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GAYRIMENKUL GELiSTIRMENIN KENTSEL YAPI UZERINDEKI
ETKILERi: PROFiLO ALISVERIS MERKEZi ORNEGi

OZET

Bu calismada, insan yasami acisindan biiylik onem tasiyan kentsel yapilarin
sekillenmesinde gayrimenkul gelistirme faaliyetinin, kentsel yap1 etkileri ve bu
yapimin biitiinliiklii olarak diizenlenmesinde yetkili olan planlama otoritesine diisen
bu konuda diigen gorevler tartisilmistir. Birinci kisimda konunun tanitilmig ve
calismada izlenen yontem konusunda bilgi verilmistir. Ikinci kisimda ise kent,
kentlesme konular1 incelenmis, kentlerin tarihsel gelisimi, kentlerin ekonomik yapi
ile olan baglar1 ve Tiirkiye de kentlesme olgusu derlenmistir. Uciincii kisimda,
kentsel yap1 ile planlama iligkisi konusuna egilinmis, kentsel yapiyr ¢dzmeyi
hedefleyen arazi kullamim modelleri ve tarih icinde gelistirilen kent planlamasi
kuramlar1 derlenmistir. Dordiincii kisimda, gayrimenkul, gayrimenkul gelistirme,
gayrimenkul gelistirme siirecinde yer alan aktorler ve gayrimenkul gelistirme
siireclerinde yapilan faaliyetler konusunda bilgi verilmistir. Besinci kisima
gelindiginde ise Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirmenin tarihsel arka plani,
kurumsallagma diizeyi, gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin kentsel yap1 iizerindeki
etkileri tartistlmistir. Altinci kistmda, Ornek ¢alisma alam olarak secilen, ‘Profilo
Aligveris Merkezi’nin i¢inde bulundugu alan, planlama caligmalari, sanayi islevinin
ticarete doniistiiriilmesi siireci, merkezin calisma kapasitesi, rakipleri karsisindaki
konumu ve kentsel yap1 iizerindeki etkileri analiz ¢alismalari elde edilen veriler

1s1ginda incelenmistir.

Son olarak ise yedinci boliimde, gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin kentsel yapi
izerindeki etkileri ve bu yapinin gelistirilmesi ve yOnetilmesinden sorumlu olan
planlama otoritelerinin {izerine diisenler, tezde yapilan c¢aligmalar kapsaminda
degerlendirilmistir. Biiyiilk Olcekli insan yerlesimleri olarak kentler, niceliksel
biiylimeleri ile birlikte, ortaya ¢ikan problemlerin ¢6ziimii icin yapilan diizenleme
calismalarinin mekam olmuslardir. Ozellikle sanayi devrimi sonrasinda kentlerin
hizla biiyiiyerek eski biitiinliiklerini kaybetmeleri modern kent planlamasinin

dogusuna kaynaklik edecek arayiglara neden olmustur.
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EFFECTS OF REAL ESTATE DEVELOPMENT ON URBAN STRUCTURE:
CASE STUDY OF THE ”PROFILO MALL”

SUMMARY

In this thesis, as it has great importance in public life, urban development, urban
structure effects and the tasks that have to be taken by the authorized planners are
discussed. In the first section the subject is introduced and the methods that are
applied are discussed. In the second section, city and urbanization are investigated,
the historical development of cities, city-financial structure relation and urban in
Turkey is discussed. In the third section urban structure and urban planning relation
is investigated. Land using methods, and the theories that have been developed are
discussed. In the fourth section real estate, real estate development, the actors in the
process of real estate developments and the operations during the real estate
development are discussed. In the fifth section the historical background of real
estate development in Turkey, institutionalization level, the effect reel estate
development on the urban structure is discussed. In the sixth section the Profilo
Aligveris Merkezi, as an example, is investigated. The site, planning, the process that
the shopping center transformed from a factory, the working capacity, comparison
between its competitor and its effects to the urban structure is discussed by the help
of analysis data. At the last in the seventh section, the effects of reel estate
development to the urban structure and reel estate development, the tasks that have to
be taken by the authorized planers are discussed. Urban organization is discussed in
this thesis. After the industrial revelation, cities loosed their old compactness and
after this period modern urban planning has been developed. In general the cities that
are emigrated seem to show an accumulated development. This situation narrows the
green regions and causes the accumulated residential area. Cities are important in
human life. Although they are constructed by the humans by construction of

buildings they can not been seen as an arithmetic sum of buildings.
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1. GIRiS

1.1. Konunun Tamtilmasi, Kapsam ve Amacg

Gelismekte olan iilkelerin demografik yapr dagilimina bakildiginda, kentlesme
oranlari, gelismis iilkelerdekinden daha farkli olan bir durum ortaya ¢ikmaktadir.
Gelismekte olan iilkelerde, kent niifuslari, artma egiliminde olmakla beraber, halen
ciddi oranda tarimsal niifus barindirmaktadirlar. Ulkenin kalkinma diizeyine paralel
olarak tarimsal niifusta azalma, kentlere akma ve ikincil, iiciinciil sektorler olan
sanayi ve hizmet sektoriine gecisler s6z konusudur. Tiirkiye’nin ekonomik kalkinma
seviyesi ve yasanmakta olan kentlesme olgusu bahsi gecen doOniisiimii
dogrulamaktadir. Genel 6l¢ekte, niifus hareketini, iilke kalkinmasina yardim edecek
sekilde yonlendirmeye yardimci olmasi beklenen kentlesme politikalart kent

planlamasinda ana belirleyen olarak ortaya cikar.

Birden cok etkene bagh olarak kentsel alanin yeniden organizasyonu anlamina da
gelen sehircilik disiplini, tarihsel siirec icinde kent iizerinde yapilan analiz
calismalan ile ilerlemistir. Giiniimiizde planlama, tek yonli bir yapilasmis alanin
organizasyonu olarak degil, genis kapsamli bir siire¢ planlamasi olarak ele

alinmaktadir.

Kent planlamasi, serbest rekabet ekonomilerinde kentsel ranttan pay kapmaya calisan
aktorler arasi rekabette dengeleyici olmakla birlikte siirdiiriilebilir bir perspektif
tasimalidir. Kentsel dokunun sekillenmesinde profesyonel bir faaliyet olarak
‘Gayrimenkul Gelistirici’ rolii ile yer alan aktorler 6zel kar paylarini yiikseltme
hedefini tasimaktadirlar. Kentsel doku iizerinde yaratici, iyilestirici oldugu kadar
bozucu sonuglarda dogurabilecek olan bu tiirden faaliyetler karsisinda planlama
otoritesi, kalkinmaya katki saglayacak tarzda yol acict olmali, diger yandan da

biitiinsel kent dokusunun gereklerini goz oniine almalidir.

Bu calismada, genel olarak gayrimenkul gelistirme projelerinin kentsel yapiya

etkileri 6rnek ¢alisma alani olarak ‘Profilo Aligveris Merkezi’ 6zelinde sinanacaktir.



1.2. Calismada izlenen Yontem

Tarihsel veriler 1s1ginda kentlerin olusumu, buna mukabil planlama siirecinin
gelisimi, kentsel planlama disiplini verileri 1518inda ideal kentsel form arayislar ve
projeleri irdelenecektir. Tiirkiye’de kentlesme faaliyetleri, 6zelde Istanbul’un
konumu ilk elden derlenecektir. Diger yandan, kent ekonomisi icinde araziye dayali
ranttan etkilenen ve etkileyen ekonomik aktorlerden ‘Gayrimenkul Gelistiriciler’in
temel dinamikleri organizasyonel yapilan ile baglantili oldugu diger faaliyetler
arastirilacaktir. Devaminda projelerin gerceklestirilmesine temel dayanak olan 6zel
kar kestirimi cercevesinde Sisli-MecidiyekOoy’de hayata gecirilen Profilo Aligveris
Merkezi gayrimenkul gelistirme projesinin kent ekonomisi, fiziki ¢cevre ve sosyal

doku iizerindeki olumlu ve olumsuz etkileri, yapilan analizler ile tartigilacaktir.



2. KENTLESME

2.1. Tanim

£99

Kent Fransizca’da “cité” kelimesinin karsiligidir ve biiyiik kasaba, kiiciik sehir olarak
tamimlanir. Tiirkiye’de cesitli kentlesme arastirmalarinda niifusu 10.000’i ya da
20.000’i gecen yerlesme birimleri kent olarak benimsenmektedir. Bir yerlesme
birimine kent denilebilmesi, o birimde tarim dig1 iiretimin agirlik kazanmasina,
iretim, araclarinin ve dolayisiyla niifusun orada yogunlagmasina, bir 6rnek olmama

ve biitiinlesme derecelerinin yiikselmis bulunmasina baghdir (Giinerhan, 2000).

Kent, insanlarin genis kalabaliklar halinde bir arada yasamak {izere kurduklar1 ortak
bir barinma alanmi olarak ortaya ¢ikmistir. Kent bu temel 6zelliginin iizerinde kendi
varligim1 devam ettirmenin zorunlulugu olarak yerlesik ortak yasamin ihtiyaclarim

karsilayacak yapilasmis ¢evre ve sosyal iliskiler agi ile birlikte sekillenmistir.

Kentlesme dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasidir.
Kentsel niifus, dogumlarla oliimler arasindaki farkin birinciler lehine olmasi
sonucunda ve ayni zamanda koylerden ve kasabalardan gelenlerle, yani gog ile artar.
Gelismekte olan iilkelerin kentlerinde, dogurganlik egilimlerindeki diisiise paralel
olarak kentlerdeki esas niifus artist daha c¢ok koylerden kentlere olan niifus
akinlariyla beslenir. Kentlesmenin dar anlamdaki tanimi demografik nitelik tasir

(Keles, 1993).

Niifusun kokeninde hareketlenmesinden bagslayarak kentin bir yerlesme kesiminde
son bir kararlilik kazanmasina kadar siiregelen kentlesme, bir atilimda gerceklesen
bir olay degildir. Aksine bu dinamik yerlesme siireci, birbirinden tiimiiyle farkli

ozellikleri olan kendi icinde cesitli evreler izleyen iki asamadan olugur.

Niifusun kaynagindan kente yerlesme donemine kadar gecirdigi kentlesme Oncesi
“on kentlesme” agamasi Oteki ise kente yerlestikten sonra cesitli yerlesme evrelerinde

gecerek tamamladig1 “kentlesme” asamasidir (Irmak, 1993).

Oysa kentlesme, yalmz bir niifus hareketi olarak goriiliirse, eksik kavranmis olur.

Ciinkii kentlesme olgusu, bir toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki



degismelerden dogar. Bu nedenle, kentlesmeyi tanimlarken, niifus hareketini yaratan
ekonomik ve toplumsal degismelere de yer vermek gerekir. Kentlesmenin ekonomik,
toplumsal ve siyasal boyutlarini da hesaba katan, genis anlamda tanimi belki sudur:
Sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve
bugiinkii kentlerin bilyiimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda, artan oranda
orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlagsma yaratan, insan davranis ve iligkilerinde
kentlere 6zgii degisikliklere yol acan bir niifus birikim siireci. Kentlesmenin 6nemli
boyutlarindan biri olan, siyasal davrams degisikliklerini de, bu tanimin, kentlere 6zgii

davranis degisiklikleri i¢cinde bulmak olanag: vardir (Keles, 1993).

2.2. Tarihsel Gelisim

Insanoglu, belirgin anlamiyla yaratici ve iiretici olma durumuna M.O. 10.000
dolaylarinda, gocebelikten yerlesik diizene gectikten sonra ulagmistir. Yerlesik olma,
bir koyde ya da kentte giiven icinde siirekli oturmak, insanogluna gida ve her cesit
mal biriktirme olanagini saglamistir. Biriken esya ise mal aligverisine, bagka deyimle

ticarete, ticarette yazinin icadina yol agmistir (Akurgal, 1998).

Kent insan yasaminda Onemli yer tutar. Ekonomik faaliyetin ortaya ¢ikis1i ve
insanoglundaki biiyiik kiiltiirel gelisimin temeli, kentlesmenin temeli olan yerlesik
hayata gecise dayanmaktadir. Kentler, ilk yerlesmelerden bu yana doniisiime
ugramislardir fakat her donemde ticaretin ve genel anlamda ekonomik dongiiniin

devaminda belirleyici 6neme sahip olmuslardir.

Kentler tarih boyunca evrimsel bir doniisiimiin icinde bugiine gelmistir. Taninmig
kent bilgini Lewis Mumford, ‘The culture of Cities adli eserinde neolitik ¢aglardan
bugiine degin kentlerin gelisimini ayrintilan ile gozden gecirmektedir. Antik ¢aglarin
kentlerinin biiyiikliiklerine iliskin fazla bilgimiz olmamakla birlikte, Milattan dnce 6.
yiizy1lda Babil’in 350 bin ve iki yiizyil sonra da Syracuse’iin 400 bin niifuslu oldugu
bilinmektedir. Perikles zamaninda Atina daha biiyiik bir kent idi. Eski Yunan ve

Roma kentleri, tutsaklik diizenine dayanan bir uygarligin iiriiniiydiiler.

Ortacagin surlarla cevrili kentleri, bir yandan savunma gereksinimlerinin, 6te yandan
da giizel goriinme ihtiyacinin etkisiyle, iclerine kapanik kentler olmuslardir. 12.

yiizyilda niifusu 100.000’1 asan kent sayis1 Paris, Venedik, Milano ve Floransa olmak



tizere sadece dort idi. Ortagag kentlerine ya tiimiiyle siyasal ve kiiltiirel islevler ya da

tamamen ekonomik islevler egemendi (Keles, 1993).

Organik doku ic¢inde topografyay1 takip ederek gelisen ortacag kentleri, kilise,

aristokratik yonetim yapisi ve pazar alan1 ¢evresinde olusmakta idi.

Sanayi devrimiyle birlikte, geleneksel kent yapisi sarsildi. Tiim sanayi dallan eski
kentlerin disinda, enerji kaynaklari, ulasim araclari, hammadde kaynaklar1 ve insan
giicli sunusunun ucuz ve kolay oldugu yerlerde yerlesmeyi yeg tuttu. Fabrikalar
yakininda sanayi kapitalizminin simgesi olan isci kentleri dogdu. Batida sanayi

devrimi sonrasinda, kentlesme sanayilesmenin bir yan iiriinii olarak goriiniir.

Kentlesme 20. yiizyilin ayirt edici ozelliklerinden biri olmustur. Refah diizeyindeki
artisa paralel olarak diinya niifusundaki hizli artis beraberinde milyonlarla olciilen

sayilarda niifusa sahip kentleri getirmistir (Keles, 1993).

19. yy sonlarinda yerlesme ve teknolojik gelismelere bagli olarak iiretimde minimum
maliyetle maksimum kar saglama girisimler, isci isveren iliskisini etkilemis; yeni
hammaddeler, yeni enerji kaynaklari, yeni iiretim bigimiyle, mekanik gii¢ insan
giiciiniin yerine ge¢meye baslamistir (Alonso, 1970). Ozellikle ilk olarak 18. yy da
Ingiltere’de goriilen sanayi devrimi ile ikinci sanayi devrimi diye adlandirilan ve
celik petrol, elektrigin aktif olarak kullanilmaya baglandigi 1900’li yillar da
makinelesme siireci hizla gelismis ve iiretimde goriilen artisa paralel pazarlama
imkanlarinda da farklilagmalar ortaya ¢ikmigtir. Daha 6nce yerel 6l¢gekte Pazar bulan
tiriinler, 19. yy sonlarinda ve 20. yy baslarinda ulusal ve uluslar aras1 diizeyde Pazar
icin iiretilmeye baslanmistir. S6z konusu degisimler sadece iiretim big¢iminde
farkliliklara neden olmayip aym1 zamanda yerlesme bicimlerinde ve faal isgiiciiniin
sektorlere bagl oranlarinda da farklilik yaratmistir. Sehirler, daha ©Once sur igi
yerlesmeleri olarak dikkat cekerken iiretimin artmasi ile gelisme, bu sinirlarin disina
tagsmis ve planlamada yeni arayislar olusmustur (Osborn, 1942; Hilberseimer, 1955;

Doxiadis, 1966; Giritlioglu, 1985; Yiizer, 1999)

Avrupa’da kapitalizmin gelismesi yalmz sanayilesen iilkelerin kentlerinde degil,
sanayilesmemis {iilkelerin kentlerinde de ©nemli doniisiimlere neden oldu.
Sanayilesmis {iilkelerin olusturdugu kapitalist merkez emperyalist iligkilerle cevre
tizerinde denetim kurarken cevre iilkelerde de ©nemli doniisiimler yaratiyordu.

Merkez ve cevre iilkelerde doniisiim yaratanin ayni etmen yani kapitalistlesme



olmasina karsin bu doniisiimiin merkez ve cevre iilkelerin kentlerine yansimasi

onemli farkliliklar gosteriyordu (Tekeli, 1980).

1920’lerdeki diinya niifusu 1,9 milyar1 bulmaktaydi. 1960’ta ise 3.1 milyan
asmaktadir. Bu artis diinyanin gelismis bolgelerinde, kendi niifuslarina gore %40, az
gelismis bolgelerinde ise %70 derecesinde olmustur. Buna karsilik, sehirsel yogunluk
bolgelerinde yasayan niifus, sz konusu 40 yil i¢inde 3 misline (1920’de 270 milyon
iken 1960°da 760 milyona) ¢ikmustir.

1960’1arda, sehirsel ve kirsal yerlesmeler, niifuslari, biyiikliikleri ve yayilislan
yoniinden diinya iizerinde farkliliklar gostermektedir. Birlesmis milletlere gore,
niifus yoniinden yogun ve biiyiikk yerlesmeler, diinyanin gelismis bolgelerinde,
digerleri ise az gelismis bolgelerinde toplanmiglardir. Bir baska deyisle “gelismis
bolgeler” gelismis iilkelerin toplandigi; “az gelismis bolgeler ise yine az gelismis
ilkelerin bulundugu yerlerdir. Diinyanin gelismis iilkelerinin bulundugu yerler:
Biitiin Avrupa, Kuzey Amerika, Sovyet Rusya, Japonya’da, az gelismis bolgeleri ise

Dogu ve Giiney Asya, Latin Amerika ve Afrika’da bulunmaktadir (Goger, 1990).

Sanayi devrimin beraberinde getirdigi hizli sehirlesme hareketleri, tarihsel siireg
icerisinde yavas bir evrim gecirerek degisen ve olgunlasan sehirsel formlar {izerinde
yikici bir basing uygulamis ve sehirsel dokularin biitiinsel bir plan ve kural dizisi
halinde kontrollii gelisimini zorunlu kilmustir. leriki béliimlerde incelenecek olan
kent planlamast biliminin modern anlamiyla ortaya ¢ikisini, sanayi devriminin

kentler lizerindeki yikici etkisine bor¢luyuz denebilir.

Kentlesme siireci, giiniimiizde yasanan diinya genelinde biiyiik bir ivme ile artmaya

devam etmektedir.

Gelismekte olan diinyanin sehirlerinin plancilart ve yoneticileri muazzam bir gérevle
kars1 karsiyadir. Diinya kentsel niifusu olagandist bir oranda artiyor: bazi sehirlerde,
toplam niifusa her yil ¢eyrek milyon insan ekleniyor, ilerleyen duruma kars1 biitiin
ezici cabalara ragmen, bilinen gecmistekinden zaten daha biiyiikk olan sehirler,
goriinen bir smir1 olmaksizin genislemeye devam ediyor. Bu onlarin kentsel
gelisimin yOnetimi ve hizmetlerin saglanmasi sorumluluklarina karst biiyiik bir

meydan okuma gibi goriiniiyor (Devas ve Rakodi, 1992)

1950 ve 1990 arasinda diinyanin kentsel niifusu 3 katindan daha fazlasina, 730

milyondan 2,3 milyara ¢ikti. 1990 ve 2020 arasinda benzer olarak ciftleyerek 4,6



milyarin iizerine cikacak. Neredeyse inanilmaz bir sekilde bu artisin yiizde 93’ii
gelismekte olan diinyada olacak. Bu, 2,2 milyar insanin —yiizde 160’lik bir artigla—
zaten kalabalik olan tiglincli diinya sehirlerine eklenmesi anlamina gelmektedir

(Devas ve Rakodi, 1992).

2.3. Kentlesmenin Gostergeleri

Diinya iizerinde (=kentlesme) olaylarin1 inceleyebilmek, iilkeleri bu yonde
karsilagtirabilmek ve ortak sonuclara varabilmek igin, ortak kentlesme kriterlerine
gereksinme vardir. Bir bagka deyisle kirsal ve kentsel alan sinirlandirmalarina ait
uluslar aras1 bir terminoloji liretmek gereklidir. Bu amacla birlesmis milletler pek
cok sayida arastirma yapmistir, yapmaktadir. Bu arastirmalarda incelenen konu,
yerlesmelerin nicelik ve niteliklerinin tanimlanmasinda ne gibi faktor ve kriterlerin

s6z konusu olabilecegidir.

Giiniimiizde kentlesme hareketleri gecen yiizyil kentlesme hareketlerinden birkac
noktada ayrilmaktadir. Sanayilesmis Avrupa ve Kuzey Amerika kentleri sanayi
cevresinde gelisen kentler iken, bu iilkelere hammadde saglama ve iiretilen mallar
diinya pazarina dagitmada rol alan, bagimli ekonomik iligkiler altinda gelisen devasa
kentler olusmustur. Shanghai, Bombay, Calcutta, Rio de Janerio ve Buenos Aires
olarak sayilabilecek bu kentler, yarattiklar1 ekonomi 6l¢eginden ¢ok daha biiyiik birer

hacme sahiptiler.

Kentlesme hareketini etkileyen 6nemli unsurlardan biri de bir onceki caglara gore
hizla artmakta olan insan niifusudur. Tiptaki ilerlemeye paralel olarak kolera, tifiis
gibi salginlarla savasim yontemleri gelismis, bebek Olim oranlart azaltilmistir

(Keles, 1993).

