisi oldugu goriilmiistiir.
Projenin iilke genelinde uygulana biitliinclil politikalar ve programlarin  dahilinde

gergeklestirilmis olmasi ayrica 6nem tasimaktadir.
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Sekil 3.11 Sporenburg Adasi, ‘Whale’, van Dongen. Amsterdam

Sekil 3.12 Borneo Adasi iizerinde ‘Carpet’ (Kilim) ad1 verilen sira ev dizisi. Amsterdam
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4. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM DINAMIKLERI VE YENI KONUT
ALANLARI

Tiirkiye’de son elli yildir yasamakta oldugu kentlesme sorunlart bugiin pek ¢ok sektorde
yasanan ve giderek yogunlagan problemler zincirini de beraberinde getirmektedir. 1950’lerle
birlikte baslayan gdg, tiim kentsel sorunlarin temelinde yatan nedendir(Ozdemir, Ozden,
Turgut, 2005). Gogle birlikte ortaya ¢ikan ekonomik ve sosyal sorunlar, fizik mekana da
yansimis, ve ilk gecekondularin ardindan, zaman i¢inde yasadis1 yapilasmaya donen bir siireg
baslamistir. Onceleri kontrolsiiz gelisen sanayi, azmanlasarak biiyiiyen, yayilan kentler, gocle
gelen sosyal yap1 ve bir o kadar da mekan sorunlar1 artan niifus, politikasizlik ve adete bu
carpik yapiya pirim veren politikalar ve siireglerle birlikte kentsel sorunlar giderek i¢inden

c¢ikilmasi zor bir hal almigtir.

Son 50 yillik donemde tiim kent ve yerlesimleri saran niteliksiz yap1 stokunun, son yillarda
dogal afetler neticesinde sagliksiz ve can giivenligi olmayan mekanlar oldugu da anlasilmistir.
Bir¢ok donati alanlarindan yoksun olarak ve yasadisi siireclerle kente eklemlenerek yayilan
bu alanlar kentlerin ¢eperlerinde oldugu kadar kentin i¢ bolgelerinde, farkli noktalarda da

kendini gostermektedir.

Tiirkiye’de planlamadan bagimsiz isleyen kentlesme siireci, bir siire sonra dogal olarak bas
gosteren ¢okiintii siireci ile belli noktada kesismekte ve sorun alanlari ortaya ¢ikarmaktadir.
Ozellikle biiyiik metropollerde ve kentlerde siddetle hissedilen kentsel c¢okiintiiler, sadece

ekonomik ya da fiziksel boyutlu degil, ayn1 zamanda sosyal boyutlu da olmaktadir.

Bir bagka sorun noktasi ise kiiresellesme ve sanayinin desantralizasyon siirecinde islev
degistiren kent merkezlerinde ve 6zellikle de tarihi kent merkezlerinde yasanan siiziilme ve
kimlik degistirme siiregleridir. Kentin farkli noktalarinda ortaya ¢ikan bu alanlarin yeniden ele
alimmasi ve saglikli kentsel parcalar olarak yeniden tiretilmesi, sagliklastirilmasi, yenilenmesi
ve/veya doOniistiiriilmesi kacinilmaz bir gereklilik olarak ortaya ¢ikmaktadir(Gorgiilii
2005,Goksu 2004 ve dig. ). Tirkiye’de oniimiizdeki donemde 6zellikle biiyiik sehirlerde asil
onceligin, kentsel alanlarin genisletilmesi yerine, mevcut yapilasmis alanlar1 doniistiiriilmesi

ve kentsel yap1 stokunu iyilestirilmesi oldugu konusu hemen her kesimce desteklenmektedir.

Tiirkiye’de kentsel dontisiim kavraminin son zamanlarda sik giindeme gelir olmasindaki etkin
olan diger bir faktor ise deprem olgusudur. Ozellikle 1999 Marmara depremi, biiyiik kentlerde

deprem faktoriiniin meydana getirebilecegi hasarlarin boyutlarinin anlagilmasina neden
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olmustur. Bu durum kacak, sagliksiz yapilasmanin sakincalarimi carpici sekilde ortaya

koymus ve kentsel doniisiimiin 6neminin bir kez daha giindeme tasimasini saglamistir.

Son donemde yerel yonetimlerin tiim sdylemlerinde kentsel doniisiime yer vermesi ise bu
konuda ki diger gelismelerden biridir. Bu genelde olumlu bir gelisme olarak goriilmekle
birlikte, 6zellikle biiyiik kentlerde plansizlik, biirokrasi, diisiik yasam standartlari, sagliksiz
yapilagsma, deprem ve diger afetler gibi sorunlar karsisinda kentsel doniisiimiin tek basina bir
¢Ozlim yolu olarak algilanmasi yanilgisin1 da beraberinde getirmektedir. Bu yolla kentsel
dontisiim girisimlerine asir1 hedefler yiiklenmesi, kapsaminin genislemesini ve amacinin

belirsizlesme risklerini de tagimaktadir.

Tiirkiye’de ge¢misten bugiine siiregelen sagliksiz yapilanma kosullari, yeniden ele alinmasi
gerekli olan arsa ve konut politikalari, afete hazir olmayan alt ve {ist yapisi, koruma politika
ve uygulamalarindaki yetersizlikler, aksakliklar yaninda, kiiresellesmenin fizik mekan
tizerinde giderek artan baskilar1 ve yansimalari, kentsel yoksulluk, yerel yonetimler i¢inde
konuya yabancilik ve Avrupa Birligi ile biitlinlesme ve uyum siirecinin 6ngordiigii
diizenlemeler, kentsel donlisim konusunu yeni bir gozle tartigmayr gerekli

kilmaktadir(Ozdemir, Ozden, Turgut, 2005).

4.1 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Tartismalari ve Konut Alanlarinin Doniisiimiine
Iliskin Sorunlar

Tirkiye baglaminda gilincel olarak merkezi ve yerel yonetimlerin kentsel doniisiim
sOylemlerinin yogunlastig1 ii¢ ana giindem bulundugu goriilmektedir. Bu giindem basliklar

asagidaki sekilde 6zetlenebilir:
= Rekreatif, kiiltiir ve turizm,
= Ekonomik biiyiime ve rekabet(Merkezi Is Alanlari),
» Konut alanlarinin dontistimii.

