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IV.

OzET

Calisma ; Kentsel yerlesik alanlar bitini iginde, taginmaz degerini taimlayan
arsa potansiyel dederi + yapl deder dengelerinin, arsa lehine bozulmasi sonucu,
meydana gelen sosyo-ekonomik ve fizik mekan catigmalanni, ©6nlemek amaci ile bir
planlama modelinin olusturulmasi, kuramsal ve uygulamali olarak gergeklestiriimesini
icermektedir.

Sanayi devriminin yansimalari ile, 1950’li yillar sonrasinda, ilkemizde de yasanan
kentlesme hareketleri (Yogun teknoloji kullamimi ve  kentsel kirsal nifus oransal
dengelerinde ki degisimler) sonucu, toplumsal-ekonomik yapr dedgisimlerinin hiz
kazanmasi, 6zellikle eski kent mekanlan (yapilagsmis stok mekanlar) Gzerinde yapilasma
baskisi olusgturarak, fizik mekanda kokli degisimlere neden olmustur. Ancak bu
degigimlerin olcedi, doku ozellikleri ve arsa potansiyel deder artig oranlan miktanna bagh
olarak, farkllagsmaktadir. Bu durumda fizik mekanda uyum (Bakimonanm yolu ile) yada
catisgma (yeniden yapilagsma) tercihleri de belifrenmektedir. $oyle ki; Catisma ve
potansiyel de@er artig oram az ise, bakim-onarim-kat arttinmi yolu ile arti degerler elde
edilirken, aksi halde; yeniden yapilasma yolu ile arti deder elde edilmektedir. Diger bir
degisle yenilemenin Olgedi, elde ediimesi beklenen deger artisi ile dodru orantii
olmaktadir.

CGaligma biitiiniinde, yeniden yapilasmanin kacginimaz oldudu (fiziksel fonksiyonel
eskime ve catigma nedeni ile) durumlarda, kamu-girisimci ve milk sahibi iligkiler
sisteminin kurularak, ortak beklentilere ve kentsel biyimenin mekan talebine yanit
verebilecek, denetimli bir planlama yaklasimi olusturulmaya calisimistir.

Dért boélimden olusan caligmanin, Birinci bdéliminde; Tasinmaz degerini
olusturan bilegenlerin tanim ve &zellikleri, fizik mekan (zerinde ki etkileri, incelenerek,
taginmaz de@er piyasasi iginde cesitli Sigme teknikleri ile bu degerin saptanmasi Uzerinde
durulmustur.

ikinci Bélimde; Arsa potansiyel dederi ve yapi dederi dengelerindeki degisim
nedeni ile zorunluluk halini alan yeniden yapilagsma olay! igin, bir model gelistiriimistir.

Ugiincii Béliimde; Kuramsal diizeyde ele alinan model ve planiama yakiasimi,
uygulama boyutu ile test edilmistir.

Dérdiincl Bolimde; Sonuglar tartigilarak, giris béliminde saptanan varsaywmiar
irdelenmistir.



SUMMARY

This thesis aims to develop a planning model, with both theoretical and practical
implications, in order to overcome the socio-economic comflicts and conflicts regarding
the psysical space that arise from the disturbance of the balance between the potential
land and building values (together they define the value of the real-estate property), to
the advantage of the land.

When the effects of the industrial revolution began to be felt in Turkey,
urbanization took its toll especially after 1950’s, with the use of intensive technology and
massive rural-urban migrations. With urbanization, the processes of social and economic
change were also accelerated which, in turn, caused significaut changes in the physical
environment by exerting pressures for the redevelopment of the existing building stock.
However, the scale of these changes varies depending upon the specific characteristics
of the physical environments as well as the increase in their potential land values. Hence,
different preferences arise in terms of the attitudes taken towards the physical
environment. These preferences can be considered as: being in harmony with the
physical environment (by rehabilitation and maintenance work on the existing building
stock) versus being in conflict with the physical environment (by demolishing the existing
and reconstruction). If the potentials for increased land values are not high enough, then
making the properties more profitable will be done through rehabilitation, maintenance
and building additional storeys. If the opposite holds true, then redevelopment will be
prefered in order to increase profits.

The thesis suggests a new planning model for such cases, where
redevelopment is unavoidable due to physical and functional deterioration and conflict
between the previous uses and the existing conditions. This model attemps to draw a
framework to provide a basis for an efficient cooperation between the public sector, the
developers and the property owners in such a way to meet the interest of all parties
involved as much as possible, and to meet the demands for urban redevelopment.

In the first part of this study, the definitions of the elements which comprise the
value of a real estate property are given, and their effects on the physical environment is
examined. Various measurement tecniques used in determining property values are also
investigated.

In the second part, a planning model is suggested for urban redevelopment
made inevitable due to the changed balamce between the potential value of the land and
the value of the building on it.

In the third part, the planning model developed at the theoretical level so far, is



tested at the implementation level.

In the fourth part of the study, the results are discussed and the assumptions made in the
firs part are evaluated.



VI.

GiRig

Kentlesme ve kentsel bilyime olgusu, genel anlamda artan kentsel nifusun
mekan talebi, olarak tamimlanabilmektedir. Blyime olgusu, kentin kendi i¢ dinamikleri
yada disanidan gelen bir takim uyarnimlar ile (makro olcekte alinan yatinm kararlan yada
politikalar, niifus hareketleri vb.) olmaktadir. Kentsel bilyiime olgusu, U¢ temel degiskene
bagli olarak gergeklesmektedir. Bunlar:

1- Ulke diizeyinde izlenen siyasi ve ekonomik politikalar,
2- Sosyal yapi 6zellikleri ve degisimleri,
3- Ekonomik yapi 6zellikleri ve degisimleridir.

Ulke diizeyinde izlenen ekonomik politikalar, kentlesme ve kentsel biiyiime
stirecinin temel belirleyicilerinden biridir. Ulke biitiiniinde alinan yatinm kararlari, tegvikler,
ekonomik refah diizeyi, enflasyon-banka faizleri oranlar, devletin izledidi toprak politikasi
ve Ozel milkiyete miidahale bicimi, kentsel buylimenin bigimini ve boyutunu
beliremektedir.

Ekonomik ve politik yapi gere@i alinan kararlar sosyal yapida ¢cok hizl degisimler
meydana getirmektedir. Ekonomik ve politik eylemlerdeki c¢esitienme, gelir gruplarinda da
cesitlenmeyi getirecek, sonucta sosyal refah dizeyi, egitim dizeyi (statiisu) farkh
gruplarin mekansal tercihleri de bu 6zelliklerinden dolay: farklilasacaktir. Sonugta ¢odu
kez biribirinden uzakta yada ardigik olarak yer segcen bu gruplar, kentin biyiime bigimini
ve taginmaz degerlerini de, bilyiik olciide kosullandiracaktir.

Sosyo-Ekonomik ve politik yapidaki degisimlere badh olarak artan nifusun, kit
kaynak olan kentsel toprak tizerindeki mekan talebi (yapilagsma baskisi) ile olusan kentsel
taginmaz piyasasi, kentsel biiylimenin ekonomik yéniini yansitmaktadir. Bu piyasada kér
amaci ile alinip satilan kentsel topradin degeri, kullanicilarin gelir diizeyi, elde etmeyi
umduklan kér ve kullanim yogunluguna bagh olarak sekillenen talep baskisi ile
yikselecektir.  Kentsel toprak degerindeki artiglar,yeniden fonksiyon ve kullanim
yogunlugu farklilagsmasini gerektirecegi icin, olay bir kisir dongu halini alacaktir.

Sonugta bu ii¢ olgunun (sosyal-ekonomik ve politik yapi) birlikte calismas: fizik
mekani sekillendirirken,

1-Gelisme alaninda; Tanmsal kullanigta ki topraklarnin hizla ve ¢codu kez plansiz olarak,
kentsel kullaniga déniismesi sz konusu olmaktadir. Bu durumda, cok yiiksek oranda
spekilasyon ve sagliksiz kentsel dokular, olugsmaktadir. (Hisseli doku ve Gecekondu
olgusu.)

2-Yapilagmis alanda ise; Yogunluk arttinmi ve yeniden yapilanma sonucu, geleneksel doku
tahripleri ve bu yogunlu@a yeterli olmayan kentsel dokular Uzerinde, sosyal ve teknik
altyapilarda tikanikliklar meydana gelmektedir.
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VIi1ll.

Yenileme ve yeniden yapilagsma baskisinin, siire¢ icinde hiz kazanip parsel o6lgeginden,
bdlge dlcedine yayilmasi ile 'kéhneme’ kosullar igin uygun kentsel mekanlara raslamak,
mimkin olmaktadir. Oncelikle hizla yiikselen taginmaz degerlerinin giderek gevre
kosullarinin bozulmasi kargisinda, ile azalan bir artis ve devaminda diislis gostermesi,
mumkin olmaktadir.

Calisma kapsami iginde, kentsel alanda tasinmaz degerinin olusumu ve yerlesik
alan Gzerindeki etkileri incelenecektir. Bu baglamda yeniden yapilanma bigimi, kamu-miilk
sahibi ve finansal yiklenici arasindaki iligkilerin organizasyonu konusunda, bir yontem
Onerisi getirilecektir.

CALISMANIN AMACI VE VARSAYIMLAR
Kuramsal Amaglar ;

1-Kentsel biiyiime olgusu ve beraberinde toplumsal-ekonomik yapi deg@isimleri ve mekan
kullanimlarindaki farklilagsmalarin irdelenmesi,

2-Mekan kullanimlarinda ki farkllasma ve talep dogrultusunda, taginmaz deger
olusumlarinin irdelenmesi,

3-Siurec icinde arsa potansiyel deder artiglaninin, yapi deger artiglan ile catisarak,
yenileme sirecini baglatmasi ve olusan problemlerin irdelenmesi,

4-Organize bir yeniden yapilasma sirecinin baslatimasinda, sistematik bir planlama
yaklagiminin gelistiriimesi,

5-Bu sekilde catigsma hali ve devaminda ¢okiintii kosullarini yasayan kentsel mekanda,
ekonomik acidan kayip bir potansiyel dederi olusturan bu bédlgelerin yeniden
canlandiriimasi,

6-Tum bu sistemleri calistinrken kamu yaran kadar, kisi ve toplum yararlannin da
saglanmasi,

amaclanmistir.