Kentlesme, istatistiki olarak diinya 6l¢eginde bazi niifus parametrelerine bagl olarak
tanimlanmistir. Buna gore 10.000 kisinin kentsel form olusturmada esik olarak kabul
edilebilir. Oysaki giiniimiizde kent deyince ilk elden akla gelen milyonluk
yerlesimlerdir. Ustelik burada niifus farki niceliksel olmaktan cok niteliksel bir
doniisiime, farklilasmaya yol a¢gmaktadir. Kirsal yerlesmeler ile kent yerlesimleri
arasinda sinir olarak kabul edilen 10.000 ya da 20.000 sayist milyonluk sehir
Olceginde ortaya c¢ikan yeni fiziki, donatim/alt yap1 6zelikle de sosyo-ekonomik

olgular karsisinda tanimlayict bir veri sunmamaktadir. Hatta sz konusu biiyiik



sehirlerin kir-kent ayrimindan ¢ok daha biiyiik yapisal farkliliklarla sekillendigi

soylenebilir.
Kentlesmenin cesitli goriiniislere sahip oldugu yonii ile

e Kentlesmeyi; ister bir kirsal yerlesmenin kente doniigmesi ister dogrudan
dogruya kentin biiyiimesi biciminde olsun niifusun kent yerlesmelerinde

yogunlasmasi olarak her seyden dnce demografik bir olay olmasi,

¢ Niifusun tarimdan endiistri ve hizmetler kaymas1 ve buna bagli olarak kentsel

isgiicii bigimlerinin ekonomik etkenlik kazanmasi,
e Fiziksel ¢cevre ve kosullarinda degisim,
¢ Sosyal degisme ve yeni bir bicimlenme siireci,
¢ Bir yonetimsel orgiitlenme siireci, (Irmak, 1993)

olarak genis kapsamli bir tanimlama icinde degerlendirilebilir.

2.4. Kentlesme ve Ekonomik Yapi

Kentlesme hemen hemen her iilkede, tarimsal niifusun azalmasini, buna karsilik,
tarim dis1 alanlardaki niifus oraninin artmasini gerekli kilmistir. Kalkinmakta olan
ilkelerde tarim kesimindeki fazla niifusun, yani tarim topraklarinda marjinal
verimliligi azalmig kitlenin tarim diginda yaratilacak is olanaklar ile koyler disina
aktarilmasi, bir kural olarak, isgiicliniin verimliligini arttirabilir. Hizli kalkinmanin
gerektirdigi yatirimlar kentlerde yapildigi, sanayi ve hizmet kesimlerinin aradigi
gelisme ortami1 kentlerde yaratildig: i¢indir ki, kalkinma yolunun kentlerden gectigi,

yani kentlesmenin, kalkinmanin yaratici ve hizlandirici bir etmeni oldugu diisiiniiliir.

Kentlesme orani ile kisi basina diisen gelir arasindaki iligkinin tespit edilmesi
amaciyla yapilan ¢alismalar sonucunda, kisi basina diisen ulusal gelirin en yiiksek
oldugu iilkelerin, aym1 zamanda kentli niifus orani en yiiksek iilkeler oldugu

gosterilmistir.

2.5. Tiirkiye’de Kentlesme Olgusu

Tiirkiye’de kentlesme dinamikleri ozellikle 1955 yilindan beri hizhi degisim

gostermektedir. Onceki dénemde sinirh bir ivme ile artmakta olan kent niifusu o



yildan itibaren hiz kazanmis, kdy niifuslarinin biiyiik kentlere akmasi ile birlikte
kentsel niifus oranlarint %30’un iizerine ¢ikaracak olan hizli bir artis gézlenmistir.

Bugiin gelinen noktada kentli niifus oran1 %73 lere ulagmustir.

Tiirkiye’deki kentlesme olgusu, tarihsel koklerini buldugu Osmanli’daki kentlesme
hareketlerinden bagimsiz olarak incelenemez. Tarihsel olarak Feodal imparatorluk
seklinde ortaya ¢ikan ve orgiitlenen devlette temel ekonomi, tarimsal iiretim, savas
ganimetleri, geleneksel iiretim ve ticaret iizerine kurulu olarak sekillendi.
Ondokuzuncu yiizyllda Osmanli imparatorlugu kapitalist sistemin bir cevre iilkesi
haline geliyor. Kendisi sanayilesmemis olmasimna karsin kapitalist sistem ile
biitiinlesiyor. Kentleri batinin sanayi kentlerinin niteligini tasimiyor. Ama onemli

yapisal degisiklikler geciriyor (Tekeli, 1980).

Bat1 da ortaya ¢ikan sanayilesme faaliyetlerini yakalayamayan Osmanli’da, geriden

de olsa gelismelerin etkisiyle deg§ismeye basladi.

19. yiizyilda degisen sadece kentlerin merkezi degildi. Degisen art1 iiriin denetleme
mekanizmalarina kosut olarak kentlerin niifusu da artiyordu. 16. yiizyilin yiizde 8-9
olan kentli niifusu 19. yiizy1l sonunda yiizde 25’e kadar yiikselecektir. Bu bir ¢ok

kentin biiyiimesi demektir (Tekeli, 1980).

Cumbhuriyet donemi, kent dokusunda hissedilir bir farklilasmanin yeni rejim

tarafindan bilingli olarak yaratildigi bir donem olmustur.

Burada kentlesme bir bagimli degiskendir ve dogrudan veya dolayl bir bigimde hizli
niifus artiginin iiriinii olmustur. Niifus artisiyla birlikte, i¢ goglere katilan niifusun
onemli bir artig gostermesi, “daha elverisli yasama kosullar1 elde etmek iizere akin”

olaymin kentlesmede 6nemli bir rol oynadigini agik¢a gostermektedir (Irmak, 1993).

Teknolojinin hizli ve biiyiik capta gelistigi siyasi, ekonomik, toplumsal hayati etkisi
altina aldigr ylizyihimizda, niifus artist olayr iilkemizde de olanca hiziyla
goriilmektedir. Ozellikle 1950’lerden sonra izlenen hizli niifus artigi, tarimsal
topraklarin c¢ogalan kirsal niifus besleyememesi, daha iyi hayat kosullarinin
bulunacagt umudu ve bunlarin sonucu olarak kdyden sehre akin, sehirlesme

hareketlerinin baslangici olmustur (Goger, 1990).



2.6 istanbul’da Kentlesme Hareketleri

Proust planiyla baslayan Hali¢’in sanayiye acilmasi siireci, 1947 de belediye Imar
Miidiirliigii tarafindan Istanbul sanayi bolgelerine ait Talimatname’nin ve 1949’da
ilgili komisyon raporunun yayinlanmasiyla tamamlandi. 1947 talimatnamesi, Eylip-
Silahtaraga, Eyiip-Edirnekap1 ve Yedikule-Bakirkoy sarasi agir, Hali¢’in iki yakasim

ise orta Olcekli sanayini yerlesmesine agmistir.

Istanbul iilke 6l¢egindeki giiciine 2. Diinya savasim izleyen yillarda yeniden kavustu.
1950’lerde topraktan kopan genis Kitlelerin akimina ugradi. Ik go¢ dalgasiyla
gelenler Halic yoresiyle sur disindaki sanayi cevresine yerlesti; Kagithane ve
Zeytinburnu’nda ilk gecekondu mahallelerinin c¢ekirdekleri olustu. Zeytinburnu’nun
ardindan Eyiip-Rami sanayi bolgesinin yakinlarinda kentin ikinci biilyiik gecekondu

mahallesi olan Taslitarla bugiinkii Gaziosmanpasa ortaya ¢ikti.

1950 yilinda 1.116 milyon olan Istanbul iilkenin en biiyiik kentidir. Sanayilesmenin
hiz kazanmasi ile Yakacik-Tuzla, Cayirova-Gebze, Kartal-Maltepe sanayi alanlari
eklendi ve bu olay gecekondulasmay1 dogrudan etkiledi. 1950-55 déneminde gerek

iilke gerekse Istanbul’da kentsel niifus artis1 hizlanmistir.

1954°’te  Avrupa yakast i¢in hazirlanan sanayi plani, Mecidiyekdy-Levent,
Mecidiyekoy-Sisli, Bomonti-Kagithane Kasimpasa arasinda kalan kesimleri sanayiye
actl. 1950’lerin ortasina gelindiginde Istanbul, batida Yesilkdy, kuzeyde Levent,

doguda Bostanci’ya uzanan bir alana yayilmisti (Irmak, 1993).

Istanbul’'un gecekondu olgusu ile yiiz yiize kaldig1 bu donemde, yapilasma baskist
altinda olan kentin gelisimi i¢in biitiinliiklii kentlesme politikalar1 olusturulamamasi

giiniibirlik ¢6ziimlerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Hizla biiyiiyen, etrafi gecekondularla c¢evrilen kentin ruhsatli konutlarinin yer aldigi
modern kesimlerinde gelisen yapsat¢i apartmanlari da gercekte sistemin anlik olarak
gelistirdigi bir ¢oziimdii. Kentin yapsat¢1 apartmanlarindan olusan boliimiine kentin
modern kentin modern kesimi denilmesine karsi, meslek cevrelerinde mesruiyeti
siirekli olarak kalmigtir. Kent arsalarinin ¢ok pahali olmasi iizerine, kiigiik,
girisimcilerin arsa sahiplerinden bu arsalarda konut yaparak satma haklarimi kat
karsiliginda almalan iizerine gelismistir. Bu sistemin isleyebilmesi i¢in kat miilkiyeti
gibi yeni bir miilkiyet bi¢ciminin gelistirilmesi gerekmistir. Bu arz bi¢iminin piyasaya

pahali konut sunmasi disinda kent icinde imar haklarinin artirilmasi yoniinde baski
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yaratmigtir. Cok yiiksek yogunluklu, kentsel servisleri, yesil alanlari yetersiz
mahalleler dogmustur. Bu mahalleler kent plancilarinin siirekli olarak elestirdikleri
yerler olmasia karsin siirekli olarak iiretilmislerdir. Tolumda herkesin diisiik
yogunluklu alanlarda yagsamayi tercih etmesine karsin, kendi arsalarina yiiksek imar
haklar almaya calismislardir. Bir baska deyisle yeterli bir regiilasyon kurulamayisi

toplumda giiclii bir iki yiizliiliikk kaynagi olusturmustur (Tekeli, 2001).

Siirecin kontrol edilemezligi, toplumsal dl¢ekte imar hareketlerine yeni bir bigim ve
yaklagim tarzi kazandirdigi kadar, siyasi idarenin de ¢Oziimii, kapsamli olarak
gelistirmekten cok modernist’ yaklagimla, emredici hiikiimler gelistirmesine neden

olmustur.

Bu modernitenin® mesruiyet c¢ercevesinden uzaklasan, anlik spontane c¢oziim
arayislarinin bir baska 6rnegi, 1956-1960 doneminde gelisen Menderes Operasyonu
olmustur denebilir. ikinci Diinya savasi sonrasinda yeterli planlama calismasi
gerceklestirilemeyince, kentin biiylimesinin yonlendirilmesinde yeniden mevzi
planlara mahkum kaliinca, artan motorlu ara¢ dolasimini saglamak i¢in yeterli yol
sistemi gelistirilemeyince, gerekli trafik diizenlemeleri yapilamayinca, dogan dar
bogazlarin asilmasi bir kent sorunu olmaktan ¢ikarilarak, basbakan tarafindan bir

tilke sorunu haline getirilmistir (Tekeli, 2001).

80’li yillarda niifus 3 milyona varmistir. Kentte dogrusal gelismenin
metropolitenlesmenin yapisina uygun olarak birden ¢ok alt merkez ortaya cikti.
Bununla birlikte asil kent merkezi olarak tanimlanabilecek iic bolge giineybatida
tarihsel yarimda, onun kuzeyinde Karakdy ve Beyoglu, doguda da Uskiidar ve

Kadikdy ¢ekirdekleridir.

Tarihsel yarimadada mali, adliye vilayet belediye gibi yonetim birimleriyle girisleri
pasaj biciminde diizenlenmis ishanlarni yer alir. Kapalicarsi, Mahmutpasa,
Sultanhamam, Misir Carsisi gibisi kentin alt gelir gruplarinin aligveris cevresidir. Ust
gelir gruplarina yonelik perakende ticari, bilyiik Ol¢iide Nisantasi-Sisli bolgesine
kaptirmis olan Beyoglu otel, pavyon, restoran, sinema ve tiyatrolartyla orta-alt gelir

gruplarmin ilgi gosterdigi bir merkez durumundadir. Sigli- Mecidiyekoy -

! Kiiltiirel anlamda modernizm, 19. yiizyilda geleneksel anlamdaki edebi, sanatsal, sosyal
organizasyon ve giindelik yasamin gecerliligini yitirdigi fikriyle ortaya cikmustir.

? Modernite kavramu, gelenek ile karsitlik ve kopus halinde bireysel, toplumsal ve politik yasam
alanlariin tamamindaki doniisiimii ya da degisimi adlandirmaktadir.
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Zincirlikuyu-Levent yoresi holdinglerin yerli ve yabanci sirketlerin yerlestigi bir is

cevresidir (Irmak, 1993).

Zaman iginde Istanbul ¢eperindeki doniisiimiin yarattig1 enerji, dogal etkenlere baglh
olarak smirlanan gelisim ¢izgisini metropoliten alanin yeni merkezini nispeten daha
az yogun yapilagsmis olan kuzeye kaydirmistir. Bu durum kentsel sistemin yeniden

baska sekilde olustugu bir gecis siirecini yaratmistir.

Ornegin Merkezi Is Alaninda kalan Eminonii ilcesinin yogunlugu her yil giderek
azalmis ve Eminonii artik go¢ niifusunun yerlestigi, ayakkabi imalathaneleri,

matbaalar ve otellerin oldugu bir kéhneme bolgesi olmustur (Irmak, 1993).

Istanbul, Tiirkiye sehir olgeginin cok iizerinde yeni bir form kazanmistir. Artik,

biiyiik bir metropoliten alan 6zelligi gostermektedir.

Hans Blumenfeld’e gore metropolis: Giinlilk gidis gelisi saglayan ulasimi ile
merkezden en ¢ok 45 dakikalik uzaklikta oturan en az bir milyon niifusun

olusturdugu bir toplumdur.

Onceleri kentle kirsal alan arasma boliisiilmiis olan 6nderlik ve iiretim giderlerinin
birlestirilmesi sonucu metropoliten alan yapisinda, farkli yogunluk alanlar yer yer
rekreasyon tarim ve bagka amaglarla kullanilan genis acik alanlarla kesilir. Saptanmis
bir sinir yoktur. Goriiniise geleneksel kentteki caddeler, meydanlar sistemi gibi kesin

bir icyap1 yoktur. Gergekte ne kent ne kirdir (Irmak, 1993).

Bu dénem Istanbul’un diinyadaki gelismelerden de daha fazla etkilenmeye basladigi,
uluslararasi etkilesimin arttig1 yeni bir siireci ortaya cikarmustir. Istanbul yeniden

diinya kenti olma yolunda bir firsat elde etmistir.

1980’ler sonrasinda Istanbul’'un yeniden yapilanmasini etkileyen tek degisken
diinyaya eklemlenme bicimindeki degisme degildi. Kent formunu belirleyen siire¢ler
de degismistir. Bu doneme kentteki rantlar genellikle kentteki kiiciik girisimcilerin
ilgi alan1 iken, bu yillardan sonra biiyiik sermayenin de ilgi alanina girmistir. Kentte
konut, bu doneme ¢ok kiiciik girisimci yapsatcilar eliyle yapilirken bu tarihten sonra
toplu konut yeni bir konut sunum bigimi olarak ortay ¢ikmistir. Sanayi tek tek yer
secerken, bu tarihten sonra organize sanayi bolgeleri, organize kiiciik sanayi siteleri
icinde yer almaya baslamistir. Kamu ve 6zel sektor yonetim ve hizmet merkezlerini
kampuslar halinde gelistirmeye bagslamistir. Ulasimda 6zel araba sahipligi

yayginlagmistir. Ozel ve kamu kuruluslar1 calisanlarini servis araclariyla islerine
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getirip gotiirmeye baglamiglardir. Biitin  bu gelismeler kentin mekanda
desantralizasyonuna olana verebilecek 6geleri barindirmaktadir. Kent bir onceki
donemdeki gibi tek tek binalarin eklenmesiyle degil kent parcalarinin eklenmesiyle

biiytimektedir (Tekeli, 2001).
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3. KENTSEL YAPI/ PLANLAMA

3.1. Temel Tanim ve Kavramlar

Kentlerin ortaya ¢ikisi ve tarih igerisinde ugradigi doniisiimler daha Onceki
boliimlerde kisaca irdelendi. Bunun yaninda icsel dinamikleri ile birlikte bir
organizma olarak kentsel sistem ile bu sistemin 1slahin1 ve gelistirilmesini iceren kent

planlamasi konun agikliga kavusturulmasi icin iki ayn bashikta ele alinmalidir.

3.1.1. Kentsel Yap1

Kent, fiziksel alan olarak doga icinde, tek tek insanlar tarafindan iiretilen yapilarla
olugsa da bagimsiz yapilarin aritmetik toplami olarak ele alindiginda anlasilamaz.
Kent iginde yer alan her bilesen, icinde bulundugu fiziksel ve sosyal yonleri ile bir
biitiin olarak evrensel alanin ve dar bir gercevesi olarak kentsel yapiin tamaminda
az ya da ¢ok etkilere yol acar. Bu yoniiyle kent, alt yapisi dogal oluslara dayanan, bir
makine gibi degil ama her birindeki faaliyet bir digerini etkileyen kaotik 6zellikte

sistemsel bir yapidir.

3.1.2. Kent Planlamasi

Planlama; plan ve plan ¢izme olarak kullana geldigimiz deyimlerle aciklanamaz,
ciinkii bu iki deyimde de eylemsel boyut mevcuttur. Planlama sistemi icinde eylemde
tasarlanmig olabilir, fakat bu bir agamadir, agsamanin eylem ile tamamlanmasi esas
olabilir fakat bu, planlamanin diizenleme araciligr ile tanimlanmasin1 gerektirmez.
Planlama, kavramsal olarak belirlenen bir hedefe ulasabilmek amaciyla, harekete
gecmeden Once yapilan hazirliklar, karar verme, se¢cim yapma siirecidir (Suher,

1995).

Mekanin olusturulmasinda fonksiyonlar, aktiviteler, kiiltiirel birlik, striiktiir, anlam,
imaj, kalite, kullanim degerleri, sosyal ve kiiltiirel yargilar gibi kentsel bilesenlerin
belirlenmesi ve oOzellikle katilimin saglanmasina Oncelik verilmesi gerekmektedir..
Katilim ile mekani kullanan ve kullanmasi beklenenlerin diistincelerine yasam

bicimlerine Oonem verme ve dolayisiyla sosyal Ozelliklerle form ve aktivite
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ozelliklerinin iliskilendirilmesi saglanabilir. Bu baglamda basaril1 kentsel mekanlarin
yaratilmasinda, kullanicilarin mekana yiikledikleri anlamin ve algilama bi¢imlerinin

onemli bir dl¢iittiir (Punter, 1991).

Genel olgekte bakildiginda kontrolsiiz olarak hizli sekilde go¢ alan kentlerde yi1gilma
tipi bir gelisim gostermektedir. Bu durum bir¢ok zaman kent yasaminin getirdigi agik
alan, yesil alan gibi ihtiya¢larin karsilanamamasin ve y1gisik sekilde kurulmus konut

alanlarini ortaya cikarmaktadir. (Bkz: Sekil 3.1)

New Towns,
New Cities

UNPLAMNNED v
EXPAMNSION b

Sekil 3.1: Y1811k ve Planli Kentler (Kaynak: Hellman, 1970)

3.2. Kentsel Arazi Kullanim Modelleri

Kent formunun yapisini ¢oziimlemek iizere bir¢ok yaklasim gelistirilmistir. Fakat bu
alanda biitiinliiklii kapsayici bir kuram gelistirmek, kentin ¢ok aktorlii dogasi geregi

oldukga zor olmustur.

Sosyal sistemler olarak adlandirilan sistemler, acik sistemlerdir. I¢ ve dis iliskiler ile

diizenleme siirecleri sayesinde devamlilik saglarlar. Bu sistemler ¢cevreden etkilenir
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ve cevreye katkida bulunurlar. Sosyal sistemler biitiinsel bir yapiya sahiptir ayni
zamanda daha biiyiikk sistemlerin parcasidir ve bilesenleri aym1 zamanda diger
sistemlerin de bilesenleri olabilir. 1970 sonu ve 80 baslarinda sosyal sistemlerin
miihendislik ve diger kantitatif odakli sistemlerin kat1 yapisindan farkli oldugu
goriilmiistiir. Insani/sosyal sistemler, dogal ve miihendislik sistemlerinden farklidir.
Sosyal aktivite sistemleri insan algisi tarafindan yonetilir. Insan aktivite sitemlerinin
tek Olciim yontemi yoktur sadece olasi degerlendirme kiimesi vardir. Sosyal
sistemlerde her problem digeriyle ayrilmaz bir sekilde iliskilidir. Bir otoyolun
ingasindaki bir teknik ulagim problemi; ekonomik, cevresel ve politik konulardan
etkilenebilir. Sosyal sistemlerde mikro ve makro siiregler arasinda kompleks bir bag

vardir (Dendrinos, 1992, Miller, 2002).
Sehirlerin evriminde belirginlesen siirecleri Vance su sekilde siniflandirmistir:
1. Kentsel deneyim evreleri tarihin kronolojik zamanindan cok yerlesimin
fonksiyonel yasanu ile iligkilidir.

ii. Donemler zaman koridorunda degistigi halde, kentin fiziksel ozellikleri
devam etme egilimindedir. Bir kere kurulduktan sonra kent asla gecmisini

reddedemez.

iii. Kentlerin evrimi esnasinda tek tek fonksiyonlar degiserek evrim siireci

boyunca degisim siirer.

iv. Fonksiyonlardaki degisim kentin fiziksel yapisina uyum saglamak

durumundadir ve adaptasyon siireci kentin dikkate deger bir yoniidiir.

v.  Adaptasyon sadece kentin fiziksel yapisi ile ilgili degildir, aym1 zamanda
fonksiyonun form iizerinde serbest etkisi yerine iki tarafli doniisiimii ifade

eden form ve fonksiyon arasinda sonsuz bir uzlagma siirecidir.

vi. Tarih boyunca genisleme konusunda hassas olduklar1 ve biiylime esnasinda
Roma devletini ¢okiisiinde oldugu gibi felaketlerin temel kesinti nedeni

olacagi goriilmektedir.

vii. Siirekli biiylime yoOniindeki egilim kentlerin morfolojik ve fonksiyonel

dinamizminden kaynaklanan bir 6zelliktir.
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viii. Dinamizm birbiri ile iliskili iki siirecin catismasi yoluyla ifade edilir, bunlar
form ve aktivitelerin birlestirilmesi ile form ve aktivitelerin birbirinden

ayrilmasi siiregleridir.

ix. Fiziksel olarak biiyiiyen kent icerisinde gittik¢e artan kompleks yapi; cesitli
sekillerde bir araya gelen bina, kamusal alan ve aktivitelerin arasinda

baglantilarin varligim gerektirmektedir.

x.  Kentin evrimsel dogas1 sadece form ve fonksiyona bagli degil, kentin fiziksel
yapisinin iiciincii onemli bileseni olan baglantilara da baghidir. (Vance, 1990,

Kaya, 2003)

Bunun yaninda, kenti bazi temel karakteristik egilimleri ile ¢oziimleyen kapsamli
kent kuramlar1 da gelistirilmistir. Gerek sosyal bilimler gerekse de kent planlama
bilimi iizerinde kalic1 etkiler birakan, zihinsel gelisiminin alt yapisin1 olusturan belli
bash ii¢ model asagida siralanmistir. Bunlar Tek Merkezli Cemberler Modeli, Sektor
Modeli ve Cok Merkezli Biiyiime Modeli’dir. Bunlara ek olarak Walter Christaller
tarafindan gelistirilmis olan, kent birimi 6zelinde olmasa da daha genis Olcekte,
yerlesmeler arasindaki biiyiikliik ve kademelenme iliskisini ¢oziimlemeyi amaglayan,

Merkezi Yerler Teorisi boliim sonunda verilmistir.