Rekreatif, kiiltlir ve turizm agirlikli glindem, Tiirkiye’nin bir¢ok kentinde kent merkezlerinde
kalan tarihi degere sahip alanlarin mekansal, sosyal ve c¢evresel sorunlarinin koruma,
tyilestirme, sagliklastirma gibi yontemlerle kente yeniden kazandirilmasini hedeflemektedir.
Tarihi kent merkezlerinin canlandirilmasi, turizm potansiyeli ile birlikte istihdamin
artirtlmasinda 6nemli bir konuma sahiptir. Bu anlamda diger bir egilim ise kent merkezinde

kalmis kamu arazilerinin 0zel sektor ortakliklari ve sermayesi ile birlikte yeniden
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degerlendirme ¢abalaridir. Istanbul’da Karakdy-Galataport Projesi buna o6rnek olarak
gosterilebilir.  Son 50 yillik donemde plansiz kentsel gelisme sergilenmesinden Otiirii
ihtiyacin ¢ok gerisinde kalmis rekreatif alanlarin ve bununla ilgili donatilarin kentlere
kazandirilmas1 ve kentlerdeki mekansal kalitenin yiikseltilmesi giindemin diger amaclar
olarak one ¢ikmaktadir. Bu konuda Ankara’da 1990’hh yillarda gergeklestirilen Portakal
Cicegi Vadisi ve Dikmen Vadisi Projeleri 6rnek gosterilebilir. Giincel olarak ise Istanbul’da
yerel yonetim tarafindan projelendirme calismalari devam eden Kiigiikgekmece-Avcilar I¢-
D1s Kumsal Bolgesi, Karadeniz Maden Ocaklar1 Yeniden Kazanimi, Maltepe Bolge Park: gibi

projeler yiiriitiilmektedir.

Ekonomik biiylime ve rekabet glindemi, 1980 sonrasi tiim diinyadakine benzer bi¢imde
Tiirkiye’de de izlenen politikalar sonucunda merkezi yonetimin ekonomik destegini yeterince
alamayan kent yOnetimlerinin, ekonomik anlamda kendi kendilerine yetme zorunlulugu ve
kiiresel ve yerel 6lcekteki rekabet ortami iizerinde durmaktadir. Kent merkezlerinde stratejik
oneme sahip kalan kamu arazilerinin uluslararas1 sermaye aracilifryla Merkezi Is Alanlarina
donistiirilme ¢abalari, bu anlamda ortaya c¢ikan girisimlerin basinda gelmektedir. Bu
konudaki girisimlerin en yogun olarak yasandigi Istanbul’da Haydarpasa Projesi, Dubai
Kuleleri gibi projeler en belirgin 6rnekler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Kamu arazileri lizerinde
gerceklestirilmeye calisilan bu yatirnmlar beraberinde birgok tartismayr da giindeme
tagimaktadir. Bu girisimlerin kent biitiiniinii, katilimi, kamu yararini, kamusal alan vb.
dontlistim girisimlerinin ayrilmaz parcast olmasi gereken bir¢ok konuyu g6z ardi etme
egilimde olmasi, projelere karsi tiim gevrelerce desteklenen gii¢lii kamuoyu tepkisinin
olusmasini saglamaktadir. Avrupa iilkelerinde 1980 sonrasinda bu tarz girisimlerde yasanan
stirectekine benzer sorunlarin, yani her seyden oOnce yerel demokrasinin atlanmasi

probleminin, Tiirkiye’de de yasandig1 gozlenmektedir.

Konut alanlarinin doniisiimii, nitelikli, cagdas, dogal afetlere karsi glivenlikli vb. konulari
saglamak amaciyla mevcut konut alanlar1 {izerinde yapilmak istenen girisimleri
kapsamaktadir. Son 50 yillik dénemde {tilkenin kendine has dinamikleri sonucunda ortaya
¢ikan sunum yontemleriyle olusmus ve fiziksel sorunlarin yani sira, sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel bircok problemi de biinyesinde barindiran konut alanlarinin, basta dogal afet riski
olmak {izere yeniden ele alinmasi, Tiirkiye’de kentsel doniisiim konusunda oncelikli giindem
maddesini olusturmaktadir. 1980 sonras1 donemde ¢ikarilan aflarla birlikte bugiin Tiirkiye’de
kentlerin yapt stokunun %70’ine yakiini olusturan kacak yapilasmis alanlar, Tiirkiye’de

yasanan kentsel sorunlarin en basinda gelmektedir. Konut Miistesarligi Raporu’nda(2002)
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kacak yapilasmis alanlarin doniistiiriilmesinde ‘doniisiim potansiyeli’ 6n plana ¢iktigi
belirtilmektedir. Arsa ve konut piyasasinin canlilik gosterdigi, kentsel sorunlarin az oldugu ve
kent icinde ‘konum’ avantajlart olan bolgeler, doniisiim potansiyeli agisindan avantajli alanlar
olarak goriilmektedir. Bu tiir alanlar 6zel sektor agirlikli bir model iginde doniigebilme

potansiyeli barindirmaktadir.

Diger taraftan fiziksel olarak ve ekonomik bakimdan yogun kentsel sorunlar yasayan ve
piyasa kosullarinda ¢ekici olamayan kagak yapilasmis alanlar ise, donilisim agisindan

dezavantajli alanlar olarak degerlendirilmektedir (Konut Miistesarlig1 Raporu, 2002).

Kagak yapilagsmis alanlarin doniisiimiinde baskin olarak 6zel sektor agirlikli modelinin varligi,
kent merkezinde ve yakin ¢evresinde bulunan kacak yapilasmis alanlarin doniisiimiiniin 6n
plana ciktigin1 gostermektedir. Bu durumda kent merkezinden kentin c¢eperlerine dogru
gidildik¢e kacak yapilasmis alanlarin déniisiim sans1 azalmaktadir. Ozel sektdriin fazla ilgi

gostermedigi bu alanlarda kamu destekli doniistim modelleri uygulanmasi gerekmektedir.