Uygulamaya Yonelik Amaglar ;

1-Bursa metropoliten alani iginde, kentsel gelisme ve bilyiime talebinden biyik oOl¢lude
etkilenen, Osmangazi ilgesi icinde, merkezi is alani (yeni Yerlesim Merkezi) olarak
adlandirilan alt bolgede, yodun yapilasma baskisi ile ortaya cikan ikili yapilarin (gerek
sosyal yapi gerekse, fizik mekan agisindan) incelenmesi,

2-Alt bélgenin metropoliten merkez fonksiyonlarini yiiklenebilmesi ve sagdlikl bir kentsel
cevre elde edilebilmesi amaci ile 6nerilen planlama yaklagiminin - uygulanabilirliginin test
edilmesi.



IX.

CALISMANIN YONTEMI

Calismada ele alinan konunun, toplumsal-ekonomik-kiiltirel-politik ve fiziksel
boyutlan icermesi, codu kez matematiksel o6lgme tekniklerinin kullaniimasini
sinifamaktadir. Bu nedenle yukarida adi gegen boyutlann, biribirileri ve fizik mekan ile
iligkileri, kuramsal semalar ve grafik yontemler ile agiklanmaya caligiimigtir. Ancak tlkeden
Ulkeye, bolgeden bdlgeye degisen yada ulkelerin izledigi sosyal-ekonomik politikalar
geregi, dinamiklik ve organiklik gésteren yapilarin, élgilebilmesi, standart yada kuramsal
bir takim kurallara oturtulabilmesi, bir hayli giigtiir. Bu disiinceden hareketle, yeniden
yapllagsma biciminin énerilmesinde, yanlizca maliyetler paralelinde karar verilmesi igin,
matematiksel dederlendirme yontemleri kullanlmigtir. Yararlar ise, konu insan davraniglan
olmasi nedeniyle de son derece goreli bir kavram olmaktadir. Hedef, kamu-toplum ve kisi
yararlarinin saglandidi, saglikh bir  kentsel gelisme modeli yaratmak oldudu icin
degerlendirmeler, optimum bir noktada (ug noktalar gbzard: edilerek) ve serbest piyasa
ekonomisi kogullarinin gegerli oldugu sistemler bitind iginde, distndlerek yapilmistir.

Caligma (i¢ bolimde ele alinmigtir.

Birinci bélimde; Kent, kentlesme, kentsel biyiime olgusu paralelinde, taginmaz
degerlerinin olusumunda girdi teskil eden, toprak potansiyel degeri ve yapi degerinin
sire¢ icinde nasil olustudu incelenerek, ozellikle yerlesik alanda neden oldukian etkiler
aragtinlmigtir. Ayrica, Taginmaz de@erinin olusumunda ki bilesenlerin, (Toprak potansiyel
degeri ve yapi) farkli ivmeler ile artig gbstermeleri sonucu, ortaya gikan yeniden yapilagma
geregi Uzerinde durulmustur.

ikinci bélimde; Bu durumda sorunun temelini, bilesenler arasindaki dengelerin
bozulmasi olusturmaktadir. Genellikle, arsa potansiyel artiglan lehine bozulan dengeler
sonucunda yapilarda, kuramsal olarak faydali émriinin sonuna gelmektedirler. Arsa
potansiyel deger artiglarinin orani ve miktan biyik olciide yeniden yapilasmanin dlgegini
de belirlemektedir. Potansiyel deder artis orani az ise; Genelde kat ve yogunluk artisi yolu
ile, arti degere sahip olunmaktadir ki; Bu sekilde (sire¢ icinde tek tek yapilanma ile)
santiye kent modeli ve mevcut altyapilarda tikaniklara neden olmaktadir. Eger artis cok
ise; yikilip yeniden yaplagma séz konusudur. Ozellikle yerlesik alanda, yeniden
yapllagmay: belirleyen ve yonlendiren bir takim kisitlar vardir ki; Bunlann biribirileri ile
iligkileri taginmaz deger artig oranlarini belirler.

1-Miilkiyet deseninin yeniden yapilagsmaya uygunlugu.
2-Finansman.
3-Beklenti ve katihm.

Bu (g bilegenin birlikte caligmadigi durumlarda, bdigenin yeniden yapilasmas: pek fazia
mimkin olmamaktadir. Sonugta, fiziksel ve fonksiyonel eskime ile karsi karsiya olan
bolgede, taginmaz deder kayiplan meydana gelmekte 'kdhneme' igin gerekli kosullar



hazir hale gelmektedir. Galismanin ikinci bélimiinde, bu kosullara sahip bir bélgenin
yeniden canlandinimasi igin bir yontem oOnerisi  getirimektedir. Yontemin temelinde,
milkiyet yapisindan kaynaklanan problemleri ¢ézmek amaci ile kamu tarafindan
yonlendirilen, bir arsa politikasi yatmaktadir. Bu disiinceden hareket ile, diizenlemenin
gerceklestirilebilmesi icin kisi-toplum ve kamu yaran bilesenlerinde optimum bir nokta
elde edilmesi amaglanmigtir.

Ugiincii  bélimde; Ulkemizdeki sanayilesme-Kentlesme paralelinde meydana gelen
problemlerden hareket ile, Bursa ili, Osmangazi Belediye sinirlan icinde kalan ve Yeni
merkezi olarak adlandirilan altbélge bazinda, ikinci bélimde verilmeye caliglan yontemi
calistirmak, amaclanmigtir. Varilmasi gerek sonug, yapilarin bakim-onarim yolu ile ayakta
tutuimasi yada, ykilip yeniden yapimasiyla elde edilecek de@er artiglan oranlarinin,
kargilagtinimasi ve gerekli tercihlere varmaktir. Daha 6nce de belirtildidi gibi, olayin insan
davraniglar ile direkt iligki halinde olmasi, ¢ok kesin gizgilere ve matematiksel baza
oturtulmasi mimkin olmamaktadir. O halde bu yéntem ancak bir ipucu olabiimekte ve
kigiye-zamana yada (ilkelere gore degiskenlik gdsterebilmektedir.

CALISMA ALANININ SECimi

Artan arsa potansiyel de@erlerinin, yerlesik alan Gzerindeki etkilerini incelemek amaci ile
yukarida belirtilen tim stiiregleri yasamig olan, Bursa Metropoliten alani iginde, bir alt
bdlge segilmistir.

Yeni merkez olarak adlandirlan bu bolge, Bursa Metropoliten alan merkez fonksiyonlarinin
biyime ve sigrama taleplerinin, tehditi altinda bulunmaktadir. Bu bdlgenin merkeze ¢ok
yakin yer almasi, ulagilabilirik oraninin gok yiiksek olmasi (Nazim plandan gelen, ana
ulagim arterleri ile gevrelenmis olmasi) ve yakin gevresinde uygulama imar plani kararlar
ile gerceklesen hizli bir fonksiyon degisimi ve yogunluk artig, odak noktasi haline
gelmesinde bir hayli etkili olmustur. Tim bu nedenlere paralel olarak, arsa potansiyel

degerlerindeki artiglar, sosyo-ekonomik ve fizik mekan degisimini meydana getirerek,
cesitli doku farklilasmalarini olusturmustur. Ancak kentsel biylimenin  gerektirdigi
fonksiyon ve yapilagma bigimini gergeklegsmesinde bir takim problemler bulunmaktadir.
Yapi striktirindeki fiziksel ve fonksiyonel eskime oraninin ¢ok yiiksek olusu, parcalanmig
miilkiyet ve ekonomik agidan finanse edemeyecek miilk sahibi gibi, problemler birlegince
merkeze tedet olarak konumlanan bélgenin, yeniden yapilagmasi mimkin olamamaktadir.

Sonugta, bdlgenin bir 'gékintii boélgesi’ halini almasi kaginimaz gibi goérilmektedir.
Dolayisi ile, birinci ve ikinci boliimde vurgulanan kuramsal yaklagimlanin mekansal baza
oturtulmasinda, Bursa 6rnegi bir ara¢ haline gelmistir.



A- KENTLESME VE KENTSEL BUYUME SONUCU OLUSAN MEKAN
TALEBI ILE ARTAN DEGERI VE YERLESIK ALAN
UZERINDEKI ETKisi

I. KENT-KENTLESME VE KENTSEL BUOYUME

Eski cadlardan bu yana, insan topluluklar toplumsal-ekonomik ve kiiltirel yapi
Ozelliklerine bagh olarak, farkli yerlesme tiplerini olusturmuslardir. Bir baska deyisgle
toplumlarin érgitlenme diizeyi, tretimtiiketim iligkileri ve kdiltirel yapi 6zellikleri, mekansal
tercihlerde de farklilagsmalar gerektirmektedir. (Giiveng.1987)

KENT; insan topluluklannin yerlesik diizene gegmeleri ve birarada yasamin gerektirdigi
orgitlenmenin bir sonucu olarak, kentler olugmustur. Cesitli meslek gruplarninin farklilagan
kriterlerine gore pek ¢ok kent tanimi yapmak mimkindir.

Bir ekonomiste gore kent "mal ve hizmetlerin, tretim- dagitim ve tiketimi sirecinde
toplumun siirekli olarak degisen gereksinmelerini kargilamak igin, ortaya cikan bir
ekonomik mekanizmadir." (Ratcliff. 1949) Bu genel tanim diginda bir yerlesime kent
taniminin verilebilmesi, biyilik olclide sektorel dagiim ile iligkilidir. Calisan niifusun hangi
sektorlerce istihdam edildidi, bir kent tamim kriteri olarak belifrenmektedir. Buna gbre
yerlesmeler tanmdigi ve tanmda calisan nifus oranlarina goére, kent yada kir adini
almaktadiriar.

Toplumbilimciler ve sosyologlara gore kent ise, "Biribirinden cok farkli toplumsal
katmanlar binyesinde barindiran, nifus yogunlugu yilksek ve mekanda sireklilik niteligi
olan yerlesmeledir”. (Keles.1984.s-43) Toplumbilimcilerce yapilan kent tanimiannin ortak
Ozellikleri belli bir nifus blyikligld, yodunluk, isbolimi, uzmanlagsma ve tirdes olmama
gibi 6zellikleridir (Yavuz-Geray-Keles.1978.s-23). Ulkelerin sosyo-ekonomik dizeylerine
gore, nifus-yoduniuk yada donati oranlanni baz alarak olusturulan kent kriterleri de
vardir.