3.2.1. Tek Merkezli Cemberler Modeli

Sehirsel yerlesmelerde arazi kullanim yapisinin modellenmesi ilk olarak 1920’li
yillarda sosyolog E. W. Burgess tarafindan Chicago kenti icin gelistirilmistir. Arazi
fiyatlarinin yerlesmenin merkezinden ¢evreye dogru degistigi ve buna bagli olarak

arazi kullaniminin konsantrik sekilde gelistigi savunulmustur (Yiizer, 1999).
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1 MI& (Merkezi I3 Alan)
2 Gegig Bialgesi

3 Mavi Yakal Konutlan
4 Crta Gelir Konutlan

5 Banliyd

Sekil 3.2: Tek Merkezli Cemberler Modeli

Modelde MiA’nin odak noktas1 oldugu kabuliiyle niifus yogunlugunun merkezden
disa azalarak degistigi, fakat gelir seviyesinin ters orantili olarak farklilastig
varsayllmistir. MIA yakinindaki ilk halkayr go¢menlerin oturdugu slum (yoksul)

mahalleleri olusturmus ve bu bolge gecis olarak tanimlanmustir.

Bu halkanin hemen yanindaki halka sanayide calisan is¢i konut alanlar olarak tahsis
edilmis bundan sonraki bolge ise, yiiksek gelir grubunda yasayanlar i¢in konut

bolgesi olarak ayrilmistir.

En dis halkada ise, merkezi is alanina bir saatlik uzaklikta, konut alanlar1 tahsisi

Ongoriilmiistiir (Burges, 1925, Levy, 1985).

3.2.2. Sektor Modeli

Tek merkezli ¢emberler kuraminin olumsuz yanlari nedeniyle yerlesmelerin
konsantrik halkalar seklinde degil de ana ulasim akslar1 veya demir yolu arterleri
boyunca merkezden disariya dogru uzanan ve birbirleriyle ters fonksiyonlar
sergileyen kamalar geklinde gelisme egiliminde oldugu goriisii onem kazanmaya
baslamistir. 1930’1u yillarda ekonomist Homer Hoyt ¢ok sayida Amerikan sehrini
inceleyerek “Sektor Dilimler Kurami” adi altinda yerlesmeler i¢in arazi kullanim
modeli gelistirmistir. Hoyt Bu kuraminda, radyal ana ulasim akslarinin farklilastirici
etkisinin onemli oldugu ve birbirleriyle ters fonksiyonlarin yerlesmelerdeki arazi

kullanimini yonlendirerek sektorel dilimler olusturdugunu belirtmistir (Hoyt, 1939).
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0 MiA (Merkezi I Alani)
- Yiksek Kirall Kesim

| Orta Kiral Kesim
~ Diagak Kirall Kesim

Sekil 3.3: Sektor Modeli

3.2.3. Cok Merkezli Biiyiime Modeli

1945°te, Chauncy Harris ve Edward Ullman, ¢ok sayida kentin, geleneksel tek
merkezli cemberler ve sektor modellerine uymadigini agikladi. Daha biiyiik 6lcekteki
sehirler, hakikaten kent dis1 alanlar ve belirli bir boyuta erismis olan ve kiiciik bir is
cevresi olarak islev goren banliyolere dogru gelisiyordu. Bu daha kiiciik is bolgeleri,
mevcut arazi kullamim sablonu etrafinda faaliyet cekirdekleri ya da uydu diigtimleri
olarak rol oynadi. Harris ve Ullman hala MiA’y1 ticaretin ana merkezi olarak
gormekle beraber, belirli aktivitelerin, kira 6deme kaynaklarinin ve birlikte uygun
olarak uzmanlagsmis hiicreler olusturdugunu ileri siirdiiler. Modellerinin merkezi,
ulagtirma aglarn1 boyunca konumlanmis toptancilik ve kiigiik iiretim bilesenleriyle
MIA’dir. Agir sanayinin, belki diisiik gelirli aileler tarafindan cevrelenmis olan
kentin daha dis kenarlarina yerlesmesi diisiiniilmiistii, merkezle baglantili banliyoler

ve daha kiiciik hizmet merkezleri kent cevresini isgal edecekti (Campbell, 2007).
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Harris ve Ullman Cok Merkezli Biiyiime Modeli
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Sekil 3.4: Cok Merkezli Biiyiime Modeli

3.2.4. Merkezi Yerler Teorisi

Merkezi yerler teorisi, genel olarak yerlesmelerin biiyiikliik ve kademelenmeye bagl

dagilimim agiklamak icin gelistirilen bir teoridir (Christaller, 1933).

Christaller’e gore sehir, cevresindeki alana mal ve hizmet saglayan bir merkezdir.
Ancak her yerlesme merkezi bu agidan farkli bir rol istlenmektedir. Christaller
yerlesme merkezlerini yerine getirdikleri fonksiyonlara bagh olarak yedi farkli
(Pazar kasabasi, biiyiik kasaba, ilce, biiyiik ilge, il, biiyiik il merkezi ve bolge

merkezi) kademeye ayirmaktadir (Yiizer, 1999).

20



@

1 b
\ ;

.}) ‘(\ P 0 Higher order oentral places
\{ /y-

* \
y P2 Lower order central places
L
'

+
s
\ n ’ P3 @ Lowetl ardes cenltcal nlaces

bo-—g

P4 o Aywiisary cantral placas

Sekil 3.5: Merkezi Yerler Teorisi
3.3. Kent Planlamasi Kuramlari

Sehircilikte total bir sehir planlama — diizenleme etkinligi Mezopotamya’da Babil
kentinde goriilebilir. Kentin diizenlenmesi i¢in ilkeleri koyan ilk imar yonetmeligi ile

Babil kentinde gelismeler denetim altina alinmistir.

Bu ilk imar yonetmeligi’nin hiikiimleri arasinda, “eger yapilmakta olan duvar yikilir
ve evin oglunu OoOldiiriirse, yap1 ustasinin oglunun da oldiirillecegi, getirilen
diizenleme icinde cat1 yiiksekliginde verilen gabari asildiginda, yapi ustasinin gatiya
asilarak cezalandirilacagr” gibi hiikiimler kentin diizeninin bozulmasi endisesine

kars1 durumu korumak icin getirilen agir dnlemleri gosterir (Suher, 1995).

Sehircilik, ancak XIX. Yiizy1l sonunda bir temel bilim olarak ortaya ¢ikar 11k kentsel
gelisim projeleri Almanya’da Joseph Stiibben, Avusturya’da Otto Wagner tarafindan
tasarlanmigtir. Yogun endiistrilesmenin ve kirsal niifusun kente gocii ile dolup tagsma
noktasina gelen kentler, yeni kentsel gelisim projelerine ihtiya¢c duymaktadir. Cesitli
tasarimcilarin doneme ait ideal kent projeleri de bunun gostergesidir (Ozgen, 1994,

Yurdagel, 1999).

Kent planlamasinda belirli izler birakan cesitli akimlarin kokeninde, 19. yiizyildan
Paris’ten baslayarak Avrupa genelinde kent dokularinda izler birakan

Haussmann’ciliga karst duyulan tepkiler yatmaktadir. 1848 devrimi sonrasi IIL
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Napolyon doneminde imar hareketlerini yonetmesi i¢in gorevlendirilen Haussman’in
uygulayicist oldugu genis bulvarlar, yiizyil i¢inde i¢ savaslarla ¢alkalanan Paris’te
sokak aralarinda kurulan barikatlarin Oniine gecilmesi esasina dayaniyordu. Ayrica
olagan kosullarda da ulasilabilirlik artacak, bulvarlar iizerinde kurulan kafelerle

kentsoylularin sosyallesmesi saglanacakt.

Haussmann’in uygulamasiyla ortaya c¢ikan bu planlama pratigi yalniz yakin
donemdeki uygulamalan etkilemeyecek, ¢cok daha sonraki yillara kadar siiregelen bir
gelenek olusturacaktir. Biiyiikk 6lcegi, miihendislik uygulamasina agirlik vermesi,
mekanizasyonu benimsemesi vb. bakimdan Haussman, Tony Garnier ve Le

Corbusier gibi Fransiz plancilarin bir dnciisii oldugu sdylenebilir (Tekeli, 1980).

Diger yandan bu kati mekanik yaklasim, daha insan merkezli kent planlamasi

diisiincesinin karsit olarak ortaya ¢ikmasina neden olmustur denebilir.

3.3.1. Camillo Sitte Yaklagimi1

Bu donemde ¢ok etkili bir diger a¢ilim da Camillo Sitte’cilik olmustur. Sitte 1889
yilinda Viyana’da “Kent insa sanati” adli kitabin1 yayinlayinca Alman Kent
planlamasinda bir ikilik dogdu. Sitte bu kitabiyla, Otto Wagner’in klasik formalist
yaklagimina karst cikiyordu. Avrupa gibi eski kentlerin yaygin oldugu bir yorede
dogan bu akim, bu kentlerde hoyratca uygulama yapan Haussmancilifa karsi
cikiyordu ve kent estetigini de “giizel kent hareketinde oldugu gibi klasisizmin
canlandirilmasinda degil, ortacag ya da feodal donem kentine doniiste goriiyordu
(Tekeli, 1980).

3.3.2. Giuizel Kent

Giizel Kent hareketi burjuvazinin Hausmann’cilikla yarattigi kent goriiniisiiniin
evrilmesi, romantik 6zellikler kazanmasidir. Bu hareketin 1893 yilinda daniel H.
Burnham, John Wellborn Root ve Frederick Law Olmsted’in Sikago’daki Colombia
sergisini planlamasiyla basladigi soylenebilir. Bu akim ABD’deki kent planlama
pratiginde hakimiyetini birinci diinya savasi sonrasina kadar siirdiirmiistiir. Bu akim
sirasinda kentlerde mimari degeri olan monumental meydanlar yapilmaya, sehri

giizellestirecek parklar, havuzlar kurulmaya c¢alisilmistir (Tekeli, 1980).
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3.3.3. Bahg¢e Kent

Bahce Kent (Garden City) olarak bilinen sehirsel sistem Onerisi 1898 yilinda
yayimlanan “To-morrow: a Peaceful Path to Real Reform” isimli kitab1 ile Ebenezer
Howard tarafindan getirilmistir. Howard, siyasal kuramci olmaktan daha ¢ok buluscu

bir yaklasimla bireycilik ve toplumculuk arasinda bir uzlagim arayisi i¢indeydi.

Howard’in onerdigi ¢oziimiin ¢ikis noktasi kentlerin biiyiikliigii'niin bilingli bir
denetim altinda tutulmasiydi. Kente karsi olmaktan cok biiyiik kente karsi idi.
Howard 32000 niifuslu kiiciik bir kent oneriyordu. Tek kiiciik kentten ¢ok sekiz
kentin olusturdugu 240.000 kisilik bir topluluk diisiiniiyordu.
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Sekil 3.6: Bahge Kent

Howard bu kiiciik kenti, kent ile kir arasinda, her ikisinin iistiinliiklerini iceren,
sakincalarin1 diglayan bir olarak goriiyordu. Howard dairesel bir sema icinde
betimledigi bu kentin merkezinde, icinde belediye, tiyatro, kiitiiphane, konser salonu
vb. binalarin yer aldigi bir park Oneriyordu. Bu parki “Kristal Saray” diye
adlandirdigi bir cam arkada cevirecekti. Bu cam arkadin i¢inde aligveris yerleri ve kis
bahgeleri yer aliyordu. Bunun cevresinde ise konut alanlart bulunacakti (Tekeli,

1980).

3.3.4. Endiistriyel Sehir

Donemini etkileyen diger bir akimda Tony Garnier tarafindan gelistirilen “Cité

Industriel”dir. Garnier, kent tasarimini iki ayri boéliimde olusturmustur. Birinci
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boliimde konut alanlarii, diger boliimde ise kamu yapilarim yerlestirmistir. Kamu
yapilarimi da, yonetim yapilari, toplant1 salonlar1 ve miizeler, spor ve seyirlik yerler
olmak {izere, ii¢ ayr1 boliime ayirmistir. Kent formunu olustururken ““ Bahge kent” e
benzer bazi ilkeler gelistirmistir. Niifusun, 35.000 olmasi, konut ile bahge

biitiinliigliniin saglanmas1 buna 6rnek olarak verilebilir.

Arastirmacilar tarafindan, “Cité Industriel”deki fikirlerin Barselona planini, Sovyet
yesil kent uygulamalarini ve Isve¢ kenti ‘Kvarnholmen’ tasarimini etkiledigi ifade
edilmistir. Ayrica daha sonraki donemde mimarlik ve kent tasariminin 6nde gelen

isimlerinden biri olan Le Corbusier iizerinde de etkili olmustur.

3.3.5. Etkin Kent

Bu bes yaklasimdan kendi doneminde kent planlama pratigini etkilemis olan hakim
akim “Giizel Kent” akimi olmustur. 1910’1 yilara dogru “Giizel Kent akimi ciddi
elestirilere ugramistir. Bu anitsal kent anlayisi ile halkin parasinin savruldugu fikri
hakim olamaya baslamistir. Ozellikle birinci Diinya savasi sonrasinda boyle savurgan
bir kent planlamasi anlayigini savunmak zorlasmistir. Giizel kent akimimin yerini
“Etkin kent” (City Efficent) almaya baslamis ve Birinci Diinya Savasi ile 1929

Diinya Ekonomik Buhrani arasinda hakim planlama anlayis1 haline gelmistir.

“Etkin kent anlayis1 ile anitsallik, giizellik gibi 6l¢iilmesi zor ve neye yaradigi belli
olmayan hedeflerden daha pratik ve objektif olarak Ol¢iilebilir hedeflere egilme 6n
plana gecmistir. Kent planlamasinda yeni bir degerler kiimesi énem kazanmistir.
Kent planlamasinin agirlhik merkezi parklar, bulvarlar ve kentsel merkezler
tasarlamaktan saglik, konut, ulasim sorunlarim1 ¢dzmeye, belediye hizmetlerinin

etkinligini arttirmaya sicramistir (Tekeli, 1980).

Bu akim kent planlamada hakim anlayis haline gelmesi ile birlikte planlama sadece
mimarlarin ugragi olmaktan c¢ikarak diger disiplinlerin de ilgi alani haline gelmeye

baslamistir.
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3.4. Giiniimiizde Kent Planlamasi Siireci

Kent planlama, bir¢ok yonii ile birlikte, yasamsal aktivitenin siirdiiriildiigii mekanin
yapilanmasinin standardizasyonu ile birlikte nitelik olarak yiiksek bir organizasyonel
yapiya sahip olmasini, sosyal isletim mekanizmalarinin korunurken ekonomik
aktivitenin verimliliginin arttirilmasim hedefler. Her ne kadar c¢ikis noktas1 mekansal
organizasyon olsa da bugiin gelinen noktada planlama, plana konu olan alanin
yapisal var olusunun devamim saglayan ic¢sel dinamiklerin, s6z konusu alan disindaki

baglantilarini, etkilesim kabiliyetini dikkate almak zorundadir.

Kentsel var olan arazi kulanim bi¢imi ve olmasi gereken yerlesme diizeni arasinda,
kent planlama, kentsel mekanin uyumlu organizasyonunu amaglar. Bu amaca belirli
bir siire i¢inde ulasmak igin secilen hedefler, var olan duruma bakarak, kentsel
islevler icin daha iyi barinma, daha iyi ¢alisma alan1 kosullari, daha iyi bir ulasim
daha iyi bir teknik alt yapi, daha iyi sosyal alt yap1 vb. tiim 6gelerin daha iyi bir

organizasyonun saglanmasina yoneliktir (Suher, 1995).

Kentsel alanin organizasyonu i¢in biitiinliikli projelerin/kuramlarin gelistirilmesi
kent planlamasinda, tarihsel bir rol oynamasina karsin, planlama zaman i¢inde daha
cok problemlerin ve potansiyellerin degerlendirilerek, tekil degil kapsamli ¢oziimler

tiretilmesi iizerine yogunlagmistir.

Prof. Patrick Geddes’in, 20. yiizyilin basinda 6ncii bir davranisla sehircilige getirmis
oldugu “Survey”- “Alansal Analiz’den yola cikarak, sonradan kara verme siireci ile
gelistirilmis olan bakis temelde Survey- Analiz- Sentez birlikteligini giindeme

getirmistir.

20. yiizyilin basinda Prof. P. Geddes’in “Survey”’den kaynaklanarak gelistirilen

planlama sisteminde, karar verme siirecine iliskin olmak {izere izlenecek yol:
Amag
Hedeflerin Belirlenmesi
Tanimlama
Plan Genellemesi
Secenek Uretilmesi

Degerlendirme-(Karar-Secenekler arasinda Secim)
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Uygulama ve Siirecin Geriye Doniigle kontrolii
olarak belirlenmektedir.

Uzun siire planlama kentteki fiziki alanin diizenlenmesi iizerine yogunlagmistir.
Zaman i¢inde bu yaklasimla gelistirilen uygulamalarin kentin bir yasam alan1 olarak
degisme dinamikleri karsisinda yeterli cevabi verememesi, fiziksel ve teknik
olgularin yaninda sosyal, ekonomik, siyasal ve orgiitsel olgularin da planlamanin ana
unsurlart olarak goriilmesi zorunlulugunu ortaya c¢ikarmistir. Bu anlamiyla,
planlamanin salt ‘imarcilik’ faaliyetine indirgenmesine karsin diger unsurlan da

iceren genis kapsamli kent planlamay1 yaklasiminin gelistirilmesine neden olmustur.

Genis kapsamli planlamay1 savunanlar, hakli olarak “kent planlamasi”ni yalniz
fiziksel sorunlarin ¢6ziimii i¢in degil, kentin tiim gelismesinin bir araci olarak

gormektedirler (Bademli, 1980).

Kent planlamasinin genis kapsamli olarak tasarlanmasini, kentin yonetimsel sinirlar
icinde kalinarak gerceklestirmek miimkiin goriinmemektedir. Bunun sebebi kentin
yonetimsel sinirlanmasinin  belirlenmesinde etken olan siyasal ve yOnetilmesel
ihtiyaglardan farkli olarak, i¢sel dinamiklerinin ve digsal baglantilarinin farkli fakli
nedenlere dayanmasidir. Bu yoniiyle genis kapsamli planlamanin kentin iginde

bulundugu ekonomik havza ile birlikte ele almak geregi ortaya cikar.

Genis kapsamli planlama etrafinda sekillenen ‘kamu yarari’, ‘degerler ve erekler’,
‘planlama- politika iligkileri konusu’, ‘planlama i¢in bilgi toplama’, ‘uzun vadelilik’
gibi tartigmalar1 da isin i¢ine katarsak, genis kapsamli planlama goriisiinii tiimden bir
kenara birakabiliriz. Oysa genis kapsamli planlama kent basamaginda bir gelisme
planlamasi degil, iilke ve bolge dlceklerindeki gelisme planlarinin kent dlceginde ve
kentsel sorunlarin 151¢1nda yorumlanarak, kent planlamasi baglaminda sorunlarin
acikliga kavusturulmasi, goreli Onceliklere gore siraya konulmasi ve hedeflere
ulasmak icin benimsenebilecek siyasalarin sekillendirilerek ayrintili planlama

calismalarina 1s1k tutulmasi olarak goriilebilir (Keles, 1972, Bademli, 1980).
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4. GAYRIMENKUL GELiSTIRMENIN TANIMI

4.1. Gayrimenkul Tanmmm

Gayrimenkul, bulundugu yerden baska bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan, bir
arazi ve lzerindeki araziye baglh olarak insa edilmis tasinmaz her sey olarak
tanimlanabilmektedir. Bir yatirrm araci olarak kabul géren gayrimenkul, gelistirilmis
ve gelistirilmemis olarak iki grupta ele almabilir. Gelistirilmemis gayrimenkul,
tizerinde herhangi bir bina olmayan yani sadece toprak parcasi yani arazi olarak
kabul gormektedir. Gelistirilmis gayrimenkul ise arazi iizerinde herhangi bir yapinin

bulunma hali olarak kabul edilebilir (Appraisal Institute, 2001).

Gelistirilmemis gayrimenkul olarak kabul edilen arazi, insanlarin sosyal ekonomik
faaliyetlerinin temelini olusturur. Arazi hem somut bir fiziki varlik, hem de zenginlik
kaynag1 olarak kabul gormektedir. Arazi toplum ve yasam icin biiyiilk bir énem
tagidigindan hukuki ekonomi sosyoloji ve cografya gibi disiplinler igin iizerinde

onemle durulan bir konu olmustur.

Hukuk, gayrimenkul ile ilgili olarak miilkiyet ve arazinin kullanimi gibi konular
izerinde yogunlagmaktadir. Ekonomide arazi, emek, sermaye ve girisimcilik
konular1 ile birlikte diisiiniilmektedir. Sosyolojide ise arazi, herkes tarafindan
paylasilan bir kaynak ve bireyler tarafindan sahip olunabilen, alinip satilabilen ve
kullanilabilen bir mal olarak kabul gérmektedir. Cografya da ise, arazinin fiziksel

Ogeleri ve bunu kullanan insanlarin eylemleri iizerinde ¢alisilmaktadir.

Hukukgular, ekonomistler, sosyologlar ve cografyacilar arazinin 6zelliklerini su

sekilde siralamaktadirlar.