Konut alanlarinin doniisiimii konusunda bir diger girisim alan1 da kent merkezle tarihi konut
alanlar1 olmaktadir. Merkezin 6nemini yitirmesi ve yapilarin eskimesi gibi siiregler sonrasinda
kismen terkedilmis durumda olan bu konut alanlarimin kismen yenileme, daha ¢ok koruma,
sagliklastirma, soylulastirma gibi yontemlerle yeniden canlandirilmasi da, konut alanlari
konusundaki diger bir girisim alan1 olmaktadir. Konut alanlarmin doniisiimii konusunda
Istanbul’da bircok projenin yerel yonetim biinyesinde planlanmasina devam edilmektedir. Bu
projelerden bazilar1 s6z konusu alan biiyiikliikleri ve konut sayilar1 ile birlikte asagidaki
gibidir:

1- Zeytinburnu Kentsel Doniistim Projesi, 1200 ha, yiiksek deprem riskinden 6tiirti alanin

tiimiinii kapsayan caligsmalar yapilmaktadir,
2- Kiiclikgekmece Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi, 140 ha, 6-7 bin konut,
3- Kiiglikgekmece Yarimburgaz Kentsel Doniistim Projesi, 200 ha, 8-10 bin konut,
4- Ikitelli Kayabasi Kentsel Déniisiim Projesi, 1500 ha, 100 bin konut,
5- Tuzla Aydinli Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi, 500 ha, 25 bin konut,
6- Altingehir Kentsel Doniistim Projesi, 450 ha, 35 bin konut,

Bu giindemlerle 6zetlenmeye calisilan kentsel doniisiim projelerinin ortakliklar, yerel halkin

giiclendirilmesi ve etkin katilimin saglanmasi, kamunun rol ve sorumluluklari, 6zel sektoriin
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etkin bicimde siirece dahil edilmesi vb. konulara odaklanmis etkin bir kentsel politikalarla
birlikte planlanmasi gerektiginin siirekli olarak alti ¢izilmektedir(Ozdemir, Ozden, Turgut,
2005). Zira dontisiim siirecinden bahsedebilmek i¢in bu kosullarin saglanmis olmasina ihtiyag

bulunmaktadir.

Ancak kentsel doniisiimiin giderek kent planlamasinin yerini almasi, kentlerin bir biitlin
olarak algilanmasinin yerine pargalar seklinde algilanmasi riskini de beraberinde
getirmektedir. Diger taraftan kentsel donlisiimiin bir imar affi olarak algilanmasi ve haksiz
rant saglama aracina doniismesi konusunda da g¢ekinceler yer almaktadir(Gorgiilii, 2005).Bu
durumun olugmasina yer vermemek i¢in donilisiimiin saglam bir kentsel politika ve stratejik

planlama cercevesinde kurgulanmasi gerekmektedir(Ozdemir, Ozden, Turgut, 2005).

Tiirkiye’de yerel yoOnetimlerin artan kentsel doniisim sdylemleri sonucunda planlama
uygulamasi yerine donilisim projelerinin almasi riski bulunmasi sonucunda bazi tehlikeler

belirmektedir(Ozdemir, Ozden, Turgut, 2005):

1- Kentsel doniisiim, yalnizca fiziksel bir uygulama, imar haklar1 artirimindan ibaret bir

stire¢ olarak goriilmektedir.

2- Doniisiim uygulamalarinin getirdigi kazanimlarin kamuya doniistimii konusu hemen

hemen tamamen g6z ardi edilmistir.

3- Yerel yonetimlerin zamani kisithdir; bu yiizden kaynak, araclar, yontem ve stratejiler

belirlenmeden uygulama asamasina gecilmektedir.

4- Biitlinciil planlama neredeyse tamamen unutulmustur; doniim uygulamalarmin bu
biitiiniin bir parcast olmasi gerektigi, aksi takdirde bu uygulamalarin biitiinciil

planlamadan koparak pargacilasacagi diisiincesi yer edinmemistir.

5- Doniisiimiin ilkeleri, mantigi, gerekgeleri, Olciitleri gibi konularda bir uzlagsma
saglanmig degildir. Bu nedenle doniisiim, i¢i doldurulmamis bir kavram olarak

giindemin en tepesinde kalmaya devam etmektedir.

6- Dontlisiimden s6z eden yeni yasalar yliriirliige girmistir ve girmeye devam edecektir.
Bunlarin mevcut sisteme ne kadar oturacagi ve ne kadar siirede uyum saglayacagi

konusunda belirsizlikler bulunmaktadir.

Gorgiilii(2006), merkezi yonetim tarafindan son dénemde bu konuyla ilgili olarak ¢ikarilan

yasalarin aslinda birbirinden higte bagimsiz olmayan, belli bir sistemin, yani kentsel sistemin
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biitliniinii ilgilendiren sorunlar adina pargacil degerlendirmeleri destekledigini belirtmektedir.

Bu durumun planlama kargasasi veya yetkiler ve onaylar adina, bir belirsizlik ve kaos

ortamini yarattiginin tizerinde durmaktadir.

Goksu(2004), Tirkiye’de gergeklestirilmis az sayidaki Ornekten yola ¢ikarak donlisim

konusunda Tiirkiye baglaminda karsilasilacak muhtemel sorunlari alti madde altinda

toplamaktadir.

1.

Miilkiyet yapisi: Kentlerimizde, kentsel arsa ¢ok hisseli ve imar parseli kiigiiktiir.
Ayrica kat irtifaki miilkiyet yapist da dikkate alindiginda, miilkiyet yapisi
farklilagsmakta ve ruhsatsiz yap1 c¢oklugu nedeniyle de ortaya fiili durumlar

cikmaktadir.

Ekonomik kosullar: Arsa sahiplerinin ekonomik kosullarinin yetersiz olmasi, bina
bakim-onarimi ve proje yatirimi i¢in yeterli kaynaga sahip olmamalar1 veya ikincil

finans kaynaklarina ulasamamalaridir.

Planlama sistemi: Doniisiim alanlarindaki problemlerin, karmasik yapida olmasi
nedeniyle klasik imar plan1 anlayist ve imar mevzuati, sorunlari ¢dzmeye
yetmemektedir. Tirkiye’de Ozellikle iist Olgek ve stratejik planlama eksikligi,
planlama agisindan birbiriyle uyusmayan, kurumlarin herhangi bir politika ve hedef
dogrultusunda iiretmedigi karar ve uygulamalara sebebiyet vermektedir. Bu konudaki
eksikligin giderilerek iilkesel boyutta stratejik hedef ve oncelikler dogrultusunda {ist
Olgek planlamanin hayata gegirilmesi gerekmektedir (Konut Miistesarligi Raporu,

2002).

Kurumsal yap1 eksikligi: Kurumsal yatirimeilarin yeterli sayida olmamasi, bireysel

iiretim bigimlerini yayginlagtirmis, bu yap1 da kayit 151 ekonomiyi yaratmstir.