-Kanada'da niifusu 1000'in (zerinde olan yerlesmeler,
-Senegal’de nifusu 10.000'in Gzerinde olan yerlesmeler,
-Danimarka’da nifusu 200'Un Uzerinde olan yerlesmeler,



-Tunus’un tim,

-Cekoslavakya’'da konutlarin %15’inden fazlasi ti¢ yada
daha fazla olan,igme suyu ve kanalizasyon sebekesi olan
lise, yirmi yatakli bir otel,gevre yerlesmelerde yasayan
nufusa ig imkani sunabilen bir ticaret hareketliligi

olan, tanmsal iggiictiniin,toplam isgiiciiniin %10’undan az
oldugu, terminali bulunan,niifusu 500'den fazla olan ve
yogunlugu en az 100 ki/ha olan yerlesmelerdir.
(Dincer.1989)

Tum bu tanimlan bir biitiin olarak dederlendirecek olursak kent; “Tanmdigi ve tanmsal
tim dretimin  denetlendigi, dagtiminin  koordine edildigi, ekonomisinin bunu
destekleyecek sekilde tanmdigi tretime dayall oldugu, genis fonksiyonlarinin gerektirdigi
nifus yogunlugu, yiiksek uzmanlasma ve igbdlimiine sahip yerlesmelerdir'(Kiray).

KENTLESME; Dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan nifusun artmasini
anlatmaktadir. Nufus artigi, dogal nifus artigi yada go¢ yolu ile olmaktadir.

Bu anlami ile kentlesme, gok dar kapsaml ve yanlizca demografik nitelik tagimaktadir.
Oysa kentlesme, bir toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki dedismelerden dogdan,
mekansal boyutu olan bir sirectir. O halde kentlesme "Sanayilesme ve ekonomik
gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve bugiimki kentlerin biiylimesi sonucunu
doguran, toplumsal yapisinda artan oranda oOrgitlesme, isbdlimi ve uzmanlagma
yaratan, insan davranig ve iligkilerinde kentlere 6zgi degisikliklere yol agan, bir nifus
birikim sirecidir’ (Keles.1984.s-43).

Kentlerde (retimin olugmasinda, emek-doga iligkisinin ikinci planda kaldidi,
emek-kapital iligkisinin 6n plana ¢iktigi goriilmektedir. Bu iligki kentlerde sanayi, ticaret,
ulagim ve hizmet faaliyetlerini dogurmaktadir (Arslan.1984). Ekonomik 6ge yani Uretim
bigiminin degismesi, kentlesme taniminda 6zel bir agirhiga sahiptir. Bu nedenledir ki
kentlesme taniminda, tarimsal (retim bigiminden daha ileri bir retim diizeyine gegis ve bu
Uretimi denetlenme mekanizmasinin iglerligi, 6n plana ¢ikmaktadir. Sonucta arti Grinin
dagtiminin ve koordinasyonunun sadlandida kentler, nifus ve yogunluga sahip olarak
buyumekte, buna bagdl olarakda homojen olmama ve bitlinlesmeme dereceleri
artmaktadir.

KENTSEL BUYUME; Sézlilk anlami ile "Degisme; Birbaska bigim yada duruma girmek”
olarak tanimlanmaktadir.

"Gelisme ise; Biiylime, agilip ilerleme anlaminda basitten karmasgiga, alt olandan Ust olana
bir ilerleme" olarak tanimlanmaktadir (Birsel.1977.s-54). Kentsel gelisme yada biyime ise,
kentin kendi i¢ dinamikleri yada digtan gelen uyanmlar ile gerceklesmektedir (Sekil 1). Bu
uyanmlarnin yarattidi, yeni istihdam olanaklan, kent ici ve disinda niifus hareketlerine
neden olmaktadir. Sonugta niifusun konut ve igyeri tercihleri, mekan talebi yaratacaktir.
Bu durumda kentin biiyiime sireci igine girmesi kaginlmaz olacaktir. Kentsel blyime

sonucu olugan mekan talebi (Barinma-Caligma-Dinlenme vb.), temelde iki alanda



SEKIL 1 : KENTSEL BOYUMEDE GIiRDILER VE ETKILERI
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arzedilmektedir.

1- Mesk(n alan yada yapilanmig stok mekan.
2- Geligme alani yada yapilanmamis ham stok mekan. (1)

Blyume kosutunda artan talep ile yaplanmamig stok mekanlarda biyiik élgude, hisseli
doku ve gecekondu alanlan olusurken, yapilanmis stok mekanlar ({zerinde de artan
yapillasma yogdunlugu ve ulasim sistemindeki degisikliklerin etkisi ile, saglksiz kent
mekanlar gbzlenmektedir. Ozelikle biiyiik kentlerin yerlesik alanlan, biribirinden farkli
Ozellikler tasiyan kesimlere ayriimaktadir. Zaman iginde, teknik-ekonomik gelisme ve
degismeler, yasam standartlarini ve dolayisi ile yapilanma bigimini degistirildiginden,
mevcut kentsel fonksiyonlar ile aralarinda gatismalar olmaktadir. Kent buyidikce kent
merkezi cevresindeki prestij konut alanlar, ticaret ve hizmetler  fonksiyonlarinca
kemirilmektedir (Vidinlioglu.1984.s-9). Hizh fonksiyon degisimi beraberinde spekiilatif
deger artiglarini da getirmektedir. Konutun giderek merkezden uzaklagsmasi sonucu, gece
yodunlugu disiik gindiz yogunlugunun ise cok yiiksek oldugu kriminal bélgelerin
olugsmasi mumkiin olmaktadir. Zamanla fonksiyonlar arasi gatigmalarin hiz kazanmasi ile
cOkintl alanlan da olusabilmektedir. Bu durumda tasinmaz degerlerinde de, negatif
yonde bir deg@isim gdzlenmektedir.

1. KENTSEL BUYUME BIGIMLERI

Kentte yer alan fonksiyon alanlan ve iligkiler zinciri, kentlerin buyliime bigimlerinin de
temel belirleyicilerindendir. Ulkelerin sosyo-ekonomik &zelliklerine ve siyasi politikalarina
bagh olarak, bu iligkiler zinciri farkllagmaktadir. Geligmis Ulkelerde, kentin biylime
bigiminin belirleyicisi konut alanlari-kontrol fonksiyon alanlari iligkisi (hizmet fonk.al.) iken,
azgelismis yada gelismekte olan llkelerde, konut alanlari-sanayi alanlan iligkisi, temel
belirleyici olmustur (Tekeli.1969.s-219,243). Kentlerin  biiylime bigimleri, dogal yapi
oOzellikleri, sosyo-ekonomik yapi ve tlke bituninde izlenen kentlesme politikalarina, bagl
olarak Ug¢ tipte toplanabilmektedir. Bu tipler genelde kentin evrimine paralel olarak, ortaya
citkmaktadir.

1.1. YAYILARAK BiR MERKEZ ETRAFINDA BUYUYEN KENTLER

Kentsel niifus artisina paralel olarak, pazar mekanizmasi iginde, yag lekesi seklinde
biiylime gdsteren bu kentlerde, tiim donati ve kent biitiiniine hizmet eden ticaret-yonetim
fonksiyonlar, merkez tabir edilen odakta yer almakta ve toprak degderleri (spekilasyon)
maksimuma ulasmaktadir. Bu kentlerde, islev alanlan (toprak kullanim tercihleri) kent
merkezinin gevresinde gemberler halinde yada toprak degerlerinin kosullandirdigi dilimler
(sektorler) halinde olugmaktadir.



Bir merkez cevresinde gemberler halinde gelisme gosteren kentlerde (Es merkezli
cemberler kurami) kent merkezinden uzaklastikga toprak degerleri ve yodunluk degerleri
digmektedir. Ginki kent merkezi, en degerli ve talebi en yilksek olan ekonomik
eylemlerin yerlesme alanidir. Merkez gemberinden sonra yer alan kentsel alanlar, talebin
yogunlugu yada 6deme giiciine bagimh olarak bigimlenecektir. Ekonomik faaliyetlerdeki
cesitlenme (aktivite) ve niifusun artis hizina bagh olarak kent biiylidiikce, merkezden
diganiya dogru (isgal-yerine gegme olarak tanimlanabilecek) bir bdlgedeki toprak
kullanimin, kendinden sonra gelen alani iggal etmeye yoneldigi  gdzlenecektir
(Aysu.1982.s-105).

Kentlerin biyUmesinde; Gelir dizeyleri, sosyo-kiiltirel yapi ozellikleri farklilagan
toplumsal katmanlarin, mekansal tercihleri ve farkli fonksiyon alanlarinin yersegim
kriterleri, temel belirleyici olmaktadir. Buna gore kentlerde toprak de@erlerinin birbirinden
farklilastigi bir sektdr oriintisii bulunmaktadir (Dilimler kurami). Dolayisi ile kentlerde yer
alan fonksiyon alanlarinin mekanda yer segimi, biribirlerinden ¢ok kesin gizgiler ile
aynimamaktadir. Ornegin kent merkezlerinde ticaret ve kiiltiirel fonksiyonlarin yanisira,
farkli gelir gruplarinin yer aldidi konut alanlarida yer almaktadir.

Sonugta gemberler yada dilimler halinde bir merkez etrafinda biiyliyen kentlerin,
biiyime bigimindeki temel belirleyiciler dogal yapi elemanlan, ulagim politikalar ve
sosyo-kiltirel yapinin mekansal tercihleridir. Bir merkez etrafinda biyuyen kentler,
genellikle sosyoekonomik yapi ve mekan organizyasyonunda, azgeligmigligi
tanimlamaktadir ve  6rgiitlenmemis feodal sistemin bir kalintisidir. Tim fonksiyonel
iligkilerin  digum noktasi olan merkez, genellikle eski yerlesik alanin kalintisi Gzerine
kurulmustur ve konumuna, dogal yapi 6zelliklerine bagdh olarak, kent yada Ulke bitinine
hizmet vermektedir. Etki alaninin genisli§i nedeniyle genisleme yada biyime talebi
gosteren merkez, ya yakin gevresindeki fonksiyonlari kemirecek yada diigeyde biyimek
zorunda kalacaktir. Merkezden diga dogru olan rant kademelenmesi nedeniyle, blyime
kendinden bir sonraki ranti harekete gegirecek, bu ranti karslamak izere olugsacak olan
arazi kullanig ve yogunluk, farklilagacaktir. Bu durumun gerektirdidi yapilanma ve ulagim
sisteminin (sirkiilasyonun), mevcut dokunun tahribine yol agmasi mumkin olacaktir.
Sonugta; Bu biliyime modelinde (Burgess), ekolojik rekabetten dolay: iggal ve yerine
gecme sirecleri s6z konusu olmaktadir. (Darin-Drapkin.1977.)