. Her toprak parseli konum ve yapisi agisindan kendine 6zgiidiir.
. Toprak fiziksel olarak hareketsizdir, kimildatilamaz.

. Toprak siireklidir eskimez

. Toprak arz1 simirlidir. (Diger bir deyisle kit varliktir.)

. Toprak insanlar icin faydalidir.
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Sonug olarak arazi, miilkiyet haklarini igeren ve toplumun yarar i¢in bu haklarin
yasal olarak sinirlanabildigi ve ekonomik agidan para ile Olgiilebilir ve degisim

degeri olan fiziki bir varlik olarak tanimlanabilmektedir (Y1ilmaz, 2002).

4.2. Gayrimenkul Gelistirme

Gayrimenkul gelistirme toplumun ihtiyaclarin1 karsilamak i¢in ¢evrenin insa
edilmesinin siirekli olarak yapilandirilmasidir. Gelistirmeye olan ihtiyag¢ siireklidir,
ciinkii niifus, teknoloji ve zevkler siirekli degisim halindedir. Gayrimenkul gelistirme
siireci, bu ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in miilk yaratmanin yani sira finanse edilmesi

siirecidir (Miles ve dig, 2000).

Gayrimenkul gelistirmede siiriikleyici amag¢ kar elde etmedir. Gayrimenkullerin
ekonomik cevrim icinde sirkiilasyonu, gelistirici firmalarn ticari faaliyetinin

kaynagidir.

Firmalar bir¢ok bireyin iiretim aralarimi kullanarak bir araya geldigi 6zel kurumlardir.
Firmalar piyasa kurallarina gore kararlarini verir ve her karar asamasinda bireylerden
daha etkin bi¢imde kar amaci giiderek, maliyet ve fayda hesab1 yaparlar (Kilingaslan,

2002).

Gayrimenkul gelistirme, arazi gelistirme ve bina yapimina iliskin bircok aktiviteyi
kapsayan, ¢ok yonlii bir is alanidir. Bir gayrimenkul gelistirme projesi eski binalarin
satin alinarak veya kiralanarak yeniden kullanilmasindan, bina renovasyonuna,
bilyiik bir arazi satin alinarak iizerinde konut siteleri insa etmeye ya da hi¢ bina
tiretilmeden biiyiilk bir arazi parcasinin parselasyonu yapilarak boliimler halinde

satilmasina kadar degisik sekillerde olabilir.

Gayrimenkul gelistirme, cevreyi sekillendiren, ayn1 zamanda politik, ekonomik,
sosyal, yasal ve fiziksel bir¢ok bilesene bagl dinamik ve disiplinler arasi bir siiregtir.
Bu bilesenlere bagh hizla degisen sartlar, yeni bina teknolojileri, ara¢ ihtiyaclar1 ve
malzeme secenekleri sebebiyle gitgide biiylimekte ve karmasik bir hal almaktadir.
Giiniimiiz kosullarinda bu biiyiik yatirimlarin basaris1 sansa birakilmamalidir. Bunun

icin, pazar ve miisteri odakli yaklasim ¢ok onemli olmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme insan ve risk yonetimine dair pek cok beceriyi gerektirir.
Gelistirme temelde yaraticilik gerektiren bir islemdir. Basar1 icin, yaratici insanlarin

yonetimini ve bu insanlarin iglerini en iyi bicimde yapabilmeleri icin motive
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edilmelerini gerektirir. Gelistirme, bir¢cok problemin ¢6ziimiinii gerektirir. Proje ne
kadar iyi planlanirsa planlansin gelistiricinin basa ¢ikmasi gereken beklenmeyen

olaylar ortaya cikar (Peiser ve Schwanke, 1992).

Gelistirme bir fikrin ortaya konmasiyla baglar. Arazi emek, sermaye, yoOnetim,
girisimcilik faktorleri bu fikrin gercege doniistiiriilmesi i¢in gereklidir. Gayrimenkul
gelistirme siireci, isletme, yonetim, finansman politik, enflasyon likidite ve faiz
oranlar1 vb. konularda bircok riski icerir. Bunun yani sira yukaridaki bahsedilen
risklere karsin gayrimenkul gelistirme, girisimci olan kisilere biiyiik karlar elde

etmek icin sanslar sunar (Leelarasamee, 2005).

Baslangicta acemi gelistiriciler 4 seye bakmalidir: arazi, sermaye, bilgi, miisteri.
Birden fazla seyi kontrol ederlerse is daha kolay olacaktir. Eger gelistirici Once
araziye bakarsa sonra ki agama bir kullanim bulmaktir. Eger gelistirici bilgiye veya
miisteriye sahipse sonrasinda talebe gore bir kullanima bakmalidir. Eger paralar

varsa secenekleri de vardir (Peiser ve Schwanke, 1992). (Bkz: Sekil 4.1)

Arazi «}»Sermaye

I [
! !

Bilgi <> Miisteri

Sekil 4.1: Gayrimenkul Gelistirmenin Basinda Kontrol Edilen Dort Ana Faktor

Gayrimenkul gelistirme siirecinde bir tiriiniin ortaya ¢ikmasi icin farkl sektorlerde
bircok aktoriin birlikte calismasi gerekliligi ortaya cikar. Gayrimenkul gelistirme
siireci ekip calismas1 gerektirir ve disiplinler aras1 koordinasyonu zorunlu kilan,
interaktif ve dinamik bir siireci kapsar. Biitiin bu siiregler icinde mekansal alanin
iretilmesi ve yeniden tasarlanmasi yoniiyle gayrimenkul gelistirme, kentsel yapiy1

siirekli degisime ugratmaktadir.
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4.3. Gayrimenkul Gelistirme Siirecinin Bilesenleri

Gayrimenkul gelistirme siirecinde {i¢ ana grup s6z konusudur. Bu gruplar karsilikli
etkilesim icerisindedir. Tiiketici, iirinii kullanacak kisiler yani alict ve kiracilardir.
Gelistirici  lirlinii  yaratan gruptur. Gelistirici grup, tiiketicinin ihtiya¢larini
karsilayacak {iriin yaratma cabasindadir. Yerel alt yap1 grubu ise proje icin gerekli
olan alt yapiy1 saglar. (Yollar, kamu hizmetleri ve servisleri, ornegin okul, itfaiye vb.

servisler) (Zuckerman, 1991).

Ote yandan gayrimenkul gelistirme siirecleri icinde birgok farkli disiplinden uzman
kendi alanlar1 hakkindaki birikimleri ile katkida bulunurlar. Bu yoniiyle gayrimenkul
gelistirme siirecinin farkli uzmanlik alanlarinin katkisina gereksinim duydugu ve bu

gereksinim dogru karsilandig siirece bagarinin miimkiin olabilir.

4.4. Projelendirme Siireci

Bir gelistirme projesinin basarili olabilmesi i¢in bir¢ok Ogenin yerine getirilmis
olmasi ya da tamam olmasi gerekmektedir. Bunlar, konum, planlama, pazar
zamanlamas1 ve dogru pazarlama hedeflerinin belirlenmesi, mevcut finansman giicii
ve finansman yapisi, insaat maliyetlerinin ve planlanan programin uyumlandirilmasi,
iyl yonetigim, saglikli bir ekonomi, uzlasma sanati, kaliteli servisler, iyi hal ve sans

faktorii olarak siralanabilir (Yilmaz, 2002).

Gayrimenkulin | | Proje Planlama Zamanlamast ve Mevcut Finansman Ingaat Maliyetlerinin
Eonumu Flanlamas Dogru Pazarlama ot ve Finansman ve Planlanan
Hedeflerinin Belirlenmest Tapiz Programin

¢ ¢ Uyumlandirilmas:
BASARILI BIR GAYRIMENKUL GELISTIRME :

Iy Baglikl Bir Uzlagma Kalite ve Iyi Halve
T énetigim Ekonomi Sanat1 Hizmetler Sanz Falkern

Sekil 4.2: Gayrimenkul Gelistirme Siireci

Gayrimenkul gelistirme siiregleri gayrimenkul gelistirici sirketin yatirim yaptig iiriin
tipine, gelistirici ortama ve sirket organizasyonuna gore farklilik gosterir. Bu siirecler
bicimsel acidan, siireclerin tamimlanmasi agisindan farklilar gosterse de temelde

benzer faaliyetlerden olusur.
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Gayrimenkul gelistirmenin, biitiin asamalarini iceren model olarak ortaya konulmasi
icin yapilan ¢aligmalardan uluslararasi alanda kabul goéren, Miles, Berens ve Weiss
tarafindan gelistirilen 8 asamali modeli 6rnek olarak verilmistir (Bkz: Sekil 4.3).
Diger bircok modelle karsilastirmak icin degil, siireci agiklayan temel bir model

olmasi dolayist ile yer verilmistir.

—p» 1: Fikir Baslangia
—  Uyoun degl

Uygun

2: Fikrin Olgunlastirihnasi
—  Uygun degil

Uygun ﬂ

3: Fizibilite
——  Uyceun degil

Uwygun ﬂ

4: Kontrat Gorusmeleri
4——  Kontrat Baglantilarmun Yapilamamasi
Kontrat Baglantilarumn Yapilmas

.

5: Resmi Sozlesme

.

6: Yapun

.

7: Tamamlama ve Resmi Acihs

.

8: Bina, Varhlk ve Portfoy Y onetimi

Sekil 4.3: Gayrimenkul Gelistirmenin Sekiz Kademeli Modeli

Siirecin  modelini olusturan uzmanlar bahsi gegen asamalarda gerceklestirilen

faaliyetleri su sekilde aciklamiglardir:

31



4.4.1. Fikrin Baslangici

Gelistirici, mevcut Pazar ihtiyaclart konusundaki ge¢misten gelen deneyim ve
birikimleri ile olanakli gordiigii yatirim i¢in fikir gelistirir. Bu siirecte onemli unsur,

basit ve hizli bir fizibilite analizinin yapilmasidir.

4.4.2. Fikrin Gelistirilmesi

Gelistirici, fikri icin uygun 6zel bir bolge bulur, fiziksel olanakhliklara bakar,
muhtemel, miisteriler, mal sahipleri, kiracilar, ortaklar, uzmanlar goriisiir, deneme
amach bir tasarim gelistirir, eger fikir iyi goziikiiyorsa s6z konusu alana opsiyon

tanir.

4.4.3. Fizibilite

Gelistirici, pazar emilimini ve doyum oranlarimi tahmin etmek icin resmi bir Pazar
calismasini yonetir ya da yaptirir. Projenin tahmini degeri ile maliyetini karsilagtiran
fizibilite calismasim yonetir ya da yaptirir. Kamu kurumlar araciligiyla siiregleri

planlar. Biitiin istirakgiler i¢in yasal, fiziksel ve finansal fizibiliteyi kanitlar.

4.4.4. Kontrat Goriismeleri

Gelistirici, kullanicilarin istekleri ve yapacaklart 6demeler iliskin pazar etiidiine
dayanan son tasarimi tespit eder. Kontratlar goriisiiliir. Gelistirici, yazili taahhiit
kredisi alir, genel yiikleniciye karar verir, genel kiralar ya da satis gereklilikleri

belirler, yerel yonetimden izinler alir.

4.4.5. Resmi Sozlesme

Kontratlar, digerlerinin sartlarina bagli olarak imzalanir. Gelistirici en basta biitiin
kontratlara sahip olabilir: ortak girisim sozlesmesi, yap1 kredisi sozlesmesi ve
siirekli kredi sozlesmesi, yapim kontrati, araz donatim uygulamasi hakki, sigorta

satin almasi, 6nalim sdzlesmesi.

4.4.6. Yapim

Gelistirici diizenli muhasebe sistemine gecer, biitce icinde yer alan biitiin gizli
maliyeleri arastirir. Gelistirici pazarlama uzmanlar ve gelistirici takimi tarafindan
teklif edilen degisiklikleri kabul eder, yap1 uyusmazliklarim ¢ozer, denetim yapar, is

takvimine sadik kalir, ihtiya¢ duyulursa isletme i¢in uzman yonetici getirir.
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4.4.7. Tamamlama ve Resmi Acilis

Gelistirici tam zamanl isletme yoOneticisi getirir, reklamlart arttirir. Kent gelistirilen
projeyi tanir, altyapr hizmetleri baglanir, miisteriler taginir. Yapim kredisi 6denir ve

siirekli kredi kapatilir.

4.4.8. Bina, Varlik ve Portfoy Yonetimi

Mal sahibi (gelistirici ya da yeni mal sahibi) yeniden kiralamay1 da igeren miilk
yonetimi, yeniden yapilandirma, yeniden bi¢im verme, ekonomik yasama erigsme ve
varligin performans gelistirilmesi gerekli ise yeniden pazarlama, isinde olan
yatinmcilarin portféylerinin goz Oniine alinmast ve sabit varliklarin birlikte

yonetimini gerceklestirir.
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5. TURKIYE’DE GAYRIMENKUL GELISTiRME SURECI

5.1. Tarihsel Gelisim

Tiirkiye’de 1950-1960’larda yasanan go¢ dalgasinin ardindan olusan carpik
yapilagmaya ¢6ziim olarak dogan 1980’lerdeki toplu konut projeleri Tiirkiye’deki ilk
biiylik olcekli gayrimenkul yatirimlaridir. Bu donemde toplu konut fonunun
olusturulmasi ve Arsa Ofisi tarafindan biiyiik Olcekli alanlarin tahsis edilmesi

yaratilmig olan olumlu kosullardir.

Ulkemizde, bir anlamda konut sorunu ve politikalarinin gelisimi ile kendine yon
bulmus olan gayrimenkul gelistirme sektorii, 1990’Ih yillarda ortaya cikan bir ¢ok
konut projesinin yani sira, modern aligveris merkezleri, ¢cok katl is merkezleri ve ¢cok
amacgh eglence ve spor kompleksleri ile hem mekansal hem de ekonomik olarak

kendini ortaya koymaya baslamistir.

Gayrimenkul piyasasi, iilkemizin genel ekonomik ve demografik degisimlerinden
direkt olarak etkilenen bir yapiya sahiptir. Artan niifus ve i¢c gocler belirli bolgelerde
piyasayr hareketlendirirken, ekonomideki dalgalanmalar genel olarak daralmalara
neden olmaktadir. Tek kullaniciya yonelik konutlar, ¢ok kullaniciya yonelik
konutlar, ofis ve is merkezleri, aligveris merkezleri, turistik tesisler ve oteller, sanayi
tesisleri  gayrimenkul  sektoriiniin  alt segmentleri arasinda yer alir

(www.garantigyo.com).

Tiirkiye’de ¢ogu zaman insaat sektoriiniin bir bransi, baska bir versiyonu gibi
degerlendirilen gayrimenkul sektoriiniin en biiyiik sikintilarindan biri kurumsallagma
olmustur. 1990’larda GYO’larin kurulmasi ile birlikte sektdr olarak anilmaya
baslanan ‘Gayrimenkul Sektorii’ bugiin konumunu biiyiik projelere atilan imzalar ile
saglamlastirmistir. GYO’larin yam sira gayrimenkul sektoriinde danigsmanlik veren
firmalar, klasik emlak komisyonculugunu daha profesyonel platformlara tasiyan
pazarlama satis ofisleri, proje yonetimi sirketleri sektoriin diger paydaslaridir. ABD

ve gelismis iilkelerdeki orneklere bakildiginda tiim kurumlarin imar hareketlerinin
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planli ve diizenli bir sekilde gelismesinde ve sermaye piyasasinin ¢esitlenmesinde

onemli pay sahibi oldugu gozlenmektedir (Cirakoglu, 2005).

Giderek artan sekilde yatirimcilar, gayrimenkul sektoriinde ge¢cmistekinden farkli
olarak o©zellesmis miilklerin iiretimine baslamislardir. Bunda, yillarin getirdigi
sektorel birikim kadar, yiikselen kullanici beklenti ile birlikte sektore yabanci
oyuncularinda girmesiyle artan keskin rekabetinde etkisi var. Rekabet kosullarinda

ayakta kalabilmek, gelistirilen projelerde fark yaratabilmeye baglidir.

Uzun yillar alt yap1 hizmetlerinde kamu miitahitligi, ya da en iyi ihtimalle konut
tireten ingaat firmalari, zamanla gayrimenkul sektoriiniin farkli alanlarinda da
projeler gelistirmeye baslamislardir. Bu projeler, aligveris merkezlerinden A sinifi
ofislere, otellerden endiistriyel yapilara genis bir yelpazeye dagilmaktadir. Artik
konut iiretimi dahi, ¢cok daha o6zellikli hale gelmistir. Konutlar, kent merkezinde
iretilen apartmanlarin disinda, kent ¢eperinde villa tipi iist gelir grubuna yonelik
tirlerinden, yine kent merkezinde yiiksek kathi yapilarda rezidanslara, tatil
bolgelerinde 2. konutlara ya da bir biitiin olarak icinde cesitli ticari ve sosyal
donatilar1 da barindiran yiizlerce konutluk sitelere dogru ¢ok farkli 6zelliklerde ve

farkli yatinm perspektifleri ile iiretilmektedir.

Karma kullanim, kentsel alanin algilanmasindaki degisiklikle de paralel olarak
gayrimenkul gelistirme projelerinde dikkati ceken bir unsurdur. Son yillarda 6zellikle
kent merkezinde gelistirilen projelerde bu duruma sik¢a rastlanmaktadir. Ozellikle
1980’11 yillarda goriilen apartman alti pasaj formlar1 2000’li yillarla gelindiginde
icinde otelleri, konutlari, ofisleri ve aligveris merkezlerini barindiran daha komplike

yapilara doniismiiglerdir.

5.2. Kurumsallasma

Gayrimenkul gelistirmenin, dinamikleri tiiketici beklentilerine dayanmakla birlikte
gelistirmede esas aktorler olarak 4 ana grup sayilabilir: Kamusal sektor, 6zel sektor,

enformel sektor, finansal yatinmcilar.

5.2.1. Kamusal Sektor

Tiirkiye’de cumhuriyet ile birlikte baslayan siire¢te mevcut geri kalmishgin

giderilmesi amaciyla devlet eliyle kalkinma hedeflenmistir. 1929 biiyiikk buhran
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sonrasi diinyada hakim olan Keynesyen ekonomi politikalarin da etkisiyle kamu
idaresi, ekonomik alandaki yatirnmci 6zelligini uzun yillar korumustur. Yillar yili
sadece kamusal hizmetlerin gelistirilmesi icin de degil, iilkenin ihtiya¢ duydugu
sanayi, ticaret ve finans sektorlerinde de yatirimlar yapmistir. Ancak diinya ¢apinda
neo-liberal ekonomi goriislerinin onem kazanmasi ile beraber Tiirkiye’de de 1980°1i
yillarla baslayan ve 90 sonlarinda hizlanan 6zellestirme politikalar1 cergevesinde

kamu, bir¢ok sektorden ¢ekilmistir.

Biitiin bu siirec i¢inde 6zellikle halkin konut ihtiyacim karsilama konusunda anayasa
hiikkmiiyle yiikiimlii kilinan kamu idaresi, bu faaliyetleri ¢esitli ara¢ ve kurumlarla

gerceklestirmistir.

Sosyal faydasi bireysel faydasindan yiiksek olan piyasada tam olarak
fiyatlandirilmast miimkiin olmayan kamu kesimi yatirimlar1 genellikle kamusal ve
yar1 kamusal mallarm iiretimine yoneliktir. Onemli bir boliimii alt yapiy1 gelistirmeye
yoneliktir ve bu yatirimlar 6zel kesim yatirnmlari i¢in digsal ekonomi yaratir

(Kuruoglu, 2006).

Devlet, kamu idaresi olarak kanun ve yonetmelikler ile siirecin diizenleyicisi oldugu
kadar ¢esitli kurumlar ile gayrimenkul gelistirme siireci i¢inde dogrudan {iretici
olarak yer almaktadir. Alt yap1 yatinmlannin disinda, 6zellikle konut iiretiminde
bulunarak gayrimenkul sektoriiniin ana bileseni olmay1 devam ettirmistir. Ge¢misten
bugiine konut iiretiminde bulunan belli bagh devlet kurumlari, Milli Emlak, Emlak
Bankasi, Arsa Ofisi, Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi, Bayindirlik Bakanlhigs, ilgili

bakanliklar, yerel yonetimler olarak sayilabilir.
Milli Emlak Genel Miidiirliigii:

Osmanli imparatorlugu zamaninda, milli emlak ile ilgili isler gelir servisleri
tarafindan yiiriitiilirken, 1909 yilinda Maliye Nezaretine bagli Emlak-i Emiriye

Miidiiriyeti kurulmustur.

Cumbhuriyete geciste bu Miudiirliigiin adi Emlak-i Milliye Miidiirliigii olmustur. 1929
yilinda ¢ikarilan 1452 sayili kanunla Maliye Bakanligi'na bagl bu idarenin adi, Milli
Emlak Midiirliigii olmustur. Daha sonra, 1942 yilinda 4286 sayili kanunla bu

miidiirlik, Milli Emlak Umum Miidiirliigii'ne doniistiiriilmiistiir.