Yasal diizenlemelerin olmamasi: Kentlerimizde, son 25-30 yillik siire¢ iginde
yasadigimiz, yeni yerlesme ya da toplu konut projeleri, klasik imar mevzuati
cergevesinde planlanmis ve proje iiretilmistir. O nedenle, birbirinden farkli olmayan

kentsel doku ve mimari yapr liretimi ger¢eklesmistir.

Proje finansmani: Bugiine kadar, yatirim finansmani, proje gelistiren ve yatirimi yapan
kesimler tarafindan yaratilmistir. Bunlar, daha ¢ok rant odakli ya da gayrimenkul
odakli olmustur. ( Goksu, 2004 ) Kamuda bulunan ¢ok baslilik ve yetki karmasas1 ayni

hedefe yonelmesi gereken kaynaklarin kullaniminda verimsiz hale getirmektedir. Bu



41

acidan yasanabilir kentsel alanlarin olusturulmasi acgisindan kurumsal ve mali
orgiitlenmenin tek bir cati altinda yapilmasi Onerilmektedir (Konut Miistesarligi

Raporu, 2002).

Ana hatlartyla Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilmesi i¢in asagida
siralanan konularin hayata gecirilmesi gerektigi belirtilmektedir(Ozdemir, Ozden, Turgut,

2005):
1. Hukuksal altyap1 olusturulmali,
2. Ekonomik kosullar uygun olmali,
3. Biirokratik islemler kisitlanmali, vergi ve resmi har¢lar diizenlenmeli,
4. Planlama ve projelendirme ¢aligmalari gelistirilmeli,
5. Kentsel altyap1 i¢in kamu destegi saglanmali,
6. Taraflar arasi igbirligi gelistirilmeli,
7. Sosyolojik uyum ¢alismalari yapilmali,
8. Simge bir proje hayata gecirilmelidir.

Istanbul icin 6zellikle deprem tehlikesinden &tiirii 6n plana gelmis olan yapi stokunun
iyilestirilmesi konusu, gercekte cok sayida gerekge ile aslinda Tiirkiye’de bugiin planlamanin
odaksal konularindan biri olarak goriilmektedir(Balamir, 2005). Kente yer alan konut
stokunun biiyiik c¢ogunlugunun tehdit altinda olusu, konut alanlarimin en riskli olan
bolgelerden baslayarak yenilenmesi gerektigi gercegini giindeme getirmistir. Bu gelismelerle
birlikte konut alanlarinin yenilenmesi konusu, merkezi ve yerel yonetimler tarafindan kentsel
doniisiim politikalarin merkezine yerlestirilmis, Istanbul yerel yonetimi “Istanbul Depreme
Kars1 Kentsel Dontistim Projeleri” basligi altinda pilot proje ¢alismalarina baslamistir. Pilot
proje calismalarinin sonuglari, 6zellikle ge¢cmisi kacak yapilasmaya dayanan ve 80 doneminde
yasallagarak apartmanlasmis konut alanlarinin gerek yapi kalitesi, gerek ¢iiriik zeminlerde yer
almalari, gerekse de niteliksiz kentsel alanlar olusturmalar1 gibi nedenlerle tek yapi dlgegi

yerine topyekiin mahalle ve bolgesel 6l¢ekte miidahaleye ihtiya¢ duyuldugunu géstermistir.

Bu midahalelerin gerceklestirilebilmesi giiglii kent ve konut politikalar1 ile yakindan
iliskilidir. Deprem tehdidi, niteliksiz ¢evreler olusturan kacak yapilasmis veya gecmisi kagak

yapilagsmaya dayanan konut alanlarinin yenilenmesi gerekliligini ertelenemez bir zorunluluk
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haline getirmektedir. Iste bu yiizden Istanbul’u depreme hazirlamak, en az 8-10 yillik bir
programla biitiinsel olarak yenilemeyi planlamaktir. Bu plan ve program, ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel bir biitiindiir. (Gtirsel, 2003). 1980 sonrasinda yurtdigsinda yasanan deneyimlere
bakildiginda, iyi tanimlanmis kent ve konut politikalar1 neticesinde kamu ve 6zel sektoriin
basarili birlikteliklerini saglandigi goriilmektedir. Konut alanlarini yenilenmesi konusunda
ozellikle konut sektdriiniin durumu énem kazanmaktadir. Istanbul géz dniine alindiginda, kent
ve konut politikalar1 agisindan kararli bir yapiya rastlamak oldukg¢a zordur. Kent topragindaki
rant artiginin devam etmesi ve insaat sektorii ile gayrimenkul sektoriindeki kar oranlarinin
yiiksek olusu, konut yapimi ile ugrasan ingaat sirketlerini yiiksek gelir grubuna hitap eden
yerlesimler yapmaya yoneltmektedir. Bu durum, konut alanlarini yenilenmesi konusunda

etkin bir konut politikasi iiretilmesinin 6niinde biiytik bir engel olarak durmaktadir.

Yasadist yapilasmanin Oniine gegilmesi zor boyutlara ulastigi giinlimiizde, doniistimiin bir
zorunluluk oldugu konusunda bir kolektif uzlasi var olmakla birlikte, bunun yoéntemi
konusunda ¢ok somut kararlar iiretilememekte, arayislar devam etmektedir. Hi¢ kuskusuz bu

konudaki kayg1, déniisiime standart bir recete arama yoniinde degildir(Ozden, 2005).

Bununla birlikte, son bir-iki yilda ozellikle merkezi yOnetim tarafindan yapilan bazi
uygulamalarin, doniislimiin standart bir regetesini olusturma yoniinde bir endisenin
ylkselmesine neden olmaktadir. Son donem merkezi yonetimin konut {iretimi ve doniisiime
yonelik  politikalarinda  birkag temel yanhs goze c¢arpmaktadir. Bunlar soyle
siralanabilir(Ozden, 2005):

1- Merkezi yonetim, doniisiim alan1 kapsaminda kalan yasadisi konut alanlarinda
yasayan halki buradan alip, kendi biinyesinde irettigi konut alanlarina
yerlestirmektedir. Burada iki sorun ortaya ¢ikmaktadir: Ilk olarak, yasadisi alanda
yasayan konut kullanicisini ev sahibi olma konusunda oncelik vererek, kolaylik
gostererek odiillendirmektedir. ikinci olarak da, bu uygulama, doniisiimiin farkl
boyutlarindan biri olan sosyal boyuta yonelik miidahaleleri kapsayacak nitelikte bir
icerige sahip degildir. Insanlar1 bir yerden digerine tasimak, alanda sosyal anlamda

sorunlarin ¢ézlimiine katkida bulunmaz; siirdiirebilirligi olan bir igerigi yoktur.