1.2. COK MERKEZLI VE SIGRAMALI OLARAK BUYUYEN KENTLER

Gok merkezli gelisme bigiminde toprak degerleri mekanda yer alacak ekonomik
etkinlikleri belilemektedir. Buna bagdlh olarak da talep, fonksiyonuna gére kent mekaninda
birden fazla ve belirli uzmanlagmalarin oldugu alt merkezler yaratmaktadir. Bu geligmenin
daha ileri agamasinda ortaya gikan bir olaydir. Eger sehir bu tip bilylimesini kamu eli ile
yapmiyor ise, genelde bu sigramalar biyiik sermaye sahipleri ve spekilatorlerce
gergeklestiriimektedir. Birinci tip kentsel bilyiimede mevcut kent merkezi etrafinda bir kira
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SEKIL 2 : KENTSEL BUYUME VE GELISME MODELLERI
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kolonisi olusurken, bu tipte spekiilasyon kentten uzakta ve yeni niiveler halinde
olusmaktadir. Bu halde birden fazla kira konisi meydana gelmekte ve olugabilecek art

deder mevcut kentli grup yerine, organize spekilatorierce paylagiimaktadir
(Mimarlik.1970/3.s-13). Buna gore fonksiyonlarin yersegim kararlarini  belirleyen ogeler,
birarada bulunmaktan dogan ekonomilere ba¢ olarak bir takim ézelliklere sahiptir.

-Bu tiir etkinlikler birbirlerine bagh olmalar nedeniyle, yakin fiziksel uzaklik iginde
bulunmaya gereksinme duymaktadirlar.

-Aralarinda girdi-cikt iligkisi (dis ekonomiler) bulunan ve ayni ranti 6deyebilme
kosullarina sahip kullaniglar, kiimeler olusturma egilimi géstermektedirler.

-Ayni altyapi tesislerini kullanmakian dolayl birbirlerine yakin olmak tercih
edilmektedir. (ulagim, direnaj, elektrik vs.)

-Cekirdeklegsme siireci iginde, kullanimlan kendine gekme yada itme etkisi olan
toprak degeri, yersegim tercihlerini belilemekte etkili olmaktadir (Aysu.1982.s-111). (Sekil
2ve 3)

Bltln bu faktdrler, zaman iginde her bir merkezin belli aktivitelerde uzmanlastidi, ¢ok
merkezli bir gehir modeline neden olmaktadir (Darin-Drapkin.1977.).

1.1.3. DUSEYDE BUYUYEN KENTLER

Cesitli topografik esikler, kentigi hareketlilik teknolojisi ve iligkiler sistemindeki
sinirlamalar, konumdan kaynaklanan toprak degerlerinin gok yiiksek olusu vb. nedenler
ile bazi kentsel biiylime bigimleri diigeyde gergeklesmektedir. Bu biylime bigiminde de
(Birincide  oldugu gibi) kentlerdeki taginmaz milk sahiplerine yonelmis bir
spekilasyondan bahsetmek mumkindir. Kentsel topragin kit olusu ve arttirma
olanaklannin sinirihd nedeni ile Gzerinde monopollesme (sosyal,ekonomik ve fiziksel
gruplagmalar) ve spekiilasyon, en yiiksek diizeyde gerceklesmektedir. Diigeyde blyime
modelinin kent igindeki konumuna ve ekonomik etkinliklerin uzmanlagsma diizeyine bagl
olarak, mekansal etkileri de farklilagmaktadir.

Buna gore ekonomik faaliyetlerde uzmanlagmanin olmadigi, grift milkiyet yapisinin
bulundudu bir azgeligsmig tlkede, bu biiylime bigiminin sonucu olarak, yodunluk artiginin
beraberinde getirecegdi teknik ve sosyal altyapi problemleri, yasanmayan kent mekanlarini
olugsmasinda etkili olacaktir. Geligmig Ulke modelinde ise hizli sosyo-ekonomik yapi ve
teknoloji degisimine paralel olarak, llke hatta diinya 6lgedinde uzmanlagmis merkez
fonksiyonlarini yiiklenen merkezleri gérmek mimkindir. (Manhattan, Huston vb.)

Sonug olarak : Bilyume bigimlerinin belilenmesinde dogal kosullarin yonlendirici
etkisinin yanisira, Ulkenin sosyo-ekonomik yapi o&zellikleri, 6rgiitienme sistemi, kamunun
toprak politikasina hakim olabilme dizeyinin de 6nemli oldugunu sdylemek mimkin
olmaktadir. Nifus artigi ve beraberinde nifusun mekan talebine paralel olarak olugan
kentsel bilylimenin, bigimi taginmaz dederi ve spekilasyon derecesinin belirlenmesinde,
etkili olmaktadir.



SEKIL 3 : KENTSEL YOGUNLUKLAR VE MEKANDA YER ALIS BiCIMLERI
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Kaynak: Goger, O. ; Sehirsel Yogunluk Bolgeleri ve Siniflama Kriterleri.
iT0. 1975. s-15

AYSU. E. ; Kentsel mekan bigcimlenmesinde yapi imar diizenleri
tipolojisi, toprak kullamim iligkileri. iTU. 1982.
(Cogaltma) (Naklen)




Il. KENTSEL BUYUME BASKISI ILE KENTLERDE TASINMAZ DEGERININ
ORTAYA GIKI$ SEKLI VE ARTISI

Her toplumda emek, kapital ve doda gibi kaynaklarin retilebilme yada artinima
olanaklar sinirhdir. Kaynaklarin kit olmasi, beraberinde Gretilen mal ve hizmetlerin
miktarinida belirlemektedir. Dolayisi ile toplumun en gok istedigi mal ve hizmetleri Gretmek
icin, kit olan kaynaklari mimkin oldugunca verimli bir sekilde kullanmak gerekmektedir
(SalvatoreDilio.1975.s-322). Kirsal alanda arazi adini alan doda etmeni tretime dogrudan
katilirken, kentsel alanda arsa adini almakta ve Uretime kullanis bigimi ile katimaktadir.
Kentteki bu 6zelligi ile doga, farkli kullanim bigimlerine (Konut, ticaret, sanayi dinlenme ve
edlence tesisleri vs.) doniismis ve farkll degerler kazanarak, Uretim faktorleri piyasasinda
bir pazar olusturmustur. Kentsel toprak piyasasinda topragin degerinin olusumu, biyik
olcude mulkiyet haklan ve kullamim bigimleri simirlandinimistir (Arslan.1984.).

Tam Uretim faktorlerinde oldugu gibi, toprak faktériinde de arz ile talebin kesistigi
noktalarda, fiyat (bedel) olugmaktadir. Arzi sinirli olan bu faktoriin talebi, artan nifusun
mekan talebine bagh olarak artacad icin kesisme noktasi olan fiyat, goreli olarak daha st
noktalarda olusacaktir. Ayrica bu deder, toprak sahibinin hi¢ bir katkisi olmadan
kazanilan bir arti degerdir (Sekil 4). Bu durum dlkenin iginde bulundugu sosyo-ekonomik
yap! ve kamunun toprak politikasina hakimiyet derecesine gore, ¢ok yiiksek boyutlara
ulagabilmektedir. Ornegin; Enflasyonist baskilar ile paranin deger kaybettigi ilkelerde,
diger yatinm girigimlerinin riski goreli olarak yiiksek (cok hizli artan enflasyon oraninin
gerisinde kalma olasihd nedeni ile) olacagindan, taginmaza (toprak +lzerinde yer alan
yapl) yatinm yapmak daha gergekgi olmaktadir. Burada yatinm yapmak, yanlizca belirli
bir zaman sireci iginde bekletmek olarak da distiniimekte ve taginmaz miilk sahibi, hi¢
bir girisimde bulunmadan bu arti dedere sahip olmaktadir.

Dogada mevcut bir toprak pargasini veya dogal kaynaklari belirli bir stire kullanabilmek
icin denenen bedel olarak tanimlanan rant (deder), gercek anlamda, toprak ve lzerinde
yer alan yapi ederinin bir yansimasi olarak degerlendirilebilmektedir. Taginmaz degeri,
yani 'Rant’ toprak (arsa) degeri ve (zerinde yer alan yapi degerinin, bilesimi ile
olugmaktadir (yapili ve yapisiz tasinmaz). Bu calismada toprak degeri ile bina degderinin,
hangi kosullarda olustugu? aralarinda nasil bir dengenin oldugu? dengenin hangi
durumlarda bozulabilecedi? ve nasil bir fizik mekan gergeklesebilecedi? sorulan Uzerinde
durulmaya calgilmigtir. Taginmaz degerinin kent mekanini izerindeki etkisi temelde iki
sekilde ortaya gikmaktadir.

-Gelisme alani(Ham stok mekan)
-Mesk{n alan (Yapilanmig stok mekan)
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1. TOPRAK (YAPISIZ TASINMAZ) DEGERININ OLUSMASI
VE FiZIKk MEKAN UZERINDEKI ETKILERI

Toprak degerinin olugumu buyiik olcide, topragin kirsal yada kentsel alanda
konumlanmasina gore farkllagmaktadir. Kirsal topraklarin degeri  topradin fiziksel
Ozelliklerine (verimlilik derecesine) ve ulasim kolayligina bagl olarak olusurken, kentsel
alanda bu deger kentsel topraklarin sinirina varma derecesine, kent igindeki konumuna,
yapllanma katsayilarina, sosyal ve dogal gevre ozelliklerine bagh olarak olugsmaktadir.
Toprak degerlerinin olusumunda ve bu degerlerin kent makroformunu yonlendirmesi
konusunda, pek cok kuram olusturulmustur. Genel olarak bu kuramlan iki grupta
toplamak mumkindir. Birinci grup kuramlar "Ekolojik kuramlar” olarak animakta ve
topradin degerini verimlilik derecesine,ulagilabilirik diizeyine, arz-talep mekanizmasinin
isleyis  dlizenine dayali yaklagimlar ile aciklamaktadir. ikinci grup kuramlar ise,
"Sosyo-ekonomik kuramlar" olarak anlmakta ve fonksiyon, yodunluk, konum, sosyal yapi
iliskisine dayal rant olusumu, Gzerinde durulmaktadir. Her iki grup arasinda ki temel fark
birinde; sinirh fonksiyon ve iligkiler sisteminin yer aldigi kirsala déniik yaklagimlara yer
verilmesi, digerinde ise; karmagik iligkiler sisteminin yer aldi§i kentsel toprakiar, ele
almasindan kaynaklanmaktadir. Aslinda bu farkliliklar, kuramlarin farkli slrecler icinde
olusturulmus olmasi ve ait olduklari dénemlerdeki, hakim fonksiyonlarin ydnlendirici
etkilerine paralel olarak olusturuimalarindan kaynaklanmaktadir. Sonug¢ olarak bu
kuramlari biri birlerinin devamlan olarak degderlendirmek mimkundir.