Ozel kanunlarla verilen yetkiler disinda, Hazine mallar1 konusunda genel yetkili

kurulus Milli Emlak Genel Miidiirligii'diir. Bu Genel Miudiirliigiin yetki ve gorevleri,
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178 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 13. maddesinde belirtilmistir. Bu

gorevler sunlardir:

a) Hazinenin 6zel miilkiyetinde ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmaz
mallarin yonetimine iligkin hizmetleri, gerektiginde diger kamu kurum ve kuruluslar

ile igbirligi yaparak yiiriitmek,

b)Hazinenin ©6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satigi, kiralanmasi, trampasi ve
tizerinde smirli ayni hak tesisi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
kiralanmas1 ve bu yerler icin gerekli goriilen hallerde kullanma izni verilmesi

islemlerini yapmak,

c) Devlete intikali gereken tasinir ve tasinmaz mallarla haklarin Hazineye mal
edilmesi islemlerini yiiriitmek, tasinmaz mallarin tescilini, taginir mallarin tasfiyesini

saglamak,

d) Hazinenin 06zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerden, kamu hizmeti i¢in kullanilmas1 gerekli olanlari; genel, katma ve ozel
biitceli idarelere tahsis etmek ve tahsis amacinin ortadan kalkmasi veya amac dist
kullanilmas: halinde tahsisi kaldirmak; tahsisi kaldirilan tasinmaz mallar {izerinde
Hazine disindaki kamu kurum ve kuruluslarina ait yap1 ve tesisleri tasfiye etmek,

tasfiyeye iligkin esas ve usulleri belirlemek,

e) Devlete ait konutlar1 yonetmek ve kamu kurum ve kuruluslarina ait konutlarin
yonetimi konusundaki politikalar1 belirlemek, her yil yurti¢i ve yurtdisgindaki kamu
konutlarinin kira ve yakit bedelleri ile isletme, bakim ve onarim esaslarini tespit

etmek,

f) Hazineye ait tasinmaz mallarin envanter kayitlarim tutmak ve diger kamu kurum
ve kuruluslarinin tasinmaz mallarinin envanter kayitlarinin tutulmasina iligkin esas

ve usulleri belirlemek,

g) Bakanlik adina yapilacak kamulastirma islemlerini yiiriitmek ve diger genel

biit¢celi kuruluglarin kamulastirdigr yerlerin Hazine adina tescilini saglamak,

h) Kanunlar ve antlagmalar geregince muayyen ziimrelere izafetle el konulmasi

gereken para, mal ve haklarin iglemlerini yapmak ve tasfiyelerini sonu¢landirmak,
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i) Genel biitceye dahil dairelerin hizmet dis1 kalan tasinir mallarinin satisin1 yapmak
veya Tasfiye Isleri Doner Sermaye Isletmeleri Genel Miidiirliigii aracihifi ile

sattirmak,

j) Bakanlik hizmet binalar1 ve Icisleri Bakanhiginin goriisiinii almak suretiyle
Hiikiimet konaklarinin yapimini programlamak, satin alma islemlerini yiiriitmek ve

bunlarin onarimlarin1 yapmak,

k) Kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmaz mallar {izerindeki yonetim esaslarini

tespit etmek,

I) Kamu kurum ve kuruluslarinin taginmaz mal edinme ve yonetimine iligkin olarak

hazirlayacaklar kanun, tiiziik ve yonetmelik tasarilar1 hakkinda goriis bildirmek,
m) Kamu mallarina iliskin politikalarn tespit etmek,
n) Hazine mallariyla ilgili diger mevzuatla Bakanliga verilen gorevleri yiiriitmek,

0) Gorev alanina giren konulardaki alacaklarin siiresinde ve mevzuata uygun olarak

takip edilerek tahsil agsamasina getirilmesi i¢in gerekli tedbirleri almak,

p) Teskilat ve gorev alanina giren islemleri kontroltrleri vasitasiyla incelemek ve

denetlemek (MEGM, 2007).
Tiirkiye Emlak Bankasi:

Gayrimenkul sektoriinde kamu etkinligi ilk olarak 1926 yilinda “Tiirkiye’de halkin
ingaat tesebbiislerini desteklemek, gerekli kredileri saglamak” hedefiyle kurulan
Emlak ve Eytam Bankasi ile ortaya ¢cikmistir. Bu kurum 1946 yilinda ortaya cikan
yeni ihtiyaclart karsilayabilmek maksadiyla yeniden organize edilerek Tiirkiye
Emlak ve Kredi Bankast Anonim Ortakligi’na, 1988 yilinda ise Tiirkiye Emlak

Bankas1 Anonim Sirketi’ne doniigmiistiir.
Banka 3 ayrn1 donem iginde sirasiyla cesitli projeleri gergceklestirmistir.

[k olarak, Saracoglu Mahallesi projesi gerceklestirilmistir. Ikinci donemde ise belli
bashi projeler; Ankara-Yenimahalle, Ankara-Telsizler, Istanbul-Levent, Istanbul-
Kosuyolu Istanbul-Emekli Subay Evleri, Istanbul-Atakoy, Izmir-Denizbostanlisi,

Edirme-Mimar Sinan, Eskisehir-Yunuskent, Urfa, Cankir1 ve Diyarbakir konutlaridir.

Banka son yillarda istanbul—Atakdy, Atagehir, Bahcesehir, Mimaroba, Sinanoba,

Ankara-Bilkent, Elvankent, Konutkent, Izmir-Gaziemir, Mavisehir gibi projelere
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imzasini atmistir. Emlak bankast uzun siire Tiirkiye de gerek ©zel gerek kamu
sektoril icinde en onemli gayrimenkul gelistirici olarak rol almistir. 2001 yilinda
B.D.D.K. karar ile bir baska kamu bankasi olan Ziraat Bankasi’na devredilerek

tasfiye siirecine sokulmustur.
Arsa Ofisi Genel Midiirliigii:

Kentsel ¢aligmalara tahsis etmek iizere planlanmis ve alt yapisi tamamlanmis arsa

tiretmek hedefi ile 1969 yilinda kurulmustur.
Kurum gorevleri uygulama yonetmeliginde su sekilde siralanmastr.

a) Arsalarin asir1 fiyat artisin1 6nlemek ve kontrolii saglamak amaci ile arsa stoklari,

tanzim alig ve satiglar yapmak,

b) Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatinmlari ve kamu tesisleri icin
kamulagtirma, anlagsma, devir, satin alma yolu ile benzeri sekilde arazi ve arsa
saglamak; sagladig1 bu arazi ve arsalan tespit edilecek esaslara gore planlayarak,
oldugu gibi veya alt yap1 tesislerini kismen veya tamamen ikmal ederek veya
ettirerek ihtiya¢ sahiplerine satmak, kiraya vermek, trampa etmek, irtifak hakki tesis

etmek,

c) Hazineye ait arazi ve arsalar ile evvelce Hazineden intikal etmis olup da
belediyelerce herhangi bir hizmete tahsis edilmemis olan arazi ve arsalarin Milli
Emlak ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliikleri’nce miistereken takdir edilecek kiymetleri

tizerinden Genel Miidiirlik’e devrini saglamak,

d) Hazine Belediye, Ozel Idare ve Vakiflar Idaresinin satisa ¢ikarmadan once
bildirecegi arazi ve arsalarin durumlarini tetkik ederek bunlari satin alip

almayacagini bildirmek,

e) Konut, sanayi, egitim, saghik ve turizm yatinmlan ile kamu tesisleri igin
planlanmis sahalar i¢inde kalan 6zel ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalar1 ve varsa
bunlar igerisindeki veya iizerinde bulunan bina veya sair tesislerin Genel Miudiirliik

adina kamulastirmasin1 Bakan Onay1 ile gerceklestirmek,

f) Genel Miidiirliikk tarafindan satilan arsalar iizerine satis sartlarina uygun insaat
yapilip yapilmadigim kontrol etmek, belirtilen siire icinde satig sartlarina uygun yapi
yapmayanlar ile bu sartlara aykiri insaat yapanlarin arazi ve arsalari hakkinda

Kanunun ilgili hitkiimlerine gore gerekli islemi yapmak.
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g) Kamulastirilan, satin alman, planlanan veya cesitli kamu hizmet ve tesisleri
yapilarak degerlendirilen sahalar ve bunlar icimde veya civarinda binali veya binasiz
diger arazi ve arsalarin deger artislarinin vergilendirmede dikkate alinmasini

saglamak iizere Maliye Bakanligina bildirmek,

h) Kamu tiizel kisiligini haiz kuruluslar, kamu kurumlar1 ve 6zel hukuk tiizel kisileri
ile gorev alanina giren hususlarda aragtirma, inceleme, proje hazirlama konularinda

teknik igbirligi yapmak,

i) Bakanligin Onaym almak sartiyla gorev alanina giren konularda belediyelerle

ortaklik kurmak,
7) Yillik is programi ve Biitceyi hazirlayarak Bakanligin Onayina sunmak,

k) Amaclarim1 gerceklestirmede kullanmak iizere gerekli fonlar1 olusturmak igin
miktari, faizi, itfa siiresi, ihra¢ fiyati gibi hususlar Bakanlikca belirlenmek iizere

tahvil ihra¢ etmek,

1) 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakliklar1 ve fonlar1 kurmak ve isletmek,
m) Amaciyla ilgili ihtisas bankalarina istirak etmek,
n) Urettigi veya iiretecegi arsalar karsihiginda menkul kiymet ihrag etmek,

0) Kanun amaglan cercevesinde kullanacag: tasinmaz mallarin halihazir haritasini,
her Olcekteki imar planlarin1 ve parselasyon planlarim yapmak veya yaptirmak,

(AOGM, 2004)

Bu kapsamda 6nemli bir kismi biiyiiksehirlerde olmak {iizere, kurulusundan bugiine

kadar 55 ilde 11.428 hektarlik bir alanda konut sektoriine arsa saglanmustir.

Biiyiik sehirlerimizin imar planlarindaki gelisme alanlar1 olarak belirlenen ii¢ beldede
(Ankara’da Eryaman, Istanbul’da Halkali, Izmir’de Gaziemir) yeni yerlesim alam
olarak cahigmalar yapilmistir. Bunun yam sira Kentsel Arsa Uretim Projesi
kapsaminda agirlikli olarak kentsel gelismelerin yogun oldugu biiyiik kent ve yakin
cevrelerinde miilkiyeti Hazineye ait arazi ve arsalar tespit edilmis olup, bunlardan

arsa iiretimine katkida bulunulmustur (AOGM, 2004).

Arsa Ofisi’nin kurulusuna dayanak olan kanun 2004 yilinda degistirilerek, kurum

gorevleri TOKI’ye devredilerek tasfiye edilmistir.
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Basbakanlik Toplu Konut idaresi

Onemli gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinde bulunan diger bir kamu kurumu ise

TOKI’dir. Kurulus hedefi su sekilde tanimlanmustir.

“Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢oziillmesi ve {iretimin artirlarak issizligin azaltilmasi
amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Baskanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.” (TOKI, 2007)

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin temel gorevleri 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu
ile belirlenmistir. idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanun’un verdigi gorevler

sunlardir:

a) Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler

cikarmak,

b) Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda

yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek,

¢) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagcla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iliskin

usulleri tespit etmek,
d) Konut insaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek,

e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut ingaatiyla ilgili sirketlere

istirak etmek,

f) Gerektiginde her cesit arasgtirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle

yaptirilmasini temin etmek,
g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Ancak, Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢oziimiine yonelik onceliklerde degisiklikler olmus ve Idarenin konut ve

kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiya¢ duyulmustur.
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Bu ¢ercevede, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu
Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri arasina yeni gorevler

eklenmigtir. Bu gorevler sunlardir;
a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz

siibvansiyonu yapmak;

¢) Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;

konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak;

d) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amacli projelerle uygulamalar yapmak

veya yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii taktirde konut ve sosyal

donatilari, altyapilar ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle idare, Hazineye ait arazileri bagh oldugu
Bakan ve Maliye Bakani teklifi ve Basbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma

yetkisine sahip olmustur (TOKI, 2007).

Kurum, ana konusu konut iretimi olmakla beraber bunu kendisi bizzat
gerceklestirdigi gibi sagladig1 krediler ile de gergeklestirebilmektedir. Son donemde
uygulamalarini, arsa tahsisi ve kar ortaklig1 ile 6zel sirketler eliyle konut liretimi

seklinde yogunlastirmistir.

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskan Yardimcisi Ercan Tiras,
kamuoyuna yaptigi aciklamaya gore 58 ve 59. hiikiimetlerin Acil Eylem Plam
cercevesinde "planli kentlesme ve konut iiretimi" programi kapsaminda baslatilan
konut seferberligiyle TOKI, 20032007 yillar1 arasinda 81 il ve 306 ilcede 684

santiyede 249 bin 923 konut tiretimi gerceklestirmistir.
Trras, aciklamasinda ayrica sunlari da ifade etmistir:

“Urettigimiz konutlarin 118 bin 270'i dar ve orta gelir grubuna, bin 450'si alt gelir
grubu ve yoksullara yonelik, 21 bin 137'si gecekondu doniigiim, 7 bin 200'i afet
konutlari, 2 bin 396's1 (23 kodyde) tarimkdy uygulamalar1 kapsaminda olup toplam
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202 bin 4'i sosyal konut niteliginde. 42 bin 826's1 ise kaynak gelistirme

uygulamasidir.”

Ayni metinde gecen bir ifadeye gore, “sosyal donatilar kapsaminda 261 lise,
ilkogretim ve anaokulu (7 bin 297 derslik), 49 spor salonu, 36 kiitiiphane, 229 ticaret
merkezi, 7 hastane, 54 saglik ocagi, 193 cami ihalesinin gerceklestirilmis ve bunlarin
biiyiik kisminin uygulamasina baglanmistir. Yatinm maliyeti (KDV dahil) yaklasik
13 milyar YTL olan uygulamalarla dogrudan ve dolayli olmak iizere 800 bin kisilik
istihdam saglandi. Ayrica, 2003'ten itibaren 56 bin konuta tamamlanma kredisi

verilmigtir.”

Yine Tirag’in agiklamasina gore oniimiizdeki donemi de kapsayacak tarzda 500 bin
konutluk program yapilmis olup, 2007 sonuna kadar 250 bin konuta baglanmasi ve

bilyiik kisminin tamamlanmasinin hedeflenmektedir.

Tiras, daha onceki doneme iliskin olarak ise 1984-2003 yillar1 arasinda 19 yilda
Toplu Konut Fonu’nun da imkanlariyla Emlak Bankasi’ndan da devralinan 7 bin 582
konutla birlikte toplam 43 bin 145 konut iiretildigini ve 549 bini 1989 sonuna kadar
940 bin konutun iiretimine kredi destegi saglandigim agiklamistir (Anadolu Ajansi,

2007).

5.2.2. Formel Sektor

Ozel firmalar, gayrimenkul sektoriinde uzun yillar ‘miiteahhit’ unvan ile yer almustr.
Devlet eliyle yaratilan ¢esitli insaat projelerinde yiiklenici olarak yer alan firmalarin
kendi baslarina gelistirdikleri projeler cogunlukla tek ya da birka¢ blokluk apartman
dizileri seklinde gelismistir. Ulke kalkinmasi, kent 6lcegindeki degisimler, diinyadaki
standartlarin yiikselmesi ile konut algilamasi degismistir. Nihayetinde miiteahhit
firmalarin cesitli deneyimler kazanmasi ile birlikte, konut projelerinde yeni cesitlilik
yaratilmig, konut disinda da ticari gayrimenkul iiretiminde yeni arayislara girilmistir.
Giiniimiizde gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinde 6zel sektor, ana aktor olarak rol
almaktadir. Bu durum kent Olceginde aligveris merkezileri, az kath yiiksek katl,

rezidans, villa vb. tiirlerinde yeni bir yapilasma ve farklilagsmaya yol agcmaktadir.

5.2.3. Enformel Sektor

Tiirkiye’nin daha once bahsedildigi tizere gelismekte olan iilke olma durumu, iilke

niifus dengesinin kirsal niteliginden kentsel olana dogru hizli doniisiimii ve ortaya
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cikan hizli doniisiimii yonetecek organizasyonel kapasitenin bulunmamasi, biiyiik
sehirler etrafinda kontrolsiiz olarak gelisen gecekondu alanlarinin ortaya ¢ikmasina
neden olmustur. Kentlere akin eden genis kalabalilar, temel bir ihtiya¢ olarak
barinma ihtiyaclarin1 gidermek icin gecekondu olarak bilinen yapilar
olusturmuslardir. Ilk olarak sanayi alanlar1 alanlar cevresinde kentin ¢eperinde ortaya
cikan gecekondu bolgeleri siire¢ i¢inde kamu idaresi tarafindan cikarilan aflarla
birlikte mevcut halleri ile yasal statii kazanmis ve kentsel biitiiniin olagan parcalar
haline gelmislerdir. Bugiin Istanbul 6lceginde kent merkezinde kalan bir¢ok alanin

gecmisi gecekondulara dayanmaktadir.

Kentsel sisteme biitiinsel bir bakis acisiyla degil anlik barinma ihtiyacinin {iiriinii
olarak katilan miistakil yapilar, daha sonraki donemde kent merkezine kalarak arazi

rant1 yaratmis ve plansiz konumlanislar ile yeni kente altlik olmuslardir.

5.2.4. Finansal Yatirimcilar

Piyasa ekonomisi ilkelerinden biri de risk ile kar oranmin paralel olarak gelistigi
varsaymmidir. Gayrimenkul sektoriinde girisimciler yeni anlayis ve modellerle farkli

olami yaratarak talep edilen projeler yaratma ¢abasinda olurlar.

Diger yandan, ¢esitli kaynaklar ile biiyiik sermaye birikimi elde etmis olan sermaye
fonlan risklerini alternatif yatinm araglarina dagitma perspektifi ile hareket ederler.
Biiyiik fonlarin, bir kisminin iiretici alanlara, cesitli sektorlere, borsada hisse senedi
alarak yatirilmasi, devlet tahvili alim1 (gelismis ve gelismekte olan piyasalarda olarak
iki alternatifli) soz konusu olabilmektedir. Ozellikle kiigiik yatirimcilarin
birikimlerini degerlendirmek iizere kurulmus olan sigorta, emeklilik gibi fonlar uzun
vadeli gelir getirici yatirnmlar1 tercih etmektedir. Gayrimenkul yatirnmlari, gerek
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 gerekse de islemekte olan ofis aligveris merkezi
gibi gelir getirici ticari gayrimenkullere yatirilabilmektedir. Bu yoniiyle gayrimenkul

projelerinde finansal yatirimcilar katalizor gorevi gormektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 temel olarak insaat ve gayrimenkul sektorii
icerisinde yer almaktadir. insaat sektorii, Tiirk ekonomisinin dncii sektoriidiir. Biiyiik
Olcide yerli sanayiye dayanmasi, yiiksek katma deger yaratmasi, istihdam
potansiyelinin yiiksekligi, basta imalat sektorii olmak tizere diger sektorlerle siki bir
girdi cikt1 iligkisi igerisinde olmas1 ve yurt disindaki faaliyetlerin doviz kazandirict

etkisi nedeniyle sektdr ekonomi i¢in bir lokomotif islevi gérmektedir.
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Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, gayrimenkul sektoriinde yer almasina karsin
emlak komisyonculugu ya da insaat faaliyeti icerisinde degildir. GYO'lar;
gayrimenkul portfdylerinin isletilmesi, gayrimenkul yatirrmlar finansman1 ve proje
gelistirme islevleri ile yatinmcilarin kaynaklarini bir portfoyde toplayarak biiyiik
Olcekli gayrimenkul projelerine yatinm yapmak suretiyle ciddi kazanglar yaratan

finansal kurumlar olarak sermaye piyasasi icerisinde de yer almaktadirlar.

1995 Yilinda Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yasal diizenlemeleri tamamlanarak
hayata gecirilen GYO sirketleri ilk kez 1997 yilinda Borsa’da islem gormeye
baslamigtir. IMKB’de islem goren gayrimenkul yatirim ortakliklar1 2007 Nisan ayi
itibariyle 12 adettir.

Gayrimenkul sektoriinde kurumsallagsmay1 tesvik etmek amaciyla taninan Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 8/4 maddesi istisnast ile bu finansman modeline ilgi hizla
artmistir. 1998 yilinda Sermaye Piyasast Mevzuatinda GYO sirketlerine iligkin
hikkiimlerde ciddi degisikliklere gidilmis ve yatirim alanlar1 genisletilerek
yatirnmcilarin  korunmasi ve kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmasina dair

hiikiimler mevzuata ilave edilmistir.

Baslangic yillarinda daha ¢ok kiralik gayrimenkul portféylerine yatirnm yaparak
biiyliyen GYO sirketleri zaman icinde daha cok gayrimenkul gelistiriciligi
fonksiyonuna kaymiglar bunun sonucunda da portfoy yapilarinda gelistirme
projelerinin orani yiikselmistir. 2005 yili itibariyle halen ticari gayrimenkuller
agirlikli bir portfoy yapisina sahip olan GYO sirketleri giderek artan bir sekilde
konut ve aligveris merkezi yatirimlarina  yonelmeye  baslamiglardir

(www.garantigyo.com).

GYO sirketleri, Sermaye Piyasas1 mevzuatinda bir sermaye piyasast kurumu olarak
sayilmis, genel olarak yatinm ortakligi mantig ile faaliyet gostermelerine ragmen
SPK’nin  Seri:VI, No:11 Sayili Tebligi ile 06zel olarak diizenlenmis olan
gayrimenkule yatirnm yapan halka agik anonim sirketlerdir. Bu anlamda bakildiginda
GYO sirketleri hem gayrimenkul hem de finans sektoriinde yar alan karma nitelikli

sirketlerdir.

GYO sirketleri, en az %49 oraninda halka acik olmak zorunda olup, emlakgilik,
damigsmanlik ve ingaat igleri ile ugrasmalar1 yasaklanmistir. Yapabilecekleri igler ilgili

Teblig ile detayli olarak sayilmis olup, gayrimenkul sektoriinde halka acikligi,
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kaydiligi ve kurumsallasmay1 tesvik etmek maksadiyla bu sirketlere Kurumlar

Vergisi Kanunu ¢ercevesinde kurumlar vergisinden istisna saglanmaistir.

GYO sirketleri, halka acgilmak suretiyle c¢ok sayida yatinmcidan topladiklar
kaynaklar bir havuzda toplayarak bunlarla degerli ve yiiksek tutardaki gayrimenkul
yatirrmlarim1  gerceklestirmektedirler. Boylece bireysel yatirnmcilara kendi
tasarruflariyla yapamayacaklarn biiyiik gayrimenkul yatinmlarinda dolayli sekilde
pay sahibi olma sans1 verilirken, farkli projelere ¢esitlendirilmis bir portféy mantig
ile yatinm yapilabilmesinden dolay1 yatirim riski disiiriilebilmektedir. Bu sekilde
GYO sirketleri hem gayrimenkul projelerine kurumsal ilkelerle profesyonel bir
sekilde yatirim yaparak bireysel yatinmcilara kendilerinde olmayan bir ekspertizden
faydalanma imkam vermekte hem de dogrudan gayrimenkul yatirimlarinda kolay
olmayan likiditasyon imkanini hisse senetlerinin Borsa’da satilabilmesi yoluyla

kolaylastirmaktadirlar.