2- Urettigi konutlarla, yeni konut alanlarinda tek tiplesmeye girmektedir. Bir merkezi
hiikiimet politikas1 olarak son donemde genis bicimde kabul goren bu yaklasim,
merkezi yonetim uygulamalarinda farkli kentlerde, alanlarin genel karakteristigi ve

0zglin niteligi dikkate alinmadan bir standardizasyon anlami ytliklemektedir.
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3- Alt, alt-orta ve orta gelir grubuna yonelik konut iiretimi yerine, cogunlukla orta-iist ve
iist gelir grubuna yonelik konut iiretilmektedir. Merkezi yonetimin bu politikasi,
ihtiyac sahibi olan toplumsal kesim yerine, yatirim amacglh konut edinmeyi amaglayan
kesime hizmet etmektedir. Bu durum, konut sunumu ve politikasindaki dnceliklerin

g6z ard1 edilip, kar amacinin 6nde tutulmasi anlamina gelmektedir.

4- Merkezi yonetimin s6z konusu uygulamalari, iist 6l¢ekli planlardan bagimsizca hayata
gecirilmektedir. Uretilen yeni konut alanlarinin yer se¢imine, plan bu yeri gosterdigi

i¢cin degil; uygun nitelikteki arsa orada bulundugu icin karar verilmektedir.

Son yillarda, kamu ve 6zel sektor eliyle iiretilen konut projelerine bakildiginda, bu projelerin
yaklasik % 90’1n1n orta-list ve iist gelir grubunu hedefledigi, kentsel alanda sinirsizca yayilip,
iist 0lcekli politikalardan bagimsizca yer sectigi, her giin birbiriyle yarisan bir baska projenin
daha hayata gectigi goriilmektedir. Bir sonraki bolimde Tiirkiye’deki kamu sektorii ve/veya
ozel sektorle ortakliklari sonucunda gerceklestirilmekte olan yeni konut alanlari Istanbul
ornegi iizerinden incelecektir. Burada amag¢ yeni konut alanlarmmin olusumundaki ve
planlamasindaki dinamiklerin tespiti ve yerlesimlerin konum, ulagim, yogunluk, satis fiyatlar

gibi bilgilerin ortaya konulmasidir.

4.2  Yeni Konut Alanlari: Kamu ve Ozel Sektér Girisimlerinde istanbul Ornegi
Istanbul’da yeni konut alanlar1, gayrimenkul ve ingaat sektoriiniin son yillarda yaptig: atak
sonrasinda bu sektorler tarafindan sekillendirilmekte ve belirlenmektedir. Bu donemde
gergeklestirilen projelerin iki yapisal 6zelligi bulunmaktadir. Bunlardan ilki, 6lg¢eklerinin
iriligi(biiylik yatinm olmalar1 sonucunda), digeri ise ¢ok islevli olmalaridir(Bilgin, 2006).
Yerlesimler, birer isletme mantiginda ele alinmakta ve hizmet sektorii destekli kendi kendine
yetebilen kapali ve giivelikli alanlar olarak hayata gecirilmektedir. Bu egilim en kiigiigiinde en
bliyligline kadar tim konut yerlesimlerinin ana belirleyicisi konumuna gelmistir. Bu
yerlesmelerde konut sahibi olmak, tiiketiciler arasinda Onemli bir statii araci olarak
degerlendirilmeye baglamistir(Bilgin, 2006). Yerlesmelerin ana karakteri degismese bile, imar
durumu ve kentteki konularina gore yogunluk bi¢imi degismektedir. Ayrica 6zel sektorle

kamu sektoriiniin bir araya geldigi ortakliklar da kurulmaktadir.

Ozel sektorden merkezi ve yerel yonetimlerin gerceklestirdikleri iiretimlere kadar tamamina
yakin1 kar amagli olarak yapilan konut yerlesimleri, bir kismu iist, genellikle iist-orta ve
kismen de orta gelir grubuna hitap edecek sekilde gergeklestirilmektedir. Yerlesmelerin

ketteki dagilimlari birbirinden oldukga farklidir.



44

Buradaki bu hizli atagin nedenlerinden biri, insaat sektoriiniin 1999 yilinda depremden sonra
icine girdigi kriz, 2001 yilindaki ekonomik kriz ile pekismesi olmustur. Yaklasik 5 yil siiren
bu kriz doneminde belli bash birka¢ insaat sirketinin {irettigi konutlar disinda konut iiretim

sektorli tamamen durmustur. Bu siiregte biiyiik bir konut talebi olusmustur.

Biriken konut talebi, gayrimenkul fiyatlarindaki yiikselis ve ekonomideki olumlu hava, biiyiik
sermaye sahibi insaat sirketlerinin neredeyse tamaminim Istanbul’un dért bir tarafinda toplu
konut {iretimine baglamasini beraberinde getirmistir. Gayrimenkul fiyatlarindaki artis, bu yeni
konutlarin fiyatlarin1 da yukariya ¢ekerken, bankalar faiz oranlarini diistirerek uzun vadeli

kredilerle konut alimini1 desteklemistir.

Deprem ardindan yasanan durgunluk, sonrasinda kendini daha 6nce Istanbul’da daha &nce
goriilmemis bir hareketlilige birakmistir. Tiiketicinin deprem endisesi, iiniversitelere
yaptirilan zemin etiidleri ve radye temel, tiinel kalip gibi yontemlerle giderilmeye
calisilmaktadir. Ancak tiim bunlarin 6tesinde konut iiretiminde deneyimli ingaat girketleri ve
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 “konutta markalasma” donemini baslatmistir (Kirecgi, 2005).

Konutlar bu markalagma hareketi sonucunda daha proje asamasinda satilmaya baslanmaistir.

Arz cephesine bakildiginda; son bir yilda Toplu Konut Idaresi‘nin ( TOKI ) ve belediyelerin
yeni projelere start verildigi gozlenmektedir. Bu projelerdeki konutlarin insaatlar
bitirildiginde  ortaya  ¢ikacak  arzin  talebi  karsilamakta  yetersiz  kalacagi

diisiiniilmektedir(Kiregci, 2005

Istanbul’daki yeni konut alanlar1 kamu ve 6zel sermayelerin ayr1 ayr1 ve ortakliklar1 sonucu
gerceklestirilmektedir. Bu kisimda, bir dnceki kamu sermayesinin kullanildigi ve tamaminin
{ist ve orta-iist gelir grubuna hitap ettigi uygulamalarin Istanbul iizerinden 6rneklenmesine

calisilacaktir.