Yukarda belirtilen ozelliklere paralel olarak rant ve taginmaz degerinin olusumunda
etkili olan faktorleri iki ana baslikta toplamak mumkiin olmaktadir.

1-Nitelige bagdh olarak olugan rant
-Konum ve topragin potansiyel degeri
-Yapisal kullanim bigimi
-Altyapi kosullar
2-Pazara bagli olarak olusan rant
-Pazar durumu(Arz-talep)
-Para kosullari ve enflasyon (Koktuirk.1986.s-64).

Ancak bu galigmada, 6zellikle yapilanmis kentsel mekanda rant olusumu ve fizik mekan
Uzerindeki etkileri incelendidi igin, her iki grubu biribirinden soyutlamak ¢ok fazla mumkin
olmamaktadir. Kentsel mekanin heterojen bir yapi gostermesi yarigma ortaminin etkisini
arttirmakta ve arzi sinirl olan bu kaynak (zerindeki talep baskisi, rantin temelini
olusturmaktadir. Talebin baski derecesi biiyiik dlciide, (lke politik ve ekonomik yapilarinin
yansimasi ile meydana gelmektedir. Bu amacla rant ve taginmaz dederini dort ana
basglkta toplamak miimkiin olmaktadir.

1-Topragin niteliksel 6zelliklerinden kaynaklanan deger,
2-Ulke politik sisteminin etkileri ve planlama yaklagimlarindan
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SEKIL 4 : ARZ-TALEP DOGRULTUSUNDA TOPRAK FIAT OLUSUMU
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kaynaklanan deger,

3-Para kosullan faiz ve enflasyon etkisinden kaynaklanan deger,
4-Plan kararlanndan kaynaklanan deger,

1.1. TOPRAGIN NITELIKSEL OZELLIKLERINDEN KAYNAKLANAN DEGER
1.1.1. TOPRAGIN POTANSIYEL OZELLIGi VE ARZ-TALEP DENGESI

Toprak degerinin olusumundaki temel etkenlerden biri, topragin arttinlamayan kit bir
kavnak olmasi ve verimlilik diizeylerinin farkli olmasidir. Topragin bu 6zelliklerine bagli
olarak degerinin olusumu "Ekolojik kuramlar" adi altinda incelenmigtir.

*RICARDO’ya gore rant, topraklarin kendilerine has o6zelliklerinin  (Verimlilik, tiketim
merkezine yakinlik vb.) farklilagmasindan kaynaklanmaktadir. Buna bagl olarak topragin
degeri, Uzerinde gergeklestirilen fonksiyon ve drinlerin degerleri ile ¢ok yakin iligki

halindedir (Mimarlik.1970/3.s-13). Tim bunlarin yani sira Ricardo, arzi sinirh olan bu
kaynak (zerinde vyaratilacak olan talebin, miktari ve baski derecesinin de rantin
belirenmesinde etkili oldugunu belitmektedir. Sonug olarak diyebiliriz ki; Ekonomik
faaliyetler cesitlenip niifus arttikga (Artan nifusun mekan talebine bagh olarak), miktari
simirh olan toprak {zerindeki yapillagma baskisi da artacak, ozellikle serbest piyasa
ekonomisinin gegerli oldugu (Kapitalist) Ulkelerde kullanim hakkini ele gecirmek igin bir
yarigma ortami do@acaktir. Bu yarigma ortami ve artan talep, goreli olarak daha az ranta
sahip topraklan da harekete gecirecektir. Ricardo, topragin kullanim hakkini ele gegirmek
isteyen kullanicilann, digerleri ile yangmak durumunda oldugunu ve en iyi teklifi

yapanlarin, bu hakki ele gegirecegdini belitmektedir. Ancak kullanicinin, bdyle bir ranti
odeyebilmesi igin, elde etmeyi umdugu gelir ve verimliliin daha fazla olmasi
gerekmektedir. Ranti ve kademelenmesini belirleyen bir dijer  noktada, ulagim
maliyeti-pazar iligkisidir ve farkli nitelikteki topraklarda farkli rant diizeyi olugsmaktadir
(Darin-Drapkin.1977.). Sonucta toprak sahibi hi¢ bir katki ve girisimde bulunmadan arti
degeri sahiplenmektedir.

*MARX'a gore rant, arz-talep dengesindeki iligkilerden kaynaklanmaktadir. Bu
yaklagiminda biyiik olclide serbest piyasa ekonomisi icindeki yanigma ortamindan
kaynaklanan iligkileri, inceleyerek bu sonuca: varmigtir. Marx (¢ tir rantin oldugunu
belirmektedir.

-Differansiyel Rant 1; Konum, verimlilik farklari ve ek sermaye

yatinmi ile saglanan farkliliklara dayali, bir rant tarin(

tanimlamaktadir.

-Differansiyel Rant 2; Ekonomik gesitienmeye bagl olarak sermayenin

farkl uygulanigindan kaynaklanan deger artigini tanimlamaktadir.

-Mutlak Rant; Toprak (izerinde 6zel milkiyetin yer almasi ve yaratilan

rekabet ortaminin etkisi ile arti de@erin 6zel mulkiyetce

paylagimini doduran bir rant tiuriidir. Kisaca toprak sahibinin hi¢ bir girigimde
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bulunmadan pesin olarak aldi§t bir tir harag olarak tanimlanmaktadir
(Mimarlik.1970/3.s-13). Arttirlamayan bu kaynadin tizerinde 6zel miilkiyetin olugsmasi, bir
anlamda tekellesmenin olugsmasina da neden olmaktadir. Toprak sahipleri, bu 6zelliklerini
kullanarak tarimdaki teknik ilerlemeyi yavaslatmak yada ortalama kér oraninin tizerinde bir
arti deger saglama olana@ina sahip olmaktadir.

*MARSHALL ise; Toprak de@erinin temelini tanmsal degerin olusturdugu, bu degerin
Uzerine konum ozelliginden kaynaklanan artiglar, eklendidi takdirde ancak rantin
tanimlanabilecegini vurgulamaktadir (Aysu.1982.s-70). Kisaca Marshall kentsel toprak
rantini, tarimsal arazi de@erine yer ve konumdan kaynaklanan ozelliklerin ilavesi olarak
tanimlamakta ve yapi kat alanlannin  bu de@eri yikselttigini belitmektedir
(Darin-Drapkin.1977.). Bu gorisl ile Marshall, bugiinkii kentsel toprak degerlerinin
olugumu ile ilgili kuramlarin temelini atmigtir. Marshall’in teorisinin en énemli yanlarindan
biri de, kentsel toprak piyasasinda ki (Topragdin kit bir kaynak olmasi nedeni ile) yarisma
ortaminin etkisi ile deder artiginin oldugunu vurgulamasidir. Gergektende toprak, en ¢ok
getiri (Gelir vs.) uman kigi yada kullanicilar ile yangma ortami igine sokulmakta ve bu
talepten dolayl da degeri siirekli olarak yiikselmektedir. Sonug olarak bu grupta yer alan
kuramlarin, bireylerin sosyo-ekonomik yapi 6zelliklerine badli olarak gdsterdikleri davranis
kaliplan dikkate alinmadan, ortaya kondugu ve daha sonra ortaya atilan sosyo-ekonomik
kuramlara temel olusturdugu bilinmektedir. Bu kuramlarda ele alinmayan bir diger
noktada kentlesme, kentsel biiyime ve yer segim tercihleri zerinde durulmamig
olmasidir.

1.1.2. KENTIN BUYUME SURECI iCINDEKI FONKSIYON DEGIiSiMmi
VE FARKLILASAN MEKAN TERCIHLERI

Arazi kullanig, yodunluk, merkeze uzaklik, ulagim maliyeti, kira degerleri, toprak
kullanicilarinin sosyo-kiiltiirel ve ekonomik diizeyleri kentsel toprak rantini belirlemektedir.
Kentin biyiklGgine, ekonomik etkinlik dizeyine ve dogdal yapi 6zelliklerine gbre olugan
rant, genellikle "Sosyoekonomik kuramlar" adi altinda tanimlanmaya gahgilmigtir. Adi gegen
kuramlarn ortaya koyanlar, kenti gesitli iligkiler sistemi igcinde tamimlamiglar ve rantin bu
sistemin dogal bir sonucu oldugunu belirtmislerdir.

1.1.2.1. ARAZI KULLANIM VE MERKEZE UZAKLIK FAKTORO

19. ylizylin baglarinda sanayinin yer aldigi kentlerde, Sanayi-konut iglevierinin igiceligi
nedeni ile yerlesik alanlarda biiyiik isgiicii ve nifus yigiimalan goérilmistir. Ancak daha
sonralar sanayinin biyiime istemi dogrultusunda, kent mekaninda sadece bu iglevin yer
aldig bolgeler olusturuldugu gibi, kent merkezinde de ticaret ve hizmetler fonksiyonlarinin
yodunlasti§i uzmanlasmis bélgeler olusmaktadir. Siireg sonunda kentsel iglevierdeki
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farkllagmanin mekana yansimasi, biribirileri ile yangan toprak kullanig tiirlerinin ortaya
¢lkmasina neden olmustur. Bu durum, rant artiginin temelini olusturmaktadir. Genellikle
her kentte i¢ tir 6zellik ranti belilemektedir.