GYO sirketleri, yatirnmcilarina hisse senetlerinin deger artis1 ve temettii dagitimi
seklinde fayda saglamaktadir. Bu sirketler portféylerinden gayrimenkul satis geliri,
kira geliri ve menkul kiymetlerden elde edilen faiz geliri gibi farkli vade ve risk
yapilarinda gelir elde etmektedirler. GYO sirketleri farkli yonetim stratejilerine
uygun olarak bitmis ve kiralik gayrimenkullere veya gelistirme projelerine veya
bunlarin bir kombinasyonuna yatinm yapabilirler. Sirketlerin portfoylerindeki
gayrimenkuller Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan lisans verilmis gayrimenkul
eksperleri tarafindan degerlenerek kamuya acgiklanir (Bkz: Sekil 5.1). Boylece
yatinmcilar sirketlerin portfdylerindeki varliklarin degerini kolayca ve giivenli bir
sekilde Ogrenebilirler. GYO sirketleri SPK ve Borsa’nin denetimi yaninda mali

acidan bagimsiz denetime de tabidirler.
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5.3. Gayrimenkul Gelistirme Faaliyetlerinin Kent Olcegindeki Etkileri

5.3.1. Kentsel Yap1 Uzerindeki Etkiler

Gayrimenkul projelerinin bireyler ya da kurumsallasmis sirketler eliyle
yiiriitiilmesinin kentsel dokuyu degistirmenin Gtesinde sosyolojik etkileri de vardir.
Temel dinamikleri, “kamusal ¢ikar1 gézetmek” iizerine kurulu olan kentsel planlama
yaklagiminin tersine, gelistiriciler kar maksimizasyonu ilkesi dogrultusunda caligirlar.
Gelistirilen proje kentsel Olgekte yapilan analiz sonucunda séz konusu mahal ve
konseptin kullanimini en yiiksek diizeye cikaracak sekilde yorumlanir. Sonug¢ olarak
ortaya ¢ikan proje donemsel kar1 yiiksege cikarsa de uzun vadede kentsel kaynaklarin
diizgiin dagilim1 ve rant1 biiyiiterek biitiinliiklii kalkinma yerine dar alanda mevcut
ranttan pay kapma olarak ta gelisebilir. Bu durum, daha ¢ok kent Slgeginde fiziki
alandan faydalanmada en zayif konumda olan konut kullanicilart -en ¢ok ta yoksullar

ve kiracilar-, kiigiik isletme sahipleri, 6ziirliiler, cocuklar ve yaslilar etkiler.

Basarili biiyiik olcekli kentsel elemanlar zengin i¢c kompleks yap1 sunar ve birbirleri
ile biiyilk oranda bag kurarlar (Jakobs, 1961). Benzer fonksiyonlarin yogun bir
sekilde bir arada bulundugu net siirlara sahip alanlar birlestirilemezler. Bu durumda
gecis zonu olarak gorev yapacak alt striiktiirlere gereksinim vardir. Giintimiizde iki
veya li¢ farkli yiikksek yogunlukta fonksiyon igeren alanin bir arada kullanilmasinin
sakincalar1 goriilmektedir. Otoyol kenarindaki dev ofis binalar1 ¢ok biiyiik otopark
alaniyla bir arada bulunan aligveris birimleri, konut alan1 yanindan gegen yogun bir
ist kademe yol, ¢ok biiyiikk ve homojen yesil alanlar igerisindeki yiiksek katli konut
bloklar1 baglanti kurulmasimi zorlastiran kentsel alanlardir. Bu durumun kentsel
yasama yansimasl, yayalar ve ozellikle cocuk ve yaslilarin hareketini kisitlamak ve

engellemek seklinde olmaktadir (Eklin ve dig., 1991, Kaya, 2003).

5.3.2. Kent Ekonomisi Uzerindeki Etkiler

Gayrimenkul gelistirme projeleri birkag yonden kentsel ekonomiyi etkilemektedir.
Bir yonii ekonomik faaliyetlerin rekabet esasina dayanmasi dolayisi ile ekonominin
canlandirilmas1 iken diger yonii ile projelerin hayata gecmesi icin ¢ogu zaman
gerekli olan maddelerin farkli sektorlerden saglanmasidir. Bunlara istihdam arttirict

faaliyetlerde eklenmelidir.
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Ulke ekonomisinde énemli bir yeri vardir. Hangi gelismislik diizeyinde olursa olsun,
diinyanin biitiin iilkelerinde gayrimenkul sektorii, ekonominin baslica dgelerinden

biridir (Cirakoglu, 2005).

Gayrimenkul gelistirme siirecleri insaat sektorii ile dogrudan iliskilidir. Keza
gayrimenkullerin gelistirilmesi cogu zaman biiyiik insaat faaliyetleri ile miimkiin
olmaktadir. Gayrimenkul gelistirmenin bir alam olan arazi gelistirme de dahi,

arazinin nitelik kazanmasi icin yapilan alt yap1 yatirnmlar insai bir siirectir.

Konut, ofis, aligveris merkezi, otel gibi yap1 iretimi ile miimkiin olan gayrimenkul
yatirimlarinda ise cok daha kapsamli ingaat caligsmalari gerekmektedir. Ingaat sektorii
ise insaata hammadde saglayan madencilikten, demir celik sektoriine,
mobilyaciliktan bir¢ok miihendislik alanina genis bir alanda ekonomik aktivitenin

artmasinda katalizor gorevi gormektedir.

Diger yandan, gayrimenkullerin pazarlanmasi, satisi, kredilendirilmesi ve isletilmesi,
hizmet sektoriiniin bir alam olarak, sektoriin ekonomik biiyiikliigiiniin artmasina

katki saglamaktadir.

5.3.3. Dogal Cevrenin Durumu

Daha 6nce belirtildigi tizere gayrimenkul, dogrudan toprak/arazi ile iliskilidir. Kent
icinde yapilagsmanin artmasi, kenti besleyen su havzalari, ormanlik alanlar, kiy1

seritleri ve buna bagli olarak dogal hayatta olumsuz sonuglar dogurabilmektedir.

Kiiresel iklim degisikligi olgusunun giinlilkk yasam tiizerindeki etkilerinin
hissedilmeye baslamasi ile giiniimiizde dogal ¢evrimin iizerinde risk olusturabilecek

her tiirlii agir faaliyetin 6nlenmesi ¢ok daha dnem kazanmstir.
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6. ORNEK CALISMA ALANT: ‘PROFIiLO ALISVERiIS MERKEZ’

6.1. Bolgenin Fiziksel ve Cografi Tanim

Profilo Aligveris Merkezi Sisli ilcesi Giilbahar Mahallesi simirlar1 iginde
bulunmaktadir. Sisli Istanbul metropoliten alanimin batisinda yer alir. 1987 yilinda
Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sisli Ilgesi topraklari ikiye boliinmiis durumdadir.
Kuzeydeki Ayazaga bolumii, kuzey ve doguda Sariyer, giineydoguda Besiktas,
giineyde Kagithane, batida da Eyiip ilgeleriyle cevrilidir. Giineydeki Sisli boliimii ise
bat1 ve kuzeyde Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, giiney ve giineybatida
Beyoglu ilcelerine komsudur. Bu simirlar i¢inde toplam yiizolciimii 30 km?’dir.
Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde yer alan ilge topraklarinin denize kiyisi

yoktur. Kuzey kesimi giiney kesimine gore daha biiyiiktiir (Sisli Belediyesi, 2007).

Sigli'nin hali hazirda iki parcali durumu sosyo-ekonomik bir bag iizerinden

sekillenmemistir. Tamamiyla idari bir yap1 olarak ilce biitiinligii saglanmaktadir.

6.1.1. Tarihsel Gelisim

Sigli Istanbul’un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir.
Sehrin bu yoresinin 19. yy’in ortalarinda bile heniiz yerlesme bolgesi olmadigi
biliniyor. 1850’lerde bugiinkii Sisli'nin yayildig: alan genis bir kirlikti. Ilgenin en
eski mahallesi olan Tatavla’min (Kurtulus) 16. yy’da kuruldugu ileri siiriiliir. 17.
yy’da Taksim’ den Pangaltr’ ya dogru uzanan yolun iki yaninda mezarliklar; 18.
yy’da Sisli ve Mecidiyekoy yorelerinde baglar ve bostanlar yer aliyordu. Balmumcu
Ciftlik Hiimayunu Sisli’ ye kadar uzaniyordu. Bahgelerde sebze ve meyvenin yani

sira ¢icek de yetistirilirdi. 19. yy’dan itibaren cesitli binalar yapilir.

Ferikoy’de ilk bira iiretim tesisinin kurulmasi ve Sisli’de Etfal Hastanesi’nin acilisi
1890’1lara rastlar. Bomonti’de bira fabrikasi 19. yy’in baslarinda kurulmustur.
1870’te Beyoglu yangininda evsiz kalan Levantenler ve gayrimiislimler Harbiye
cevresinde insa edilen kagir binalara tasinmislardir. Matbaa-i Osmaniye’yi kuran
Osman Bey de Harbiye ile Sisli arasinda bir arazi satin alarak bu arazide konak

yaptirmistir. Osmanbey semtinin adi1 bu konaktan gelir.
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Sekil 6.1: Sisli Ticesi Mahalle Sinirlar
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Abdiilmecid doneminde (1839-1861) imparatorlugun sinir bolgelerindeki
yurtlarindan olan birgok gé¢men Istanbul’a siginmis; bunlardan bir béliimii Sisli’nin
hemen kuzeydogusunda arpa tarlalar1 ve dutluklarin bulundugu alana
yerlestirilmistir. Bu kirsal yerlesim yerine padisahin adiyla Mecidiyekdy denmistir.
Taksim — Sisli tramvay hatt1 1913’te elektrikli hale getirilmis, tramvay deposu da
Sisli ile Mecidiyekdy arasina insa edilmistir. Istanbul’daki nemli anitlardan biri olan
Abide-i Hiirriyet de 1911°de acilmistir. Sehir yavas yavas Harbiye’ye, Pangalti’ya

dogru, daha ¢ok askeri ve idari yapilarla uzanmaktadir.

Sehrin kuzeye ve kuzeydoguya, yani Sisli ve Nisantasi — Tesvikiye’ye dogru
yayllmasinda iki onemli etken, 1870’te Beyoglu’'nun biiyiikk bdoliimiinii ortadan
kaldiran yangin felaketi ve Tanzimat’la birlikte yabancilarin da sehrin istedikleri
yerlerinde miilk edinmelerine olanak taninmasidir. Yerlesmenin Sisli’ye dogru
uzanmasi 1881°den itibaren ath tramvaymn Taksim’den Pangalti’ya ve biraz daha
ileriye, bugiinkii Sisli’nin ortalarina dogru gelmesi ile hizlanmis, 1913’te elektrikli

tramvay islemeye baglamis, Sisli Beyoglu'ndan sonra, Istanbul’un elektrik ve

havagazi almaya baslayan ikinci semti olmustur.

Sekil 6.2: 20. yy Baslar Sisli’den Panoramik Bir Goriintii

Biitiin bu ayrintilar, semtin 1870’lerden sonra olusmaya bagsladigini; 19.yy’in son
yillarinda, yabancilarin ve kalburiistii azinliklarin yaninda, batict bir yasam bicimini
benimsemis veya buna Ozenen Osmanli seckinlerinin ve aydinlarinin, o giiniin
kosullarinda gorece cagdas olanaklardan yararlanarak yasadiklari bir yer olmaya yiiz

tuttugunu gostermektedir.

19.yy’n sonlarinda, 1890’larda Sisli’de Istanbul’un iinlii yabanci zenginlerinin,
Beyoglu'ndan bu tarafa dogru kayan azinliklarin, Osmanli pasalarinin, yiiksek
memurlarin, devrin aydinlarinin bahgeler i¢indeki tek tiik konaklar1 yaninda; 1895°te
Okmeydani’na dogru Dariilaceze, 1898’de de, difteriden 6len kizi Hafize Sultan i¢in

II. Abdiilhamit’in yaptirdig1 Etfal Hastanesi gibi saglik kurumlari da yer almaktadir.
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Sisli semtinin hizla gelismeye baslamasi 1913°te elektrikli tramvayin buraya
uzanmasi ve Sisli’nin son durak olmasindan sonradir. Halaskargazi Caddesi boyunca
evlerin, konaklarin siklagmasi, ilk apartmanlarin belirmesi 1910-1920 donemidir.
Mustafa Kemal’in Samsun’a gidene kadar Aralik 1918’den Mayis 1919’a kadar
kaldig1 ve bugiin Atatiirk Miizesi olarak korunan bina, dénemin yapilar1 hakkinda bir

fikir vermektedir.

Sekil 6.3: 20. yy bas1 Harbiye'den goriiniis

Cumbhuriyet’ in kurulusundan sonra Sisli, 1930’larda sehrin en mutena semtlerinden
biri durumundadir. Biiyiikdere Caddesi iizerinde tek yapi eski tramvay garajidir.
Kargilar1 ise mezarliktir. Halaskargazi Caddesi’ne paralel giden Abide-i Hiirriyet
Caddesi’nin batisinda Bomonti Bira Fabrikasi ve bahgesinin bulundugu sirtlara
dogru, semtin 1920’ler sonrasinda hizla yapilasan kesimleri yer almaktadir. Bugiin
de varligim siirdiiren Ferikoy Firin Sokagi ve ona paralel Siracevizler Sokagi semtin
son meskun bolgeleridir. 1930-1940 arasinda basta Halaskargazi olmak iizere semtin
ana caddelerinin iki yaninda, ¢ogu giiniimiize kadar gelen, doneminin en liiks
apartmanlar bitisik nizamda kurulmus; boyle bir apartman yerlesmesi Abide-i
Hiirriyet Caddesi’nin batisinda kalan ve en inliileri Hanimefendi Sokagi, Perihan
Sokagi, Siracevizler Caddesi olan sokaklarda da biiyiik bir hizla gelismistir. Unlii
“Liikiis Hayat” opereti, zengin ve modern yasam ozlemini dile getirirken “Sisli’de

bir apartiman; yoksa eger halin yaman” dizeleriyle donemin bu gelismesini belgeler.
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Sisli semtinin mutena bir konut ve yerlesme bolgesi olarak gelismesi 1960 hatta
1970’lere kadar siirmiis, bu donemden sonra ise semt, cevre semtlerle birlikte daha
cok zengin carsilarin, pasajlarin, seckin diikkanlarin, butiklerin, isyerlerinin,
bankalarin yer aldigy; ticaret, is ve eglence hayatinin agir bastig bir yap1 kazanmstir.
Sigli’nin giiniimiizde merkezi sayilabilecek Sisli Camii 1949’da acilmis yeni bir
camidir. Halaskargazi Caddesi iizerinde, caminin biraz ilerisinde yer alan Fransiz
Lape Hastanesi, Etfal Hastanesi ile birlikte semtin en eski saglik kurumlaridir. Daha
sonraki donemlerde bunlara ¢ok sayida yenileri eklenmistir. Macka Silahhanesi,
Mekteb-i Harbiye binasi, Nisantasi’'ndaki Mesrutiyet Camii, Tegvikiye Camii,
Dariilaceze binasi ilgenin en eski yapilarindandir. Abide-i Hiirriyet Amiti, Atatiirk

Miizesi ve Sisli Camii de bunlara eklenebilir.

Sekil 6.4: Sisli Cami ve Cevresi

1950’lerden sonra Istanbul’un giindemine girip giiniimiize degin hizini yitirmeyen
go¢ olgusundan Sisli yoresi de nasibini aldi. Sigli semtinin kuzeyinde Caglayan ve
Giiltepe gibi gecekondu semtleri belirdi. Kagithane’nin niifusu da hizla artmaya
basladi. Bu sirada Beyoglu Ilcesi’ne bagli bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi,
1954’te ilce yapildi. 1960’tan sonra yeni yerlesim birimleri, evler ve fabrikalar
yapildi. 1970’lere gelindiginde niifus 100.000’i asti. Yeni aligveris merkezleri,
magazalar yapildi. Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag1 caddeleri 1980’lerde

Istanbul’un ve belki de Tiirkiye'nin en gozde alisveris merkezi haline geldi. Ust iiste
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gelen bu gelismeler Kagithane ve cevresindeki gecekondu mahallelerine hizmet
gotiirmeyi giiclestirince Kagithane Belediyesi kuruldu. Sisli ilcesi’ndeki gelismeler
1980’lerde de siirdii. Ayazaga ve Kagithane koy statiisiinden c¢ikti. 1987°de
Kagithane Ilgesi kuruldu.

Sisli Camii’nden Biiyiikdere Caddesi’ne dogru eski tramvay ve IETT garajimn,
yerine ve cevresine yapilan biiyiikk bloklarda oteller, igyerleri, kiiltiir ve ticaret
merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi {iizerinde iki yanli biiylik
pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canliik ve kendi rengini

kazandirmaktadir.

flcede yer alan birkac tiyatro ve sinemanin yani sira, Liitfii Kirdar Kongre Salonu,
Cemal Resit Rey Konser Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolar1 Harbiye
Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara, Yildiz Teknik Universiteleri’nin

bazi birimleri Sisli Ilcesi’nin smirlar1 iginde yer almaktadir.

Sehrin ii¢ biiyilk stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilge sinirlart igindedir.
Sigli kurulusunda itibaren iist sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet’ten sonra, bu yapi bir
olciide degisse de halen Istanbul’un, azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda

bulunduklari nadir semtlerindendir.

Sisli Ilgesi hizla gelisen degisim icinde 21. yy Istanbul’unun hatta Tiirkiye

ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir (Sisli Belediyesi, 2007).

6.1.2. Sisli’nin Istanbul Metropoliten Alanindaki Yeri
Sosyo-Ekonomik yapi:

Sisli, gerek Istanbul gerekse de Tiirkiye 6lceginde dzel bir konuma sahiptir. Sisli,
tarihsel siire¢ icinde Tiirkiye Finans sektoriiniin merkezi olarak sekillenmistir.
Tiirkiye’deki 0zel sermayeli bankalarin %37.5°i, yabanci sermayeli bankalarin
9%67’si sisli ilcesi sinirlart dahilinde bulunmaktadir. Hatta inceleme konusu olan
Profilo aligveris merkezine ulagimin ana yiikiinii tagiyan Biiyiikdere Caddesi iizerinde
gayrimenkule 3 km mesafe uzakliktaki bir yay icinde bulundugu sdylenebilir. Bunun

disinda  Turkiye i¢ ticaretinin %11, dis ticaretinin %I15’1 Sisli’de
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gerceklestirilmektedir. Ote yandan yine ilge sinirlarinda olan Osmanbey Tiirkiye

Olceginde kumas ve hazir giyim toptanciliginin tissii konumundadir.

Sisli, Istanbul (Tarihi yarim ada ve Beyoglu) un disinda sekillenen ilk yapilasmis
alan olan Nisantas1 ve Tesvikiye cumhuriyet donemi mimari 6zelliklerini tasiyan
yapist ile yiiksek gelir gurubuna mensup kisilerin hem konut olarak barindigi, hem de
bu gruba yonelik hizmet veren perakende ticaret ve hizmet merkezlerinin bulundugu

bir kent pargasidir.

Tablo 6.1: Gelir Dagilimi - Ekonomik - Sosyal Statii Profili (Kaynak: Sisli Belediyesi)

MAHALLE Sosyo-Ekonomik Tabaka

ESENTEPE
HALASKARGAZI
HARBIYE
MASLAK
ERGENEKON
INONU
MERKEZ
TESVIKIYE
BOZKURT
CUMHURIYET
DUATEPE
ESKISEHIR
FERIKOY
FULYA
HUZUR
MESRUTIYET
19 MAYIS
GULBAHAR
HALIDE EDIP ADIVAR
HALIL RIFAT PASA
[ZZETPASA CIFTLIGI C2: Orta alt

KAPTAN PASA
MAHMUT SEVKET PASA
MECIDIYEKOY
YAYLA
AYAZAGA
KUSTEPE D: Alt
PASA

A: Ust

B: Orta iist

C1: Orta

Sisli’de yerlesik niifusun gelir dagilimina bakildiginda, homojen bir yap1 olmadigi,
ice smurlart iginde olduk¢a farkli gelir gruplarindan insanlar1 barindig

goriilebilmektedir. (Bkz: Sekil 6.5)
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Sekil 6.5: Sisli Mahalle Bazinda Sosyo-Ekonomik Tabakalanma Grafigi
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6.1.3. Sisli Imar Plan1

Sigli ilcesinin planlama alanin1 kapsayan onanli en eski 1/5000 6lgekli nazim imar
plam 17.02.1954 tasdik tarihli Beyoglu Nazim Plani’dir. Bu plan iizerine cesitli
olceklerde (1/500, 1/1000, 1/2000, 1/5000) bolge, ada ve parsel bazinda 1slah
planlari, mevzi planlar ve plan tadilatlar1 yapilmistir. Dolayisiyla plan alaninin
tamamin1 kapsayan 1/5000 o6lcekli nazim imar plam1 bulunmamaktadir. Bu durum,
Istanbul’'un en 6nemli merkezlerinden biri olan bolgenin 1slah plani, mevzi plan ve

tadilatlarla diizensiz sagliksiz ve asir1 yogun bir sekilde gelismesine yol agmustir.

Sigli’de bugiine kadar 52 adet ayr plan ve plan tadili ¢calismas1 yapilmistir. Asagida
bu planlama calismalarindan Profilo Aligveris Merkezi ve yakin cevresi iizerinde

direkt etkili olanlar1 siralanmistir. (Bkz: Tablo 6.2)

Tablo 6.2: Profilo Aligveris Merkezi ve Cevresini Etkileyen Imar Planlar1 ve Degisiklikleri

Plan Tasdik | @jcek Plan Adi
Tarihi

17.02.1954 | 1/5000 |Beyoglu Nazim imar Plani

15.12.1986 | 1/1000 Sisli-Mecidiyekdy-Kustepe-Gtilbahar Mah. Islah Imar
Plani Tadili

26.10.1988 1/1000 |Kustepe-Giilbahar Mahallesi Islah imar Plani

24.03.1989 1/2000 | Sisli Merkez Mahalleleri Ticaret Alanlari Plan Tadilati

27.08.1991 1/2000 Sisli Merkez Mahalleleri Ticaret Alanlari Plan Tadilati
(Plan notu tadili)

25.01.1994 1/1000 | Sisli-Blyukdere Cad. Glzergahi Ticaret sahalari Plani

08.09.1995 11000 Sisli-BlyUkdere Cad. Glzergahi Ticaret sahalari Plani
Revizyonu

16.04.1997 1/1000 |Kustepe-Gilbahar Mahallesi Islah imar Plani Degisikligi

29.12.2003 1/5000 | Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim imar Plani

10.06.2005 1/1000 | Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani

1988 yilinda yapilan 1slah imar plani ile bolge icinde kacak olarak insa edilen
yapilarin ve olusturduklar1 dokunun rehabilite edilmesi amaglanmigsa da saglikli bir
kentsel doku olusturmak miimkiin olmamistir. Aksine, yasa digiligin onaylanmasi

imar siirecinde yozlagmay1 kentsel doku da bozulmay1 artirmistir.