Sonug olarak Istanbul’da konut ve gayrimenkul sektdriiniin, konut alanlarnin iiretilmesindeki
giincel egilimi, iist-ota gelir grubunu yonelik, acgik alanlart hizmet sektorii tarafindan
tanimlanmis, kentle iliski kurmaktan kagman kapali yerlesmeler yapmak yoniindedir. Bu
egilimin yerlesmenin O&lgegine ve kentteki konumuna gore farklilasmamas: da dikkat
cekicidir. Piyasanin hevesle ve kosulsuzca benimsedigi bu norm, kent yasami {izerine ¢alisan
ve diistinen akademik diinya ile politikalar {ireten ¢evreler tarafindan izolasyonu,
yabancilagsmayi, fragmanterlesmeyi besledigi gerekgesiyle kaygiyla karsilanmaktadir(Bilgin,
2006). Yapilan konut yerlesimleri biitiinciil bir planlama anlayisindan hareketle kentle iligki

kuracak bi¢gimde ele alinmamakta ve birbirlerinden beslenmeyen, birbirleriyle ilgilenmeyen
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fragmanlar olarak yan yana durmaktadirlar. Diger taraftan, bu giincel egilimler i¢inde diisiik
gelir grubuna yonelik {iretimin paymin oldukg¢a diisiikk oldugu goriilmektedir. Bunun,
Tiirkiye’de konut politikalarmin yetersizligi ve uygulanamayisinin yaninda Istanbul
baglamiyla ilgili oldukca somut, birbiri ile i¢ ige iki Onemli nedenin bulundugu

diistiniilmektedir.

Bunlardan ilki, son 50 yillik zaman diliminde yasanan hizli kentlesmenin bir sonucu olarak
Istanbul’da kentsel alanlar fiziksel smirlara dayanmistir ve bilyiik 6lgekli  konut
yerlesimlerinin yapilabilecegi arsalar i¢in, merkezi alanlardaki birkag istisna disinda, kentin
ceper noktalarina gidilmesi gerektirmektedir. Kent icinde bu nitelikteki arsa sayisinin oldukca
az ve talebinin c¢ok fazla olusundan dolayi, arsa maliyetleri yiikseltmektedir. Arsa
maliyetlerinin yiikselmesi beraberinde konut fiyatlarin1 da yukar1 ¢ekmektedir. Dolayisiyla
kentin yakin ¢evresinde dar gelirliler i¢in konut iiretimi gergeklestirilmesi dnemli bir sorun
haline gelmektedir. Kentin ¢eperlerine dogru, arsa ve konut fiyatlarinin uygun diizeye
cekilebilecegi bolgelere gidildiginde beliren sorun ise, kentte toplu ulasim altyapisinin sinirh
olusundan dolay1, bu alanlara 6zel otomobil disinda ulasim sansinin bulunmamasidir. Gorgiilii
(2006), bu noktay1 isaret ederek, Istanbul’da yerel ydnetimin zorunlu giderlerinin disinda
biitiin kaynaklarimi bu konuya ayirmast gerektigini ve ¢O0zliimiin burada oldugunu

savunmaktadir.

4.2.1 Kamu Sermayesi ile Gerceklestirilen Yeni Konut Alanlari

Istanbul yerel yonetimi, kendi kurdugu firmasiyla birlikte bir yandan piyasada girisimci
olarak yer almaktadir. Toplam konut iiretimi i¢inde en az oranda olan orta alt grubuna yonelik
yerlesmeler genelde bu model ile olusmakta, kiicik bir kismin1 da kooperatifler
yiiklenmektedir. Istanbul’da giincel olarak yerel yonetim tarafindan gerceklestirilen, yakin
zamanda bitirilmis, proje veya yapim asamasinda olan cok kathh ve ¢ok yogunluklu
yerlesmelere bakildiginda, hektara 23 ila 305 konut diistiigli, 72 ila 393 m2 arasinda degisen
konut biiytikliikleri oldugu, 685 YTL ila 2400 YTL arasinda degisen m2 satis fiyatlarina sahip
olduklar1 goriilmektedir. Projelerin yer secimlerine bakildiginda, Pendik ve Ikitelli bdlgeleri
one c¢ikmaktadir. Yerlesimlerin iinite adetleri 120-1340 arasinda degismektedir. Bu

yerlesimlerin ¢oguna 6zel otomobil diginda toplu ulasim ile erisme sans1 bulunmaktadir.
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Cizelge 4.1 Kamu Sermayesi ile Gergeklestirilen Yeni Konut Alanlari

KAMU SERMAYESI iLE GERGEKLESTIRILEN YENi KONUT ALANLARI

. ] “SATIS
ARSA N _ UNITE YOGUNLUK | FIiYATLARI

NO | PROJE KONUM (ha) UNITE ADEDI (m2) (konuttha) | (m2/YTL)
YESIL VADI KO

1| NAKLARI UMRANIYE 17,3 400 222-393 23 2400
BASAKSEHIR '

2 | 5.ETAP 2.KISIM BASAKSEHIR 13,3 1340 90 101 950 - 1100

3 | SARMASIKEVLER PENDIK 4,0 432 123-129 108 900

4 | YAKUPLU EVLERI BEYLIKDUZU 1,6 304 75 190 650
ESENYURT

5 | KONUTLARI BEYLIKDUZU 4,3 752 95-150 175 685
DOLAYOBA SOSYAL

6 | KONUTLARI PENDIK 9,0 842 72 94 ULASILAMADI
SEYHLI HILALSEHIR

7 | KONUTLARI PENDIK 42 1284 84-123 305 ULASILAMADI
TASLI BAYIR SOSYAL .