1-Toprak degerleri, kent merkezlerinde en yiiksek diizeye ulasip,
merkezden disa dogru goreli olarak diistis gostermektedir.
2-Toprak degerleri, ana ulagim arterleri gevresinde daha yiiksektir.
3-Ana ulagim arterlerinin kesigme noktalarinda bulunan toprakiar
digerlerine gore daha yiiksek rant olusturmaktadir (Sekil 5).

Bu ozelliklerine bagh olarak bir kentte merkezden disa dodru toprak degerleri goreli
olarak duserken, alt merkezler ve gevrelerinde sivriimeler olmaktadir (Sekil 6). Toprak
degerlerinin konum, ulagim ve arazi kullanisa badl olarak kademelenmesi, konusunda
bilim adamlarinca gesitli kuramlar olugturulmustur.

*VON THUNEN; Modelinde, arazi kullanig ile rantin ayni anda olustugu ve kentsel
toraklarin degerinin, merkeze olan uzakliklarna bagh olarak kademelendigini
belirtimektedir. Thunen’e gore, her topragin degeri ulagim giderleri farklarina gére
olugmaktadir. Buna gére deger, verimlilik farklan dolayisi ile degil, merkeze (pazara)
uzaklik farklari, bir bagka deyigle mekanda ki konum farkliliklar dolayisi ile olugsmaktadir.
Bu dusinceden hareket ile, serbest piyasa mekanizmasi iginde -yarigma ortaminin etkisi
ile- meydana gelen arazi kullanig tercihinin ranti maksimize edecedi agiktir. Bu modeldeki
dusince sistemini daha detayll inceleyecek olursak; hangi topraklarin rant getirecedi,
merkezin bllyime talebinin miktarina (kentin biiylime siirecine paralel olarak) ve yéniine
bagh oldugu belirtiimigtir. Ayrica merkezden uzaklastikca artan ulagim maliyetleri
farkininda, toprak deerini olusturacadi belirtiimis ve merkez uzakhdimin en Snemli
degisken oldugu varsayilmistir. Buna goére, kent merkezinde yaratilan talep dolayisi ile
fiatlar arttikca, goreli olarak daha deersiz topraklanin degerleri de pozitif yonde
etkilenecektir (Darin-Drapkin.1977). Daha sonra gelistirilen arazi kullanig teorileri, genellikle
Thunen teorisi Uzerine geligtiriimistir. Thunen’in gelistirdigi bu teori kentsel toprak
piyasasinda, kentsel biiyiime - arazi kullanis - ulasim iligkisine bagl olarak deger
olusumunu vurgulayan en énemli teorilerden biridir.

*HURD; Kent biylidiikge, merkezden diga dogru bir kentsel toprak ranti kademelenmesi
olustugunu belirtmektedir. Bu goriistinde Hurd kentsel topraklan siniflara ayirmakta, kent
merkezinde yer alan topraklar 1. sinif olmak Gzere digsan dogru bu degderin goreli olarak
azaldigini vurgulamigtir. Bu goriise gore toradin kullanma bigimi ve degeri, merkeze olan
uzakh@mina bagl olarak beraberce olugsmaktadir.

Kentlerin varlik nedenlerinden biri de, kigiler ve iglevier arasindaki iligkileri giiglendirmek,
mal-hizmet-disiince aligverigini desteklemek, bdylece toplumun yasamini yonlendiren
kararlar Uretilmesini saglamaktir. Bu durumda kent merkezleri de, iligkiler sistemi ve
aligverigin en yogunlagti§i mekanlar haline gelmistir. Kent merkezinin sunduklar olanaklar
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SEKIL 5 : MERKEZ BUYUKLOGU VE UZAKLIK FAKTORU ILE RANT iLISKiSI
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SEKIL 5.
Kaynak: Chnoriey, R. ; Socio-economics Model: in Geograph.
Hagget, P. Open University, Methuen and co. Ltd. London.
1967. s-351

AYSU. E. ; Kentsel mekan bigimlenmesinde yapi imar diizenleri
tlpolopsn, toprak kullamm iligkileri. iTO. 1982.
(Cogaltma) (Naklen)
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yansimaktadir. Boylece kent merkezi gelistikge, (Artan talebe bagh olarak) merkezde
bulunmak icin en fazla nedene sahip iglevier burada barinabilmekte, digerleri digan
itimektedir. Serbest piyasa mekanizmasinin gecerli oldugu toplumlarda bu durum
taginmazdaki fiat artigi yolu ile mekana yansimaktadir (Darin-Drapkin.1977.).

*HAIG; "Arazi kullanimi ile, miimkiin olan ulasgim maliyetlerinde tasarruflar icin, kentsel
toprak sahibi tarafindan belirenen édemedir’. Tanimini yaptiktan sonra, egemen arazi
kullarig ve siirtinme maliyetleri izerinde durmustur. Buna gore;

1-Konumdan kaynaklanan deger artigi, biyik olgiide kullanicilarin elde etmeyi umduklarn
ciro ile ilgilidir. Bu ciroyu 6deme giicline sahip kullamiglar (ki bunlar gogu zaman ticari
kullaniglar) toprak degerinin temel belirleyicileridir. 2-Mekansal sirtiinmenin (Haig,
fonksiyonlan kullanmaktan dolay! olugan maliyetleri ve ulagim maliyetlerini "Surtinme
maliyetleri" olarak tamnimlamaktadir.) ulagim maliyetine bagh olarak azalmasi yada
¢ogalmasi ranti tamimlamaktadir. Kisaca kullanici, yiyecek yada giyecek alir gibi, ulagim
satin almakta ve kargilagtirma yapmaktadir (Darin-Drapkin.1977.). Merkezde yer alan
islevier, iki grupta yer ele alinabilmektedir.

1-Karar vericiler ve bunlara yardimci is hizmetleri
2-Kentin timine ve hinterlandina hizmet eden farklilagmig, uzmanlagmisg
yogdun ticaret ve kigisel hizmetler.

Birinci gruptaki iglevier, ana merkezde (MIA) yer almak igin caba gdstermekle birlikte
ulagim ve iletisimdeki geligmeler ile bu iglevierin MiA diginda konumlanmalan da mimkin
olabilmektedir. ikinci grup islevier ise, daha esnek ve karmagik bir yerlesim deseni
sunmaktadirlar. Kent olcedine bagh olarak merkezde yogunlasabildikleri gibi, kent
biyldikge yatayda ve diseyde gelisme gostermektedirler. Bu bilylime talebindeki en
o6nemli olaylardan biri de, yaplanma baskisi sonucu merkezde bulunan konut
fonksiyonunun yerini daha yogdun etkinliklere birakmasidir (Akgura.1982.s-99). Fonksiyon
ve konumlar toprak degerinin belirenmesinde etkili olurken mekan kullanicilarinin
(6zellikle konut) gelir diizeyi ve ulagim iligkileri de belirleyicidir.

*WINGO VE ALANSO, "Brighan" kentinde yaptiklar aragtirmalarda; merkezden disa dogru
toprak degerlerindeki dismenin, ulasim maliyetlerindeki dogrusal olmayan artiglar
tarafindan olusturuldugunu ileri siirmekte ve toprak degerleri ile ulagim maliyetleri
arasinda kuramsal bir iligkinin bulundugunu vurgulamiglardir (Sekil 7). Bu nedenlerden
otrd, kentsel etkinlikler ulagim maliyetlerini azaltacak konumlanmalar igin biribirileri ile
yangmaktadirlar. Ulagim maliyetleri tasarruflan, kent merkezi yakinindaki bélgelerin
fiatlarini yiikseltmek igin kullanicilara olanak tanimaktadir. Kullanicillarda en yiiksek bedeli
O6demek kaydi ile, kendi  kullanimlar igin gerekli bolgeleri elde etmektedirler
(Aysu.1982.s-95).



SEKIL 6 : KENTSEL ALANDA ARSA POTANSIYEL DEGERLERINI GOSTERIR |
SEMATIK YUZEY

SEKIL 6.
Kaynak: Chnoriey, R. ; Socio-economics Model: in Geograph.
Hagget, P. Open University, Methuen and co. Lid. London.
1967. s-337

AYSU. E. ; Kentsel mekan biqimle—ﬁmesinde yapi imar diizenleri
tipolojisi, toprak kullamm iligkileri. ITU. 1982.
(Cogaltma) (Naklen)




18

SEKIL 7 : KENTSEL FONKSIYONLARIN ARSA POTANSIYEL DEGERI VE ULASIM
MALIYETINE DONUK OLARAK YER SECIMI
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SEKIL 7.

Kaynak: Broadbent, A.T. : Planning and Profit in The Urban Economy.
Methuen and co. Ltd. London. 1977. s-123

AYSU. E. ; Kentsel mekan bicimlenmesinde yap: imar diizenleri
tipolojisi, toprak kullamim iligkileri. ITO. 1982.
(Cogaltma) s-84. 85 (Naklen)
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1.1.2.2. FONKSIYON-YOGUNLUK FAKTOR( '

KNOSS ve HOMER HOYT caligmalarinda, toprak kullanim (Fonksiyon)-rant ve yogunluk
arasinda siki bir iligki oldugunu wvurgulamiglardir. Buna bagli  olarak merkezden
uzaklasgtikga, yogunluk goreli olarak diigmektedir. Yukanda taniralanan yodunluk diisisti,
buylk olcide yap! yodunlugundaki disls ile aciklanmaktadir. Yapi yogunlugu kent
merkezinden diga dodru azalirken, niifus yogunlugu ise artmaktadir. Niifus yogunlugunun
kent merkezinde dismesi, taban alaninin galigma etkinliklerince ele gegiriimesinden
kaynaklanmaktadir. Bu olayin dodal sonucu olarak, konut fonksiyonlari merkez digina
cekilmekte ve konut yodunluk grafigi merkezden disaniya dogru artmaktadir (Sekil 8-9).
Nifus yogunlugu ve taban alani oranlarinin mekansal dagilimlan kargilastinldiginda, konut
olarak kullanilan yapilarin merkez etkinlikleri tarafindan iggal edilmesi ve var olan
potansiyelleri ile kullanilmasi, her iki dadiimi simgeleyen egrilerin farklilagmasina yol
agmaktadir. Bu durumda merkezden diga dogru hareketlilik sonucu olugan, farkh konut
alanlan olcitleri nedeni ile nifus yogunluk egrisi degisim gdsterirken, taban alani oranlari
egrisi sabit kalacaktir. Merkezde yer alan yapi stoku, teknolojik ve tarihi nedenler ile
zaman icinde ¢cok az artma gosterecegi icin, merkezin disa dogru biyiimesi ve konut
alanlarini 6teleme streci hiz kazanacaktir (Aysu.1982.s-77).