Bu nedenle planlama alaminm 15.11.1995 onanli 1/50.000 olgekli Istanbul
Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Plani kararlarina dayamlarak hazirlanan 1/5000
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Olcekli revizyon nazim imar plan1 dogrultusunca 1/1000 olcekli uygulama imar

planlart hazirlanmasi gerekli olmustur.

So6z konusu plan, Sisli merkez ve ¢evresinde bulunan 12 mahalleyi kapsamaktadir.
Bunlar: Sisli Merkez, 19, Mayis, Mesrutiyet, Kustepe, Mecidiyekdy, Fulya,

Tesvikiye, Esentepe, Harbiye, Halaskargazi, Giilbahar ve [zzet Pasa mahalleleridir.

1/5000 olgekli nazim imar plan1 ¢aligmalarinin basladigi donemde niifus oran1 1996
verilerine dayanilarak 114.364 olarak kabul edilmistir. 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Plami calismalarinin bagladigi 2001 yilinda ise diizetme ile say1 194.137 olarak
hesaplanmistir. Diger yandan Sisli, metropoliten alanda aktarma istasyonu islevinin
yani sira yogun bir ticari ve sosyal hareketlilige sahiptir. Bu durum bolge gece
niifusunun, giindiiz ii¢ katina kadar cikmasina ve yogun bir insan ve tasit

sirkiilasyonuna neden olmaktadir.

Planlama alaninin mevcut durumuna bakildiginda bolge; konut ve niifus yogunluklar
bakimindan homojen olmayan bir dagilim gostermektedir. 1-2 katli konutlar ile 5-6
katlh konutlar ve daha yiiksek katli konutlar yan yana bulunmaktadir. Planlama
alaninin tamaminda niifusun genellikle yogun bir sekilde dagildigi gozlenmektedir.
En yogun niifuslu mahalleler Fulya, Giilbahar ve Mecdiyekdy’diir. Fulya’da 29.875
kisi, Giilbahar Mahallesinde 25.084 kisi, Mecidiyekdy Mahallesi’nde ise 27.227 kisi

oturmaktadir.

24.03.1989 tasdik tarihli 1/2000 6lgekli ticaret plan1 6zellikle Halaskargazi, Abide-i
Hiirriyet ve Biiyiikdere Caddesi boyunca planlama alaninin mevcut kullanimda
ticaret olan tiim adalarmin fonksiyonunu korumustur. Ayrica 26.08.1988 tasdik
tarihli 1/1000 o6lcekli Mecidiyekoy-Kustepe-Giilbahar 1slah imar planinda Inonii,
Dereboyu, Giilbahar Caddeleri’nden yiiz alan parsellerde ticaret+konut fonksiyonu
verilmigtir. 08.09.1999 tasdik tarihli Biiyiikdere Caddesi giizergahi ticaret sahalar
planinda tiim adalar ticaret fonksiyonu almis ve plan notlarina H=serbest, E=2.5(net

alan iizerinden) yazilmstir.

Planlama alaninin geneli emsal olarak incelendiginde mevcutta emsalin 3’iin
izerinde oldugu ve irtifanin serbest birakildig1 gézlenmektedir. Bu durum 1/50.000
Olcekli planin sihhilestirilecek ticaret alanlari ile ilgili boliimdeki “Merkez alam
bolgesi olan bu alt bolgede mevcut kat yiiksekliklerinin Bogazici siluetini

bozmayacak sekilde belirlenmesi” notu ile ¢celismektedir.
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Planlama alaninin ticaret alanlar1 15.11.1995 tasdik tarihli 1/50.000 &lgekli istanbul
Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Imar Plani’'nda “Sihhilestirilecek Ticaret
Alanlar1” lejantinda kalmakta olup, plan notlarinin B.1 Metropoliten Merkez Boliimii

B.1.2. Sihhilestirilecek Ticaret Alanlar1 béliimiinde;
“Sisli-Besiktas-Levent-Maslak- bolgesinde;

- Ticaret ve hizmet bolgesi, alt Olcekli planlarda tespit edilecek sinirlar

cercevesinde korunacaktir.

- Mevcut alan icerisinde 6zellesmis ve ihtisaslagmis hizmet ve ticaret
fonksiyonlar1 onerilirken, sosyal ve teknik alt yapi1 yeterli standartlarina

kavusturularak iyilestirilecektir.

- Levent- Maslak aksinda, bogaza kayma ve kentin kuzey yoniinde gelismesi
tesvik edilmeyecek, silueti ve makroformu olumsuz etkileyecek gelismeye

izin verilmeyecektir.”
hiikkiimleri yer almaktadir.

Sisli-Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani’nda ticaret alanlar1 Sisli-Biiyiikdere
Caddesi giizergahinda yer almaktadir. 54 ha olarak planlanan alan toplam alanin
%8.87’sini kaplamaktadir. Bu bolgedeki ticaret alanlar1 genelde hizmetler sektorii
olarak adlandirilan bankacilik, sigortacilik biiyiik holdinglerin yonetim merkezleri, is

merkezleri gibi faaliyetleri kapsamaktadir.

Konut+ticaret alanlar1 ise Halaskargazi, Valikonagi ve Rumeli Caddeleri’ne yakin
olan adalarda yogunlagmis olup, 110 ha alanla toplam alanin %18.08’ini
kaplamaktadir. Bu alanda perakende ve toptan ticaret yapan isletmeler yer

almaktadir.

Ticaret ve konut+ticaret alaminin toplam biiyiikliigii 164 ha olup, planlama alani
icinde %26.95 gibi biiyiik bir orana sahiptir. Bu durum bélgenin Istanbul
metropoliten alan Ol¢eginde tarihi sekillenisi, ulasim sirkiilasyonu agisindan hayati
onemde olan D-100 karayoluyla yiiksek oranda baglanma kapasitesi olmasindan ve
bunlarla birlikte merkezi is alaninin bu c¢evre iizerinde olugmasindan

kaynaklanmaktadir.
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Sekil 6.6: Sisli Uygulama Imar Plan1 (Profilo Alisveris Merkezi ve Cevresi)
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LEJAND

EONUT ALANLAEI

K1-K2@USUK YOSUNLUK)
K 3-K4 (ORTA YOSUNLUK)
K5-K6 (TUKSEK YOGUNLUK)
KONUT+TICARET

TICARET

W Ortad gretim, Lise, Universite, Meslel
SRR Lised, K reg, Ogrenci Yurdu vs,

Hastane, Ozel Hastane, Saglik Ocad v.s.
K altir Merkezi, Sinema, Tiyatro,
Kitiphane, v.s.

T onetim WMerleezi, Emniyet MWididagis,
K onsoloslul v s

Carmi, Kilize v 5.

Parl:, Bpor Alam, WMezarhklar v s

Otopatk, Transfer Merkerleri, Almryalat
Istasyonlan, Yol v.5.

Ordues vz,

Dtel, Motel v 5.

Sekil 6.7: Sisli Uygulama Imar Plam1 Lejand

Profilo Aligveris Merkezinin i¢inde bulundugu alan, 1960 yilinda dondurulmus
sanayi statiisii alan1 olarak tanmimlandi. Bundan 6nceki bir tarihten baslayarak uzun

bir siire Profilo Fabrikasi olarak iiretim faaliyetinde bulundu. 1984 yilinda kent
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merkezi i¢cinde kalan sanayi tesislerini kent disina ¢ikarilmasi i¢in yapilan imar plani

degisikligi ile s6z konusu alan ticaret alan1 olarak tanimlandi.

6.2. Profilo Ahsveris Merkezi’nin Ozellikleri

6.2.1. Profilo Aligveris Merkezi’nin Tarihi

Profilo Aligveris Merkezi, esas olarak elektronik fabrikasi olarak faaliyet gosterilen
alanda belirli yapilarin doniistiiriilmesi ile ortaya ¢cikmistir. Esasinda dosiime konu
olan gayrimenkul ilk yapildigindan bugiine gecirdigi degisimlerle bulundugu bolge
icinde etkide bulunmustur. Bu degisim siireci ii¢ ana baslikta incelenebilir: Profilo
elektronik fabrikas1 donemi, imar haklarimin degistirilmesi ve aligveris merkezine

dontistiiriilmesi siirecleri

6.2.1.1. Profilo Elektronik Fabrikas1 Donemi

1960 yilindan baslayarak s6z konusu alanda Profilo Ticaret ve Sanayi A.S. olarak
elektronik egya iiretimi yapilmistir. Kent icinde kalan sanayi alanlarinin kent disina
cikarilmasi politikasina bagli olarak fabrika bolim boliim Cerkezkdy’e tasinmustir.

Son boliimiin tasinmasi ile 1994 yilinda elektronik esya iiretimi durdurulmustur.

AN

Sekil 6.8: Elektronik Fabrikas1 Doneminden Goriiniis
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6.2.1.2. Imar Haklarinin Degistirilmesi Siireci

Imar haklarindaki doniisiim fabrika faaliyetlerinin devam ettigi donemde baglamistir.
Profilo elektronik fabrikasi 3 ayr1 yapi adasinda faaliyet gostermekte idi. Bunlar

1961, 2410 ve 9221 numarali adalardir. (Bkz: Sekil 6.9)
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Sekil 6.9: Profilo Alisveris Merkezi ve Cevresi Halihazir Haritas1 (Kaynak: Sisli Belediyesi)

Profilo Elektronik Fabrikasi’nin aligveris merkezine doniistiiriilmesine kaynaklik
eden imar plan1 degisikligi ilk olarak, Sisli Belediye Meclisi’nin 16.12.1985 tarihinde

aldigr 372 numarali karar ile bashyor. Bu toplantida, Profilo Sanayi ve Ticaret
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Anonim Sirketi’ne ait 1961 ada, 1, 2, 3, 5, 17, 16, 15 ve 14 parseller, 2410 ada 65,
63, 226, 3, 6, 9, 10 parseller icin “Dondurulmus sanayi sahasindan cikarilarak ticaret
sahasina alinmasi, e:3,5’1n e:3’e diisiiriilmesi yol sahasinda kalan kisimlarin belediye
e bedelsiz terk edilmesi, diger hususlardaki yapilasmamin ise Mecidiyekdy Imar
Plan1 sartlarina tabi olmasi sart1 ile sz konusu parsellerde degisik irtifada birden

fazla ticaret binas1 yapilmas1 uygun goriilmiistiir.” karar1 alinmagtir.

Bu siire zarfinda Profilo Elektronik Fabrikasi halen kahverengi esya liretimine devam
etmektedir: Ahmet Kemalettin Celik maliki oldugu 1961 ada 6, 7, 8, 9, 13 parselleri
1 Agustos 1985 ten itibaren 17 ay miiddetle Profilo Elektronik Fabrikasi’na kiraya
vermistir. Sonrasinda, ayn1 kisi, 21.01.1986 tarihli dilek¢esinde s6z konusu parseller
icin imar planinda sanayi alanindan ¢ikarilarak ticarete alanina doniistiiriilmesi ve 3

emsal yapilagma hakki istemistir.

Bu arada daha 6nce alinmis olan Sisli Belediye Meclisi karar1 Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne gonderiliyor. Donemin belediye bagkam1 Bedrettin Dalan’m insiyatifi

ile 27.03.1987 tarihinde ilce belediyesi karar1 reddedilir.

17.12.1954 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Nazim Imar Plani’nda 200 Kisi/ha
yogunlukta seyrek iskan sahasinda iken 01.06.1987 tasdik tarihli 1/1000 olcekli
U.I.P’da 1961 ada 1, 2, 5, 7, 14, 15 ve 16 parseller Taks:0.40 avan projeye gore
uygulama yapilacak ticaret alanina alinmis, 6, 8, 9, 13, 17 parseller ise belirsiz

birakilmistir.

29 Mart 1988 tarihinde Profilo Ticaret ve Sanayi A.S. dilekce ile daha 6nce varilan
anlagsmanin uygulanmasi i¢in “terk islemi yapildiktan sonra avan proje ile miiracaat
edilir” sartinin kaldirilmasini talep eder. 01.02.1989 tarihinde Sisli Belediye Meclisi
45 numaral karar ile ilk 6nce “2410 ada 65 parsel 3 katli otopark asevinin yapilmasi
kapal1 spor salonu % 50’si belediye’ye terki, boylece tamaminin terkinin iptali’ne
karar vermis aym toplantida daha sonra donemin belediye baskanit Mehmet Emin
Sungur’un Onerisi ile parselin %35’inin terki ve tesislerin bagis1 ile belediyeye
devrini kabul etmistir. Fakat ilge belediyesinde alinan bu karar 11.05.1989 tarihinde
donemin biiyiiksehir belediye bagskanmi Nurettin S6zen zamaninda reddedilir. Sisli
Belediyesi 23.05.1989 tarihinde red kararin1 Profilo’ya bildirir. Profilo Elektronik
Sanayi A.S. 10.04.1992 tarihinde tekrar dilekge ile bagvurur.
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S6z konusu alan icin imar durumu 28.11.1995 tarihli 671 numarali 1.B.B Meclisi
karar1 ile Emsal:1.25 olarak belirlenmistir. Bu karar Profilo’nun itiraz1 iizerine
Istanbul 5. Idare Mahkemesi tarafindan 31.10.1996 tarihinde 1996/118 say1 ile

durdurulmustur. Daha sonra 09.05.1997 tarihinde karar tamamen iptal edilir.

07.08.1997 tarihinde Profilo ile Belediye arasinda protokol imzalanir. Protokolde
yapimin %65’i Profilo’nun %35’inin ise belediyenin olacagi konusunda anlasmaya
variliyor. 5 kath otoparktan 2 veya 3 katinin (%351 olacak sekilde ) belediye adina
tescil edilmesi 9 katli 600-800 ara¢ kapasiteli otopark yapilmasi, Profilo aligveris
merkezi i¢cin 2410°daki zorunlu otopark ihtiyacinin bu yap1 adasinda
kullanilabilmesine karar verilir. Ayrica mal sahibinin otoparkin iist katina acik spor

sahas1 ve sosyal tesis yapmasi kararlastirilir.

Otopark icin 11.09.1997 giin 997/49222 say1 ile 5 bodrum kat+zemin+3 normal kat
avam projeye gore tasdik ediliyor. 12.09.1997 tarihinde 314 say1 ile ruhsat veriliyor.

Sonra Profilo Ticaret ve Sanayi A.S. 02.10.1998 1961 adanin tarihinde ‘spor alanr’
sahasindan cikarilarak ‘kat otopark alani’na gecirilmesi i¢in plan degisikligi ister.
Sisli Belediye Meclisi bu talebi 07.10.1998 tarihinde aldig1 354 sayili karar ile uygun
goriir. Konu basina yansir, bunun iizerine Valilik 26.11.1998 tarihinde Belediye’ye
bu konuyu sorar. Belediye 17.02.1999 tarihinde durum aciklayan bir yazi1 ile cevap

verilir.

Sigli Belediyesi 17.02.1999 giin 98/884498 sayili yazi ise Ek: 07.10.1998 giin 354
say1li meclis karar ile 1/1000 olcekli 1slah imar plam degisikligi yapilan imar paftasi
Biiyiiksehir Belediyesi’ne gonderir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ise cevap olarak
18.05.1999 tarihinde s6z konusu degisikligin yapilamayacag bildirmistir. Sisli
Belediyesi, 15.06.2001/1998 sayili Meclis Karar1 sonucunda 27.06.2001 tarihinde
tekrar bir yaz1 gonderir. Buna karsilik Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ise 07.08.2001

tarihinde tekrar s6z konusu degisikligin bu sekilde yapilamayacagi bildirmistir.

Bu asamada, 29.12.2003 tarihinde yeni Nazim imar Plam hazirlaniyor, planda soz
konusu alan otopark alanina almir. En sonunda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisi 11.01.2005 tarihinde 29 say1 ile karar alarak bu alamin kamuya acik ve

ticretsiz katl1 otopark alan1 olmasina karar vermistir.
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Bu arada 18.10.2005 yilinda Profilo 1961 ada 1, 2, 3, 5, 14, 15, 16, 17 parsellere cok
kath bina yapmak iizere bagvuruyor. 20.10.2005°te, Sisli Belediye’si talebin Nazim

Imar Plani’na uymadigina karar verir.

Bu arada 01.11.2005’te 530 no’lu kararla 2410 ada 3, 6, 243 ve 241 parseller tevhid

edilerek yeni parsel numarasi 246 olarak belirlenir. (Sisli Belediyesi Arsivi)

6.2.1.3. Fabrikanin Alisveris Merkezine Doniistiiriilmesi

Profilo Aligveris Merkezi, daha once uzun yillar elektronik fabrikasi olarak islev
goren yapinin yenileme ile yeni bir iglev yiiklenmesi sonucunda ortaya ¢ikmuistir.
Projeyi gelistirmek iizere yapisal doniisiim faaliyetlere baslamadan oOnce Sisli
Belediyesi nezdinde yapilan girisimler sonucunda, s6z konusu alan imar planinda
dondurulmus sanayi alamindan ticaret alani’na geg¢irilmistir. Bu, projenin

yapilabilirligi acisindan hayati 6neme sahiptir.

Profilo Aligveris Merkezi Halkla iliskiler Sorumlusu Savrun Balcioglu’ndan alinan
bilgiye gore proje gelistirme asamasinda, yakin cevrede demografik yapi analizi
yapilmistir. (Bkz: Sekil 6.10) Arastirma verilerine gore proje alam1 merkez olmak
tizere 500 m yar1 ¢apli alanda 82.000 kisi yasamakta ve 7.284 igyeri bulunmaktadir..
Cember yaricapt 1000 m’ye cikarildiginda ise yerlesik niifus sayis1 264.335’e, isyeri
sayist ise 18.142’ye ulasir. 3000 m yarigaph alanda ise niifus 1.066.797 kisi, isyeri
sayist ise 41.327 olmaktadir. Veriler incelendiginde, proje alanmin niifus olarak
yogunlagmanin yani sira, ticari aktivitesi yiiksek bir bdlgenin ortasinda bulundugu

gbze carpmaktadir.
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500 mt
Hane Sayisi . 18.530
Nitfusu © 82.000
Isveri Sayist :  7.284
Okul Savist 8

1000 mt
Hane Sayist :  352.676
Nitfusu 0 264.335
Igyeri Sayist © 18142
Olkul Sayis1 35

3000 mt
Hane Sayis1 ;. 210.849
Nufusu :1.066.797
Isveri Sayist © 41.327
Olkul Sayis1 152

Sekil 6.10: Profilo Aligveris Merkezi Demografik Veri Analizi (Profilo Alisveris Merkezi Arsivi)

Bununla birlikte, projenin gelistirilmesi siirecinde 1996 yili ve takip eden yillarda
yakin cevrede genis kapsaml bir aligveris merkezinin bulunmamasi, proje alaninin
D-100 karayolu baglantilar1 gii¢lii ve metropoliten alan dlgeginde 6nemli bir ulasim
istasyonu gorevi goren Mecidiyekdy’de bulunmasi projenin karlilik tahmininde

belirleyici olmustur.

1998 yilinda 75 bin m2 alani ile ziyaret¢ilerine kapilarimi acan Profilo Aligveris
Merkezi, bu giin biinyesine kattig1 yeni yasam alanlariyla 110 bin m2 alana hizmet

veriyor.

1999 yilinda AMPD (Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi) tarafindan
ozel proje dalinda odiile laik goriillen Profilo Aligveris Merkezi, Mayis 2000’de
Tiirkiye’de ilk ISO 9002 kalite belgeli Aligveris Merkezi unvanini kazandi. Profilo
Aligveris Merkezi Mart 2002 de "Yilin Aligveris Merkezi "dalinda" Tiiketiciyle Dost
Altin Kalite Odiilii"ne, Nisan 2002 de ise Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler
Dernegi (AMPD) tarafindan 2001 y1l1 yenileme dalinda Biiyiik Odiile layik goriildii.
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6.2.2. Profilo Aligveris Merkezi’nin Kapasitesi

Profilo Aligveris Merkezi 1998 yilinda doniistiirme siirecini tamamlayarak, ticari
faaliyete baglamistir. 120 adet magaza ile agildigi donemde alisveris merkezi 75.000

m?2 kapali alana, 22.500 m? kiralanabilir ticari alana sahipti.

Tablo 6.3: Yillara Gore Profilo Aligveris Merkezi Kapasitesi

1998 2007
KAPALI ALAN 75.000 m? 110.000 m?
TICARI ALAN 22.500 m? 42.000 m?
MAGAZA 120 adet 207 adet
OTOPARK 1000 arag 1500 arag
SINEMA 5 salon 7 salon (1500 koltuk)
TIYATRO 1 salon 3 salon (750 koltuk)

Isletme siireci i¢inde yapilan genisleme faaliyetleri ile Alisveris merkezi kapasitesi
artirllmigtir. Giiniimiizde, Profilo Aligveris Merkezi; 110.000 m? toplam kapali alan,
42.000 m? kiralanabilir ticari alanda 207 magaza, 7 sinema salonu, 20 hath bowling,
16 masali bilardo salonu, 3 tiyatro salonuna ve 1.500 ara¢ kapasiteli kapali otopark

alanina sahiptir.

Profilo Aligveris Merkezi’nde yer alan 43 ayn fast food, cafe ve restoranlar hazir
gida hizmeti vermektedir. Merkez icinde 2.200 m2 alana yayilan kapali yiizme
havuzuna sahip spor kuliibii ile ziyaret¢i cocuklart i¢in diizenlenmis olan ¢ocuk

kuliibii gibi olanaklar1 biinyesinde bulundurmaktadir.

6.2.3. Profilo Aligveris Merkezi’nin Ticari Kabiliyeti

1998 yilindan giiniimiize Aligveris Merkezi pazarina giren rakip firmalarca
gelistirilen projeler, Istanbul’da Profilo Alisveris Merkezi’ninde i¢inde bulundugu
sisli Levent- Bolgesinde yogunlagmistir. Bu durum nedensiz degildir. Bolgenin
Istanbul giincel Metropoliten alani olmasi, bir yandan D-100 karayolu ve TEM
baglantilar1 ile ulagimin kent dis sinirlarindan dahi kolayca saglanabilmesi, diger
yandan Biiyiikdere Caddesi’nin kentin ticari hayatinin can damar1 olmasi,
ulagilabilirlik ve kentsel yogunlugun isletme karlilifinda belirleyici éneme sahip
oldugu, perakende sektdriiniin pargasi olan aligveris merkezlerinin aligveris merkezi

projelerinin sdz konusu alan icinde gerceklestirilmesine neden olmaktadir. Istanbul
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genelinde gelistirilen aligveris merkezlerinin alansal dagilimina bakildiginda,

bolgedeki yogunlagma belirgin sekilde goze carpmaktadir. (Bkz: 6.10)

Atatiirk International
Airport

Sekil 6.11: Istanbul'da Aligveris Merkezleri'nin Dagilimi1 (Kaynak: Colliers International Turkey)

Bolgedeki yogunlagma aligveris merkezleri arasinda rekabeti arttiran 6nemli bir
unsurdur. Rekabetin yogun oldugu bu kosullarda, Aligveris merkezleri dogru
pazarlama taktikleri ile miisteri cekmeye calismaktadirlar. Istanbul’da rekabetin
kizistigi, Sisli Levent hattinda ve yakin ¢cevresinde 5 adet biiyiik 6l¢ekli, 6 adet kiigiik
Olcekli aligveris merkezi vardir. (Bkz: Tablo 6.5) Kendisi de kapasite olarak biiyiik
Olcekli olan, Profilo Aligveris Merkezi, daha cok benzerleri ile rekabet halindedir.