8 | KONUTLARI PENDIK ULASILAMADI | ULASILAMADI | ULASILAMADI | ULASILAMADI | ULASILAMADI
ALTAYCESME

9 | KONUTLARI MALTEPE 1,6 120 110 75 ULASILAMADI

. _ 271VILLA-
10 | AYDOS EVLERI PENDIK ULASILAMADI | 1000 DAIRE 87-331 ULASILAMADI | ULASILAMADI

Sekil 4.1 Kamu Sermayesi ile Gergeklestirilen Yeni Konut Alanlarnin Istanbul’daki dagilin
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Sekil 4.3 Kamu Sermayesi -Yeni Konut Alanlar1, Dolayoba Sosyal Konutlari, Pendik
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TLRGERETIM I5KE HIZMET ALANT i)
i J

Sekil 4.4 Kamu Sermayesi -Yeni Konut Alanlar1, Sarmasik Evler vaziyet plani, Pendik

4.2.2 Kamu ve Ozel Sermaye Ortaklig1 Sonucu Gergceklestirilen Yeni Konut Alanlar:
Arsa satigina yonelik gelir paylasimi modeli lizerine kurulan merkezi yonetim ve 6zel sektor
ortakliklarinda, merkezi yonetim kamu olarak sadece arsayi ortaya koymaktadir. Bundan

sonra geriye kalan biitiin yatirim1 6zel sektor kendi imkanlariyla ger¢eklestirmektedir.

Bu anlamda iiretilen konutlarda 06zel sektor tarafindan yonlendirilmekte, dolayisiyla

giivenlikli ve sosyal olanaklarla donatilmis kapali biiyiik yerlesimler ortaya ¢ikmaktadir.

Istanbul’da giincel olarak merkezi yonetim ve 6zel sektor isbirligi ile gerceklestirilen, proje
veya yapim asamasinda olan ¢ok katli ve ¢ok yogunluklu yerlesmelere bakildiginda, hektara
35 ila 300 konut diistiigii, 60 ila 461 m2 arasinda degisen konut biiyiikliikleri oldugu, 900
YTL ila 3900 YTL arasinda degisen m2 satis fiyatlarina sahip olduklar1 goriilmektedir.
Projelerin tamami, TOKI’nin sahip oldugu kamu arazileri iizerinde, Atasehir ve
Kiiciikgekmece-Bahgesehir bolgelerinde yogunlasmaktadir. Yerlesimlerin iinite adetleri 180-
3600 arasinda degismektedir. Bu yerlesimlerin ¢oguna 6zel otomobil disinda toplu ulasim ile

erisme sans1 bulunmaktadir.
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Cizelge 4.2 Kamu ve Ozel Sermaye Ortaklig1 Sonucu Gegeklestirilen Yeni Konut Alanlar:

MERKEZi YON.+OZEL SEKTOR_GOK KATLI GOK YOGUNLUKLU

ARSA o . N YOGUNLUK SATIS FIYATLARI

NO PROJE KONUM (ha) UNITE ADEDI UNITE (m2)  (konut/ha) (m2/YTL)

1| MY WORLD BATI ATASEHIR | 186 3626 67 - 461 195 2000 - 2750
SOYAK o

2 | OLIMPIAKENT | KUCUKGEKMECE | 100,0 3500 60 - 140 35 900 - 1200
ATAKOY

3 | KONAKLARI ATAKOY 214 950 170-270 44 2100 - 3840

4 | SEHR-IBAHCE | BAHCESEHIR | 55 | 20 VILLA, 200 DAIRE | 90-156, 395 40 3375 - 3900
ATASEHIR _

5 | RESIDENCE ATASEHIR 0,6 180 170-200 300 2100
UMRANIYE ] . _

6 | KEMERDERE CEKMEKOY 33,0 | 250 VILLA, 606 DAIRE | ULASILAMADI | ULASILAMADI | ULASILAMADI
KENTPLUS

7 | MIMAR SINAN | BUYUKCEKMECE | 4,2 660 70 -140 157 1350 -1485
KENTPLUS .

8 | ATASEHIR BATI ATASEHIR | 12,1 2044 67 - 205 169 1550 - 1680

9 | UPHILL COURT | BATIATASEHIR | 10,0 1744 67 - 260 174 2500 - 3375

10 | MISSTANBUL IKITELLI 10,0 1400 ULASILAMADI | ULASILAMADI |  ULASILAMADI

Sekil 4.5 Kamu ve Ozel sektdr Ortakligi-Yeni Konut Alanlarinin Istanbul’daki dagilimi
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Sekil 4.7 Kamu ve Ozel sektdr Ortakligi-Yeni Konut Alanlari, Atakdy Konaklar1 Vaziyet
plani
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Sekil 4.8 Kamu ve Ozel sektdr Ortakligi-Yeni Konut Alanlari, Uphill Court, Atasehir
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5. SONUC

Bu tez, kentsel doniisiim dinamikleri baglaminda yeni konut alanlari tizerine bir ¢aligmadir.
Konu kapsaminda 1980 sonrasi Avrupa deneyimi iizerinden kentsel doniisiim kavrami
incelenmis, kavramsal agiklamalar Ingiltere ve Hollanda’dan segilen Orneklerle
desteklenmeye calisilmigtir. Calismanin 6ncelikli amaci, kentsel doniisiim dinamikleri ile yeni
konut alanlar1 tretim siiregleri arasinda kurulabilecek etkilesimin 6nemine dikkat ¢ekmek

olmustur.

Kentsel doniisiim, son 30 yillik donemde tiim diinyay1 etkisi altina alan ekonomik, sosyal,
siyasal ve mekansal donilisiim siiregleri sonucunda yaganan kentsel sorunlara kalic1 ¢oztiimler
saglamak amaciyla basta Avrupa iilkeleri tarafindan giindeme getirilmis bir kavramdir. Artan
kentsel sorunlarla birlikte yasanan fiziksel, ekonomik ve sosyal ¢okiintii siireclerinin sadece
ekonomik olarak gerilemekte olan kentlerin sorunu olmadigi gercegi, Avrupa genelinde

1990’11 yillarla birlikte kabul gdrmiistiir.

1980 sonrasindaki silirecte Avrupa’da tanimlandigi bicimiyle kentsel doniisiim, ortaklik,
katilim, vizyon, siirdiiriilebilirlik gibi kriterler ¢ercevesinde basta yeniden canlandirma olmak
lizere, yenileme, sagliklastirma vb. kavramlarla birlikte, kent, bolge ve hatta iilke genelindeki
politikalar ve stratejiler ile birlikte planlanmasi ve uygulanmasi beklenen girisimleri ifade
etmektedir. Kentsel doniisiim ile ilgili ortak agcmazlar olarak katilim, ortakliklar ve kentsel

sosyal dislanma sorununa yaklasim konulari 6n plana ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiimiin ekonomik, sosyal, fiziksel ve yonetsel ¢cok boyutlu yapisi, farkli glindem
maddelerine sahip olmasini1 beraberinde getirmektedir. Sosyal, fiziksel ve ekonomik

glindemlerin her biri farkli mekansal 6l¢eklerle ilgilenmektedir.