Ancak kent merkezlerinde konut (Nifus) yodunlugunun digmesi tlkenin sosyo-ekonomik
duzeyi ve merkez fonksiyonlarinin uzmanlagsma dereceleri ile siki iligki halindedir. Bu
nedenlerden dolayr batili ve batili olmayan ilke sehirlerinde yapilan arastirmalarda,
yogunlugun konuma bagdh olarak degisiminde farklilasmalar oldugu gdézlenmigstir. Batih
Ulke sehirlerinde, zaman icinde kent bulyilidikce yogunluk dagdiimindaki egim

artmaktadir. Bu nedenle merkez yodunlugu énce yiikselmekte, sonra dismektedir. Oysa
ayni deg@isim batili olmayan sehirlerde olmamaktadir. Bu durumda, merkez yoguniugu
dizenli bir sekilde artmakta ve kent gok hizi biyirken, yodunlugun artig edimi sabit
kalmaktadir. Sonucta, batii Glke kentlerinde zamanla sikigikhg@in azaldi§i gorilirken,
digerlerinde sabit bir sikigiklik ve sinirl bir yayilma gézlenmektedir (Atalik.1962). (Sekil 10).

Sonugta; Kent merkezlerinde "Rant" olusumunu ve artigini belirleyen en énemli unsurlardan
biri, Fonksiyon-Yogdunluk-Ulagim iligkisidir. Kent  merkezinde ranti &deyebilecek
fonksiyonun yer almasi igin, fonksiyonun gerektirdigi ulagim iligkileri ve kullanim
yogunlugunun sadlanmasi gerekmektedir. S6zl edilen kosullara uygun merkez yada
bolgeye gelen fonksiyon, gesitli arag ve yaya akimlarini kendine cekecedi icin, bolge aktif
hale gelecektir. Bu talebin yarattigi deger artigi, tekrar bir yogunluk artigini gerekli hale
getirecektir. Dolayisi ile, insan akimlarinin kesistigi kent merkezlerinde talebe bagh olarak
yiksek yogunlukiar, ranti o6deyebilecek merkez fonksiyonlan ve ulagilabilifik istemi
artacaktir.



SEKIL 8 : UZAKLIK-YOGUNLUK ILISKiSI
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SEKIL 8.

Kaynak: AYSU. E. ; Kentsel mekan bicimlenmesinde yapi imar diizenleri
tipolojisi, toprak kullamim iligkileri. iTO. 1982.
(Cogaltma) (Naklen) :
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SEKIL 9 : YOGUNLUK TABAN ALANI ORANI iLiSKiSi
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SEKIL 9.

Kaynak: Martin, L. ; Urban Space and Structures. Cambridge Univ. Press.
March, L. London. 1972. s-205

AYSU. E. ; Kentsel mekan bicimlenmesinde yap: imar dizenleri
tipolojisi, toprak kullanim iligkileri. ITO. 1982.
(Cogaltma) (Naklen)
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SEKIL 10 : GELISMI$ VE AZGELISMi$ ULKELERDE KENT BUYUKLOGU-YOGUNLUK

VE ZAMAN iLISKiSi
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Kaynak: Berry, Simmoins ; Urban Population Densities Structure and change
Tennant Ekistics. 1963.

Atalik, G. ; Tirkiye'de Kalkig Agamasi On Sartlaninin
Hazirlanmasi Bakimindan $ehirlegme Olgusu ve
Planlama igin Kriterler. iTU. 1963. (Dogentlik tezi)

s-23 (Naklen)
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1.1.2.3. SOSYAL HAREKETLILIK VE GELIR DUZEYINDEKI DEGISIM

Ozellikle sinifsal farklilagmalarin var oldugu toplumlarda, yer segim tercihleri yanlizca
ekonomik degiskenler ile agiklamak yeterli degildir.

*ALANSO; Hangi topraklarin kentsel kullanig dederi kazanacaginin, kent blyuklGginin ve
kent merkezinin yerinin bir sonucu oldugunu belirtmis ve her iki olayinda biyiik Slgiide
toplumsal sistemlerin yansimasi oldugunu vurgulamigtir. Bu durumda toprakta fiat olugum
surecinin  belirleyicilerinden bir digeri de toplumsal degiskenlerdir. Degisik maliyet
varsayimlarina gore bir gok etkinlik, alan ve yer segimi igin yarigmaya girmektedirler. Bu
yarigma ortami iginde gelir gruplan toprak kullamm bedeli ve ulagim bedeli arasinda,
cesitli tercihler ile yer segmektedirler. Yer secim tercihleri de biyiik 6lciide ait oldukian
gelir grubunun 6zelligini yansitmaktadir (Sekil 11).

*HOYT; Caligmalarinda, komsuluk gruplarinin yer seciminin, gelir gruplannin dagihimina
gore olabilecegini belirtmistir.

1-Her gelir grubuna ve ihtiyaclarina bagh olarak tiiketim tirii farklilagmaktadir.

2-Duygusal olarak her gelir grubu, cevresinde ayni yada benzer gelir grubunun olmasini
istemektedir. Sosyal yi§ima sonucu, gelir gruplarinin yer segimi gok boyutlu ve sosyal
olacak, kent buyikligiine gore degisecektir. Yiiksek gelir grubu, eder kentin yarigapi
kiclk ise merkez diginda, degil ise merkez civarinda yer segmek isteyecektir. Yiksek
gelir grubu nerede yer segerse segsin, kendilerine uygun yasanabilir bir cevre ve
standartlar olusturup, arti yatinmlar ve prim sonucu toprak degerlerinin yiikselmesinde
etkili olacaklardir.

*MUTH; Gahsmalarinda vyilksek gelir grubunun yer segctigi bdlgelerde, toprak
degerlerininde ylksek oldugunu bulgulamigtir. Gunk, statileri geregi Ust gelir grubu bu
bedeli 6demeye isteklidir (Aysu.1982.s-78). Hane halki cogu kez merkezi is alaninda yer
secmek istemese de merkez yakininda yer alarak, avantajlarindan yararlanmak
istemektedir. Ancak merkeze yakinigin cekiciligi nedeni ile, Gst gelir grubu bir takim
yenileme ve gelismelerle ranti yiikseltip, alt gelir grubunun Gtelenmesine neden olacaktir.
Bu durum kargisinda prestij mahalleleri olusumu ve yodunluk ile birlikte rant artigida
gerceklesecektir (Sekil 12). Buna karsgin tst gelir grubunun, merkezden uzakta ve digik
yogunluklu alanlarda yer segerek, yeni prestij alanlarini olugturmasi da mimkunddr.

*KAIN; Toprak degerleri ile niifus yogunluklan arasinda iligki kurarak, merkezden disa
dogru (Ulagim maliyetleri ve farkh toplumsal katmanlarin varhidi nedeni ile) yogunlugun
dustigini aciklamaktadir. Ayrica, farkl ulagim ve konut harcamalar ile kargi kargiya olan
disiik gelir gruplannin, merkeze yakin ve yiiksek yapi yogunluklu alanlarda, yiiksek gelir
grubunun ise, merkezden uzakta ve disiik yogunluklu alanlarda konumlanma egiliminde
oldugunu belirtmigtir (Sekil 13). Sekilde,

ABCDE; Rantin gelir gruplarinin 6zelliklerine gére, mekandaki
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SEKIL 11 : KONUM VE ARSA POTANSIYEL DEGER ILISKiSI
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Sekil 11.
Kaynak: Broadbent, A.T. : Planning and Profit in The Urban Economy.

Methuen and co. Ltd. London. 1977. s-122

AYSU, E. ; Kentsel mekan bicimlenmesinde yapi imar diizenleri
tipolojisi, toprak kullanim iligkileri. iTO. 1982.

(Cogaltma) s-86 (Naklen)
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SEKIL 12 : GELIR GRUPLARININ KENT MEKANINDA DAGILIMI
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SEKIL 12.
Kaynak: Evans, A. ; The Economic of Residential Location. The Mcmillan
Press. Ltd. 1973. s-7.23 '
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dagihmin,

ABCO; K1 gelir diizeyindeki gruplarin, mekansal tercihleri.
FCDE; K2 gelir diizeyindeki gruplarin, mekansal tercihlerini
gostermektedir.

Buna gore, bir grubun kentin belirli bir bolgesinde calistigi ve oturdudu, diger grubun
ise; kentin diger bolgesinde calishid ve oturdugu belilenmigtir. Yukarnidaki sekilde
gruplar arasinda bu tir bir kademelenme vardir. Sonugta, gelir gruplarinin kendi
Ozelliklerine ve ulagim maliyetlerine bagdli olarak yaptiklarn yer segim tercihleri, rant ve
merkez kademelenmesinin belirleyicisi oldugu gibi, kent makro-formunu da
belirlemektedir. Tim bu nedenlerden 6tiri gelir gruplan, toprak ranti ve ulagim maliyetine
bagh olarak tercih yaparken kimi kez mekanda biribirilerinde kopuk, kimi kez birarada
yada ardigik olarak yer segebilmektedirler (Sekil 14 ). Bu durum biyik élgide, gruplarin
hangi maliyetleri tercih edecekleri ve kentin bilyiime siireci ile iligkilidir. Ornegin;

1-Dlguk gelir gruplan, ulagim giderlerini minimize etmek amaci ile merkeze yakin
alanlarda yer secip, buna karsin yiiksek ranti 6demeyi goze alabilmektedirler.

2-Merkez fonksiyonlarinin etkisi ile yiikselen toprak rantimi ancak Ust gelir grubunun
Odeyebilir olmasi, alt gelir grubunun ulagim maliyetleri yiiksek, ona kargin rantin disik
oldugu, merkezden uzak alanlarda konumlanmasina neden olabilmektedir.