Bunlardan Akmerkez disindakiler, Profilo’dan daha sonra faaliyete baslamistir.
Akmerkez bulundugu konum itibari ile Sisli-Levent hattin1 besleyen Biiyiikdere
Caddesine nispeten uzaktir. Son dort yil iginde acilan Metrocity, Kanyon, Cevahir ise
bu aks iizerinde oldugu gibi Taksim-4.Levent hattinda calisan Istanbul metrosuna

direk baglantilidir.
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Bu durum, ulagilabilirligin hayati 6nem tasidig1 perakende sektoriinde Profilo
Aligveris Merkezi i¢in bilyiik risk olusturmaktadir. Diger yaniyla, Profilo’dan farkli
olarak bahsi gecen alisveris merkezleri, ilk bastan konseptlerine uygun olarak
projelendirilmislerdir. Fiziki yapilari, bu yoniiyle fabrikadan aligveris merkezine

doniistiiriilen Profilo’ya gore isletmeye daha miisaittir.

Durum buyken, sektorde Profilo’nun ticari konumuna tekrar baktigimizda, digerleri
karsisinda rekabet giiciinii halen korudugu goriilmektedir. Ortalama kira degerleri
digerlerine gore nispeten diisiik olmasina karsin, yiiksek doluluk oranlar ile Profilo
iyi bir ticari gayrimenkul olma 6zelligini korumaktadir.

Tablo 6.4: Profilo Aligveris Merkezi ve Yakin Cevredeki Merkezlerin Kapasiteleri (Kaynak: Kuzey
Bat1 Gayrimenkul)

Mevcut | .. - Aylik m2 kira
AvMter | AU | apaiy | Kralanabilr| Dok | g
alan (USD)
Akmerkez 1994 51.000 34.600| 98% 120
Bilytk Profilo AVM 1998 110.000 40.600| 95% 48
Olgek Metrocity 2003 52.000 31.980| 90% 55
Kanyon 2006 50.841 37.500| 95% 80
Cevahir 2005 | 325.000 107.000[ 75% 50
Pol Center 1998 15.000 4.225| 20% 15
Mayadrom 1998 11.500 4900 80% 35
Kiigtk Kule Carsi 2001 6.675 3.679( 90% 30
slcek | Maya
Uptown 2003 10.000 8.000| 60% 20
G-Mall 2003 7.635 4.685( 95% 35
MKM 2004 5.500 3.575[ 70% 30

6.3. Kentsel Sistemdeki Etkisi

Profilo Aligveris Merkezi, bilyiik kapsaml ticari gayrimenkul olarak, kent biitiiniinde
de etkilerinin olmasimin yam sira yakin cevresi iizerinde ¢ok daha algilanabilir

etkilere yol agcmaktadir.

Profilo’nun beslendigi Biiyiikdere Caddesi, oluk¢a yogun bir akstir. Mecidiyekoy
bolgesinin, bir yandan kentin bati yoniine calisan toplu tasima araglan igin kalkig
istasyonu olmasi, diger yandan Anadolu yakasinin Avrupa yakasina baglanmasini
saglayan iki arterden biri olan D-100 karayolunun en giiclii ¢ikis1 olmasi ile kent
Olceginde, ulasim baglantilarinin saglandig: bir diigiim noktas1 6zelligi kazanmasina

yol agmaktadir. (Bkz: Sekil 6.12)
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Mecidiyekdy, yiiksek diizeyde ulasim transfer merkezi olmasis dolayist ile kent
olgeginde hizmet sektorii faaliyetlerinin toplandigi yogun bir is alamdir. Ustelik
sadece is alan1 da degil, yogun yapilasma ile kalabalik bir konut alan1 6zelligi de

tasimaktadir.

Sekil 6.12: Profilo Aligveris Merkezi ve Cevresi Hibrid Uydu Goriintiist

Profilo Aligveris Merkezi Halkla iliskiler Sorumlusu Savrun Balcioglu’ndan alinan
bilgiye gore aligveris merkezine hafta ici 28.000-30.000, hafta sonu ise 30.000 ila
33.000 kisi kapidan giris yapmaktadir. Bu kisilerin tiimii aligveris yapmasa dahi,

ticari aktivitenin ve insan sirkiilasyonunun yogunlugu konusunda fikir vermektedir.

6.3.1. Yapilasmis Cevreye Etkisi

Profilo bahsi gectigi iizere, kendi varligindan bagimsiz olarak, uzun yillara dayanan
yapilagsma seriiveninin kontrolsiiz olarak gelisen bir alt yapiya sahip olmas1 ortaya

yogunluklu bir yapisal ¢evre ¢ikarmistir.

Bolgede yapilan incelemelerde, yapilar arasinda olmasi gereken asgari mesafelerin
olmadigi, son yillarda ruhsat alinarak insa edilmiste olsa, yapim sirasinda bina
gabarilerinin, onayli projelerine aykir1 olarak biiyiitiildiigii, iistelik 2 kadar kacak kat
cikildigr tespit edilmistir. Diger yandan, bolgenin bir planlhi bir yerlesim alani
olamamasi, kuzeyde Dereboyu Caddesi’ne dogru yiiksek egime ulasan bolgede,

kullanigliligi zayif olan yol dokusu olugmasina neden olmustur. Hatta e§im bazi
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noktalarda yol yapimina dahi izin vermemistir. Bu da ulasimin merdivenlerle
saglanmasina yol agmistir. Profilo, genis yapisal hacmi dolayisiyla bulundugu bolge

ile tezat olusturmamaktadir.

Daha genis ticari alan yaratmak i¢in yapilan caligmalarla, aym yapi1 adasinda bati

yoniinde bulunan konut ve ofis islevi géren yapilarin arasina ana binayla biitiinlesik

yapilar inga edilmistir. D1s cepheleri sag1 olan bu yapilar, Profilo Aligveris Merkezi
ana binasindan beslenmektedir. (Bkz: Sekil 6.13)

Sekil 6.13: Profilo Alisveris Merkezi’ne Yapilan Ek Kisimlar

Yakin cevresi ile etkilesim halinde olmaya ihtiyac duymayan bu yapisal form,
girislerin saglandig1 ana cephedeki davetkar diizenlemeyle ile tezat olusturmaktadir.
Bolge disindan gelen kullanicilar igin prestijli bir etki birakmak isteyen cephe

tasarimi, yogun bir kullanict akist olmayan sokaklarda ise onemsenmemistir.
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Sekil 6.14: Profilo Aligveris Merkezi ile Profilo Elektronik Sanayi ve Ticaret A.S. Yonetim Binasi
Arasindan Gegen Yol

6.3.2. Sosyo-Ekonomik A¢idan Cevreye Etkisi

Profilo Aligveris Merkezi’'nin cevresindeki sosyo-ekonomik yapiy1r analiz etmek
iizere yapilan anket calismalarmin neticesinde belirli sonuglara ulasilmustir. 1k
olarak, Profilo Aligveris Merkezi ile Biiyiikdere Caddesi arasinda baglantiy1 saglayan
Selahattin Pinar Caddesi, Cemal Sahir Sokak, Cemal Sururi Sokak ve Oya Sokak
izerinde zemin katta bulunan ticari isletmelerle anket ¢aligmasi yapilmistir. Anket
calismasi ile Profilo'nun cevredeki ticari aktiviteye olan etkisinin Ol¢iilmesi

hedeflenmistir.

Bagslangicta ticari isletmelerin bulunduklar1 noktada faaliyete gectikleri tarihler tespit
edilmis ve Profilo Aligveris Merkezi’'nin ac¢ildigi tarih olan 1998 Oncesi ve sonrasi
olarak siniflandirilmislardir. Buna gore ticari isletmelerin %35°i Profilo Aligveris

Merkezi acilmadan 6nce %651 ise daha sonra faaliyete baglamistir.(Bkz. Sekil 6.15)
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Acllma Tarihine Gére isyerleri

o 1998 Oncesi
W 1998 Sonrasi

Sekil 6.15: Profilo Aligveris Merkezi Cevresindeki Isyerlerinin A¢ilma Tarihlerine Gore Orant

Profilo’nun igletme sahipleri tarafindan nasil algilandiginin 6l¢iilmesi i¢in yoneltilen
‘Profilo Aligveris Merkezi ticari acidan size fayda sagliyor mu?’ sorusuna %82

oraninda ‘evet’ cevabr alinmistir. (Bkz. Sekil 6.16)

Profilo Aligveris Merkezi ticari agidan size
fayda sagliyor mu?
18%

o Hayir
m Evet

Sekil 6.16: Profilo Aligveris Merkezi Cevresindeki Isyerlerinin Ticari A¢idan Faydalanma Orani

Diger yandan Profilo’nun isletme sahipleri tarafindan kullanilirh@inin tespiti igin
yoneltilen ‘Profilo Aligveris Merkezi’nden aligveris yapiyor musunuz?’ sorusuna

yine %82 oraninda ‘evet’ cevab1 alinmistir. (Bkz. Sekil 6.17)
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Profilo Aligveris Merkezi'nden aligveris yapiyor
musunuz?

18%

o Hayr
m Evet

Sekil 6.17: Isyerlerinin Profilo’dan Aligveris Yapma Oran1

Diger bir konu olarak, aligveris merkezinde magaza ¢alisanlan ile birlikte toplam
1500 kisi istihdam edilmektedir. Bu niifusta, cevre ile etkilesim halindedir.
Miisterilerinin biiyiik kisminin bu calisanlar oldugunu soyleyen bir hazir gida
isletmesi sahibi, yakin cevrede 2 igyeri daha olmasina ragmen, aligveris merkezine

girigin saglandigi kavsakta bir isyeri daha agmistir.

Anket caligmasiyla alinan cevaplar 1s18inda, cevredeki yol iizeri perakende ticaret
isletmelerinin Profilo’nun ¢ekim giiciinden olumlu etkilendigi, genel olarak

bolgedeki ticari aktivitenin kapasitesinin artmasina katki sagladigi sdylenebilir.

6.3.3. Dogal Cevredeki Etkisi

Aligveris merkezleri, birer hizmet sektorii faaliyeti olarak cevreye riskli atiklar
tiretmemektedirler. Fakat biiyiik hacimleri dolayisiyla, yarattiklar1 trafik yogunlugu,
cevredeki mikro klima {izerinde insan sagligini olumsuz etkileyen giiriiltii ve hava

kirligi gibi sonuglar dogurabilmektedir.

Bir diger konu, aligveris merkezi ¢evresinde rekreatif amacli alanlarin yoklugudur.
Daha 6nce bahsedildigi tizere, Profilo’nun arka tarafinda bulunan katl otopark alant,
imar planinda spor alani olarak tamimlanmis iken, gayrimenkulii gelistirenlerin
girigsimleri ile belediye ile katl otoparkin iizerine spor tesisi yapilmasi konusunda

anlagsmaya varilmis, daha sonra bu spor tesisi yapilmamustir.
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Yogun trafigin igyeri ¢alisanlar {izerindeki etkisini Olcmek icin sorulan ‘Trafik
giiriiltiistinden rahatsiz misiniz?” sorusuna %76 oraninda ‘evet’ cevabi alinmistir.

(Bkz. Sekil 6.18)

Trafik gurGltisinden rahatsiz misiniz?

@ Hayrr
m Evet

Sekil 6.18: Trafik Giiriiltiistinden Rahatsiz Olma Orani

Diger yandan yakin cevrede herhangi bir dinlenme alami olmadigi i¢in , bu ihtiyacin
Profilo’nun bulundugu alanda giderilmesi yoniinde sorulan ‘Profilo Aligveris
Merkezi'nin bulundugu alanda rekreasyon alani olmasini ister misiniz?’ sorusuna

igyeri sahipleri tarafindan %53 oraninda ‘evet’ cevabi verilmistir.

Profilo Aligveris Merkezi'nin bulundugu alanda
rekreasyon alani olmasini ister misiniz?

o Hayir
m Evet

47%

53%

Sekil 6.19: Profilo Aligveris Merkezi Cevresindeki Isyerlerinin A¢ilma Tarihlerine Gore Orant
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6.4. Boliim Degerlendirmesi

Profilo Algveris Merkezi kent Olceginde ©nemli bir diiglim noktas1 olan
Mecidiyekdy’de bir doniistiirme projesi olarak gelistirilmistir. Profilo Aligveris
Merkezi’nin isletme kabiliyeti acisindan biiyiik riskler tasiyan, fabrikadan
dontistiiriilmesinin  ortaya c¢ikardigi problemler, cesitli yenileme ve diizenleme

faaliyetleri ile giderilmeye caligilmistir.

Projenin gelistirilmesi siirecinde Imar haklari gesitli girisimlerle, ayn1 zamanda
gelistirici de olan miilk sahibi lehine degistirilmistir. Ticari rant gelistiricilerin

planlama ve yerel yonetim otoriteleri iizerinde baski kurmasina neden olmustur.

Bolgedeki yogunlugun azaltilmasi, agik alan yaratilmasi gibi hedeflere sahip olan
plan hedeflerinden ayrilinmistir. Kamusal alan olarak bolgedeki spor alani ihtiyacini
karsilamasi hedeflenen alanda gayrimenkul gelistiricilerin ¢abalari ile halen aligverisg

merkezi miisterilerine hizmet eden katli otopark insa edilmistir.

Profilo’nun ag¢ilmasindan sonraki donemde aymi arterden beslenen ve metro gibi
toplu tagima kapasitesi yiiksek bir sistemle direkt baglantist olan 3 ayr1 aligveris
merkezi acilmistir. Bu durum Profilo Aligveris Merkezi agisindan ticari riskler
yaratmaktadir. Buna karsin halihazirda isletme kapasiteleri karsilastirildiginda,

Profilo’nun halen rekabet giiciinii korudugu goriilmektedir.

Ote yandan aligveris merkezi, yakin cevresinde kalici etkilerde bulunmaktadir.
Yogun yapilasan bir bolgede bulunmakta ve bu yogun biiyiikliigiine énemli Slgiide
katki saglamaktadir. insan ve trafik yogunlugunu arttiran bir merkez olmasi cevre

kullanicilar iizerinde olumlu ve olumsuz etkilere neden olabilmektedir.

Toplam olarak, Profilo Alisveris Merkezi bir gayrimenkul gelistirme projesi olarak,
ticari yoniiyle basarili bir sonu¢ elde etmistir. Halen rakipleri karsisinda rekabet
giiclinii korudugu goriilmektedir. Fakat bu basar1 planlama siirecinin olumsuz

etkilenmesine neden oldugu gercegini gizleyememektedir.

78



7. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

7.1. Degerlendirme

Biiyiik olcekli insan yerlesimleri olarak kentler, niceliksel biiyiimeleri ile birlikte,
ortaya c¢ikan problemlerin ¢6ziimii i¢in yapilan diizenleme calismalarimin konusu
oluslardir. Ozellikle sanayi devrimi sonrasinda kentlerin hizla biiyiiyerek eski
biitiinliiklerini kaybetmeleri modern kent planlamasinin dogusuna kaynaklik edecek

arayislara neden olmustur.

[k baslarda, kenti sihhilestirmek ya da giizellestirmek icin yapilan calismalar, konu
hakkinda birikimi artirmus, siire¢ icinde kentlerin yapisinin ¢oziilmesine doniik
caligmalara dogru evrimlesmistir. Bu durum 20. yy sonlarina dogru, kentsel
dokunun, ¢ok aktorlii bir sistem olarak kentin kendi i¢ dinamikleri iizerinden

gelistigini ortaya ¢ikarmistir.

Kent i¢cinde her birey ve bireylerin faaliyetleri halinde olusan, sosyal ya da ticari
birliktelikler, varolus dinamiklerinin belirleyiciligi altinda, kenti degisime ugratirlar.
Belirli bir ailenin tasidig1 sosyal demografik 6zelliklerle komsulariyla, semt esnafiyla
kurdugu, hatta her bir aile bireyinin yerel iligkileri, kent biitiinii etkileyen gesitli
donatilarla iliskileri, kendi basina bir etkilesim, ketsel formun olusumunda birer
etkide bulunur. Kent icinde organizasyonel yapilarin etkileri daha biiyiik lgekli ve

belirleyicidir.

Kentin fiziki ve ekonomik doniisiimiinde, diizenleyici otoritelerle birlikte, serbest
piyasa ekonomisinin geregi olarak isletmeler yaratarak kar etmek isteyen girisimciler
de etkili olurlar. Ozellikle gayrimenkul yatirimlar1 alaninda uzmanlasmis olan ticari
yapilar, kent icindeki doniigiimleri ve bu doniisiimlerin ortaya ¢ikardig: ihtiyaglar

okuyarak gelistirdikleri projelerle, gelir elde etme cabasindadirlar.

Ornek olarak Sisli-Mecidiyekoy’de eski elektronik fabrikasinin doniistiiriilmesi ile
ortaya c¢ikan ‘Profilo Aligveris Merkezi’, bdyle bir ihtiyacin okunmast ile

gelistirilmis bir gayrimenkul yatirimidir. Bu yatinm yatirimcilarina gelir getirici
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olmakla birlikte i¢inde bulundugu kentsel cevreye de olumlu-olumsuz belirli

etkilerde bulunmaktadir.

Projenin gelistirilme asamasinda, kentsel planlama konusunda yetkili olan ilce ve
bityiiksehir belediyeleri nezdinde girisimlerde bulunulmus ve biitiin olumsuzluklara
karsin planlarin degistirilmesinde etkili olmuslardir. Ozellikle imar planinda alisveris
merkezi yapilabilmesine izin veren T3 lejandh ticaret alaninin, diger uygulandigi
yerler ana akslar iizerinde bulunmasina karsin bu bolgede sadece soz konusu alanda

tanimlanmasi dikkat cekicidir.

Yapilan analiz ¢alismalar sonucunda, 6zellikle ulasim acisindan alt yapilar yetersiz
yogun olarak yapilasmig bir bolge i¢cinde gelistirilen projenin zaten yogun olan trafik
yogunlunu arttirdigi ortaya ¢ikmustir. Diger yandan cevredeki hizmet sektoriiniin
ekonomik aktivitesinin gelismesini saglamistir. Ozetle olumlu ve olumsuz etkileri bir

arada bulunmaktadir.

7.2. Sonug

Genel olarak bakildiginda bolgedeki gelisimin, merkezi Olcekteki yetkili planlama
birimlerinin 6ngoriisii ve denetimi altinda bir seyir izlemedigi aksine metropoliten
Olcekteki degisimlerin ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan talebe kar mantigiyla cevap
vermek isteyen bireysel yatinmcilar ile gelistirici sirketlerin Onciiliigiinde
gerceklestigi goriilmektedir. Yasanan gelismeler 1s18inda yerel ekonomi iginde
onemli faydalar1 olan degisimin dogal cevreye verdigi/verecegi zararh etkileri en aza
indiren iyi isleyen bir kentsel sistemi yaratabilmek icin yerel yonetimler ve sorumlu

plancilar, girisimcilerin bir adim Oniinde giderek degisimi yonetmelidirler.

S6z konusu degisimde eksen, siirece katilan birey ve organizasyonlarin iizerinde
bulunur. Bir okulun hastanenin, kiiltiir merkezinin ya da gii¢lii bir yol baglantisinin
etkisi, kenti kendi eksenleri etrafinda egmek seklide olmaktadir. Kentsel
mekan/yagam bu anlamiyla bircok alt noktanin kendi ¢evresiyle olusturdugu baglar,

iliskiler yaumagi icinde olusur.

Kentsel dokunun, cok aktorlii bir sistem olan kentin kendi i¢ dinamikleri iizerinden
gelistigi, planlama biriminin buradaki roliiniin dengeleyici, diizenleyici, yonlendirici

nitelikte olmas1 gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
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Aktorler ve bunun iizerinden belirli alt bolgeler arasi rekabetle gelisen siirecin
siirdiiriilebilir bir kentsel yasam icinde kalabilmesi i¢in kamusal ¢ikan ve dogal

cevreyi korunmasi dnem arz etmektedir.

Kent Plancisi, yerel temsilcilerin denetimi altinda yerel ekonomik faaliyetin ve refah
diizeyinin arttirilmasindan sorumludur. Bu baglamda planlama, salt fiziki doku
planlamasi olarak ele alinamaz. Aym zamanda potansiyellerin en yiiksek kapasitede
degerlendirilmesi icin ekonomik aktivitelerin onii ag¢ilmali ve girisimci faaliyetler
icin cazibe merkezi olmak yolunda c¢aba harcanmalidir. Yerel halkin isgiicii
kapasitesinin kullanilabilmesi, ticari faaliyetlerin ve devaminda yerel yOnetimlerin
vergi gelirlerinin artabilmesi sonucunda yerel smirlar i¢inde daha kaliteli kentsel

cevreyle birlikte yasam standardinin ekonomik olarak ta artmasi miimkiin olacaktir.

Kati1 bir cerceve icinde kurallar koymaktan cok bu siireci kolaylastirici, farkh

yaklagimlara ve tasarim 6zelliklerine izin verilmesi gerekir.

Mutlak bir otoriter gii¢ olarak degil, yonetici- egilimlere yon veren- bir gii¢ olarak
ortaya c¢ikmasi, planlama siirecinin bir rekabet yonetimi olarak ele alinmasi ile s6z
konusu gelismelerin kentsel yapiy1 daha yiiksek bir ekonomik kalkinma faaliyetinin
saglanmasit miimkiin olabilecektir. Buna karsin yasanabilir bir ¢evrenin yaratilmasi
icin, asin rekabetin yikici etkilerine karsi, kamusal ¢ikar gozeten bir yaklasimla

siirec yonetilmelidir.
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