Mabhalle 6lgegindeki dontigiim girisimlerinin 6n plana ¢iktig1 sosyal giindem, katilim, ortaklik,
finansman, proje siiresinin uzunlugu gibi sorunlar1 igermektedir. Diinyadaki hizli akiglar
karsisinda proje siirelerinin uzun ve karlilik oranlarinin diisiik olmasi, 6zel sektoriin sosyal
agirlikli girisimlere cekilmesinin &niindeki en biiyiik engeldir. Ozel sektoriin siirece dahil
edilmesi finansman girdisinin saglanmasi ve deneyimlerden faydalanilmasi adina doniisiim

projelerinde hayati 6neme sahiptir.

Kentsel doniisiim girislerinin basariya ulagsmasi konusunda 6nemli bir faktor, ilgili tilkenin
veya kentin piyasalar1 ve iiretim sektorleriyle, onceden saptanmis hedefler ve politikalar

dogrultusunda direk iliski i¢inde olma zorunlulugudur. Konut piyasalar1 ve konut {iretim
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sektorleri, kentsel doniim siiregleriyle yakindan iliskilidir.

Avrupa deneyimine iliskin ¢alismalarin hemen hepsinde iizerinde durulan diger bir konu,
kentsel dontistim kriterlerinin tam anlamiyla yerine getirerek gelistirilmis, sonuca ulasmis ve
basarili olarak o6rnek gosterilecek girisimlerin sayisinin oldukca az olusudur. Bu konuda en
deneyimli iilkelerden biri olarak kabul edilen Ingiltere’de bile katilim, planlama, finansman
gibi konularda onemli a¢gmazlar oldugunun Onemle {izerinde durulmaktadir. Bu durum
konunun gorece yeni olusu ile iliskilendirilmektedir. Diger taraftan Ingiltere’de dahi kentsel
dontisiim konusundaki diizenlemeler ve yasal siireglere iliskin ¢alismalar devam etmektedir.
Kentsel dontisiim kavramin iilkelerin politik, ekonomik, sosyal ve mekansal baglamlarina
gore degisiklik gosteren yapisi, her iilkenin kendi dinamiklerini gz oniinde bulundurarak

hareket etmesi gerektigi gercegini gostermektedir.

Avrupa’da buglin gecerli olan doniisiim stratejileri ile Tiirkiye’de gergeklestirilmek istenen
doniisiim stratejileri arasinda belirgin faklar bulundugu aciktir. Tiirkiye gibi gelismekte olan
iilkelerde kentsel doniisiim siireclerinin Oniinde bir¢ok engel bulunmaktadir. Politika ve
strateji yoksunluklarinin yaninda hukuksal altyapi, biirokratik islemlerin uzunlugu, planlama
ve projelendirme, kentsel altyapt ve daha bircok eksiklik, kentsel doniisiim girisimlerinin
oniinde duran engeller olarak goriilmektedir. Kavramin carpitilarak bilingli bir sekilde i¢inin
bosaltilma riski ve gayrimenkul sektoriiniin iilkedeki baskin konumu da kentsel doniigiim ile
ilgili endiselerin artmasina sebep olmaktadir. Ozellikle Istanbul’daki deprem tehlikesi
dolayistyla kentsel donilisim konusunda yogunlagsan tartigmalar, siirecleri harekete
gecirebilmek {izere yapilan her alandaki c¢aligmalara hiz getirmistir. Ancak donlisim
politikalari, planlamas1 ve uygulamasi ile ilgili daha kesin yargilara ulagilabilmesi i¢in 6rnek
projelerin  gerceklestirilmesi geregi bulunmaktadir. Avrupa deneyiminden hareketle

cikarilabilecek bir¢ok ders bulundugu agiktir.

Tiirkiye’deki doniisiimii s6z konusu olan kentsel yap1 stokunu biiylik ¢ogunlugunun kacak,
niteliksiz, sosyal sorunlar icermesi ve afet riski karsisinda kirillgan yapilardan olusmasi,
yeniden canlandirma, sagliklastirma gibi Batt Avrupa deneyimlerinde ¢ok siklikla uygulanan
ve 0zl fiziksel ¢evreye an az miidahale ile doniisiimleri gerceklestirmek olan kavramlari
gecersiz kilabilir. Dolayisiyla Tiirkiye’nin kentsel doniisiim ile konut politikalarinin kent,
bolge ve ulusal dlgekte belirlenecek stratejiler ve programlar dogrultusunda birbirine entegre
olmasina ihtiyact bulunmaktadir. Kentsel Doniisiim girisimlerinin mahalle ve konut
alanlariin yenilenmesinde ihtiya¢ duydugu sosyal konut politikalarinin siiratle gelistirilmesi,

katilim, ortakliklar, siirdiiriilebilirlik gibi artik tim gelismis {ilkelerde sorunsal haline
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getirilmis kavramlarin bu siireclerde goz ardi edilmemesi gerekmektedir.

Tiirkiye’de, basta Istanbul olmak iizere, alisilagelmis ve dnceki dénemlerde yasal ve yasal
olmayan sektorlerce yonlendirilmis planlama ve tasarim yontemleri bir kenara birakilmali,
bunun yerine 21. yiizyilda kentsel doniisiim dinamikleri baglaminda, siirdiirtilebilir kentsel
gelisim kriterleri gozetilerek, kamu kuruluslar, 6zel sektor, sivil toplum Grgiitleri ve yerel
halkin ortakliklarina dayanacak sekilde, ¢ok boyutlu bakis acistyla konut alanlarinin
planlanmas1 ve tasarlanmasi plancilar, mimarlar ve diger tasarimcilarin katilimiyla

gerceklestirilmesi saglanmalidir.

Bu caligsma konuyla ilgili kesin bir yargiya varmak ve uygulamaya yonelik bir yontem 6énerme
iddiasinda degildir. Bu 6l¢ekteki konularin her biri tek tek ele alabilir ve kendine 6zgii
¢Oziim alternatiflerini barindirir. Calismanin hedefi kavramlarin aciklanmasi ve durumun
analiz edilmesidir. Konuyla ilgili daha sonra yapilacak c¢aligmalarda ve yapilacak

aragtirmalarda kaynak olarak yardimci olmasi beklenmektedir.
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