3-Seyahat sikliklari-maliyet ve harcanan zaman ile rant kargilagtinidiginda gelir gruplarinin,
tercihleri de farkllagabilmekte ve mekanda ardigik olarak yer segebilmektedirler
(Aysu.1982.s-87). Gelir gruplar, yer segimi ve mekansal talebin belirenmesinde énemli bir
etken olmalarina karsin, ailenin biyukligu, yas grubu, editim dizeyi, sosyal aktivitelere
katlim dizeyi ve eglerin caligma durumu da ©6nemli olmaktadir.

Sonug olarak; Sosyal statii ve gelir diizeyinin, toprak degerlerini (Ranti) belirleyebilecek
bir 6zellik oldugunu séylemek mimkinddir.

1.1.2.3.1. GELIR DUZEYINDEKI DEGigim

Gelir grubuna ve sosyal statiisiine badl olarak yer segen ailelerin, gelir diizeyinde olan bir
degisim mekansal tercihlerine de yansiyacaktir. Gelir artiginin miktarina bagh olarak
ailenin kent merkezine yada merkez digina hareket etmesi mumkin olacaktir.

1-Gelir diizeyindeki artiga paralel olarak, yolculuk siiresini ve maliyetini minimize etmek
amaci ile hane halki merkeze dogru hareket edecektir.

2-Gelir dizeyindeki degisimin yanisira mekan talebindeki artis ise hane halkini merkez
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SEKIL 13 : GELIR GRUPLARI MEKANSAL DAGILIMI VE MERKEZ KADEMELENMESI
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SEKIL 13. '
Kaynak: Evans, A. ; The Economic of Residential Location. The Mcmillan

Press. Ltd. 1973. s-13.1
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SEKIL 14 : FONKSIYON-ULASIM MALIYETI VE YER SECIM iLi$KiSi‘]
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Kaynak: Chnoriey, R. ; Socio-economics Model: in Geograph.

Hagget, P. Open University, Methuen and co. Ltd. London.
1967. s-337

AYSU. E. ; Kentsel mekan bigcimlenmesinde yap: imar diizenleri
tipolojisi, toprak kullamm iligkileri. ITU. 1982.

(Cogaltma) s-87 (Naklen)
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SEKIL 15 : GELIR GRUPLARINDA Ki DEGESIM VE MEKAN |
TERCIHLERINDE FARKLILASMA
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SEKIL 15.

Kaynak: Evans, A. ; The Economic of Residential Location. The Mcmillan
Press. Ltd. 1973. s-7.8




SEKIL 16 : GELIR GRUPLARININ YER SECIiMi VE MEKANSAL ETKILERI

B DR O g o e
— = ]
ry Yukseh gelixsTmanss 12
Merkez 3
— éis k:xsnmA
sehir sehir i

. Sehir merkezi ve diferi ile iligkili celir cruplaramin mekam

: ll y
/
/
' . s 2 - l
I dlistk 7 orta gelir 4
|celir b 3
| /’ II
1 7 /
| ’ /
= ! /’ s
nN e poaaten ’,—"
o | /”
i Do
" 1 _—
o i o WERVEIPYY
3 e TRONTS
g | :
5 |yOrsew : GELIR YUKSEK
s
®1
v : -
SEKIL 16.
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digina gekecektir. Ginkl, merkezde yer alan yogunluklar ve toprak degerlerinde ki
artiglar, bu tir mekan taleplerine imkan tanimayacaktir (Evans.1973). Gergekte bu
hareketin yoni hane halkinin geliri ve mekan igin gosterdigi talep esnekligine baghdir.
Esneklik artikca disa, azaldikga ice dogru, hareket edip rant yaratacaktir (Sekil 15).

Sekilde, R1-R2-R3 degerleri, gelir gruplarnindaki degisim.

E(r) ise, gelir esnekligini belitmektedir. Buna gére, R2'den diisiik ticret alan grubun
gelir esneklidi E(r)’den bilyik oldudu igin Gcret oranindaki her artig sehir merkezinden
uzak optimal bir mekani harekete gecgirmektedir. Bu talebe bagli olarak R2 gelir grubu
merkezden uzakta esneklik dizeyi E(r)’den az olan R3 ise, merkezde yer se¢gme
isteminde olacaktir. Sonucta, alt-orta ve st gelir grubunun mekanda karisik yer sectigi
ve birlikte merkezde konumlandiklari séylenebilmektedir (Sekil. 16). (Evans.1973.).

1.2. ULKE POLITIK SISTEMI VE PLANLAMA YAKLASIMLARINDAN
KAYNAKLANAN DEGER

Herhangi bir Ulkede kent topraklanna iliskin miilkiyet diizeni, O dlkenin tarihsel
geleneklerine, ekonomik-toplumsal yapisina ve sosyal rejimine bagh olarak
farklagmaktadir. Sistemler arasindaki farkllagsma, kamusal-toplumsal ve kigisel ¢ikarlar
arasindaki denge kosullarindan kaynaklanmaktadir. Bu denge biyik olgide, Ulkelerin
siyasi ekonomik ve toplumsal politikalarin yansimalarina bagh olarak olugmaktadir. Adi
gecen iligkiler sistemi igindeki denge halinin digerleri lehine bozulmasi, beraberinde siyasi
sistemlerdeki farklilagmayi da getirmektedir.

1.2.1.ARZ-TALEP MEKANIZMASININ ISLERLIKTE OLDUGU SISTEMLER
(KAPITALIST SISTEMLER)

Kapitalizm; Uretim araglan miilkiyetinin 6zel kigilere ait olabilecegdi bir rejim olarak
tanimlanmaktadir. Belirgin olarak (¢ temel 6zelligi gérmek mimkinddr.

1-Temsil ettigi zihniyet kar hedefine doniik oldugu icin, kar elde etmek amaci ile her
careye bas vurulabilen bir diizendir. Cikarlanna uygun oldugu takdirde liberalizmi,
himayeciligi ve hatta devietgiligi destekleyebilmektedir. Piyasa hakimiyetini ele gecirmeye
haziranirken  rekabetin serbest olmasini, piyasaya hakim olunca monopolculigu
benimseyebilmektedir.

2-Miilkiyet hakkinin saglamlihd ve hukuki sermayenin olabilmesi temel garttir.

3-Kapitalizm, paranin hakim rol oynadii, kredi mekanizmasinin igledidi piyasalara
ihtiyag duymaktadir. Kapitalizm, azinlik rejimi olarak dogmus ve geligmistir. Bir azinlik
olmalarina kargin, egemen sinif durumunda bulunmalan, milkiyet ve hukuk rejimine
dayanmalari ile agiklanmaktadir (Genel ekonomi.1988.s-910).
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Genellikle toprak miilkiyetinin belirli gruplann elinde tekel durumunda bulunmasi,
serbest piyasa ekonomisinin gerektirdigi yarisma ortaminin olusumunu engellemekte ve
kapitalizm politikasina ters diismektedir. Buna kargin 6zel miilkiyetin bulunmasi ve ranta
sahip cikanlarin egemenligini slrdirmesi gerekcesi ile sistem caligmaktadir
(AOF.1983.5-26). Kapitalizm politikasindaki serbest rekabet ortami, topragin kithgindan
dolay! gercek degeri diginda yapay olarak gok yiiksek degerlere ulagmasina (En yiiksek
bedeli 6deyende kalacag igin ) ve spekiilasyon halini almasina neden olmaktadir.

Soruna kapitalist bir yaklagim ile egilen ilkelerde, kentlesme ve sanayilesmenin hiz
kazanmasi sonucu kentsel topraklar ve rant olusumunun denetlenmesi konusunda, kokli
tedbirler alinmasi geregi ortaya gikmigtir. Amerika Birlesik Devietleri siiper bir kapitalist
devlet olarak adlandirimasina karsin genis topraklar ve diigiik niifus yogunlugu ile hi¢ bir
kapitalist tlkeye benzemeyen bir toprak diizenine sahiptir. Bu ilkede deviet toprakiarn
1/3'ni milkiyetinde bulundurmaktadir. Ozellikle ikinci diinya savagindan sonra, toprak
alig-veriginin serbest piyasa ekonomisi icinde olusan fiatlara gére yapilmasinin toplum
yararn ile bajdasmayacadl disincesi ile 6zel milkiyet biyik olgide simranmigtir
(Yavuz.1980).

ingiltere kapitalizmin ve liberal ekonomi geleneginin dogdugubiiyiidiigi ve gelistigi bir
Ulke olarak tanimlanmaktadir. Bu lkenin ada olmasi ve nifusunun yiiksek olmasi toprak
sorununu gindemin bagina getirmektedir. Sanayinin 6zel girisimcinin gikarlarina goére
yaptigi hesaplar uyarinca, kurulmasi ve paralelinde dengesiz kentlegsme olgusu, soruna
¢6zum arama zorunlulugunu gerektirmigtir. Bu amagcla yapilan pek ¢ok cgalismanin
sonunda, ekonomik gelisme ve kamu yatinmlar sonucu olugan deger artiginin, bir bolima
yada tamaminin kamuya dénmesi geregdi ortaya gikmistir.

Diger 6nemli bir 6rnekte,
kapitalist Ulkelerden Japonya'dir. Bu (ilkede gerek, lkenin toplumsal yapisindaki topraga
sahip olma olgusu gerekse, arti dederin (Hizi ekonomik geligmenin bir sonucu olan)
piyasa ekonomisi icinde rekabet ile el degistirmesi, toprak politikasindaki problemlerin
temelini  olusturmaktadir (Yavuz.1980.). Kapitalist Glkelerin bir c¢ounda, toprak
sorunlarinin ¢éziiimesi ve kamunun toprak politikasina hakim olmasi amaci ile (Kapitalizm
amaglarinda ayrimamak kaydi ile) su tedbirler alinmistir.

1-imar hakkinin ulusallagtinimasi ile, toplum yarattigi bu degerin énemli bir bsliminin
tekrar topluma dénmesi ve donatilar igin gerekli topraklanin maliyetlerinin digtriimesi
amaglanmigtir (Ozellikle ingiltere ve Almanya’da uygulanan bir yéntemdir).

2-Kamulagtirmada kapsam geniglemesi ile, kamunun belli hizmet ve tesisler ile ilgili
intiyaclan icin kamulagtirma anlayigi yerine, konut, sanayi turizm amagclan icin de
kamulastirma olanagi veren bir anlayig benimsenmistir.

3-Vergileme

4-Arsa piyasasini diizenleme ile kamuya toprak biriktirme, tanzim

satig yapma, fiat kontrolli gérevieri yiklenmistir. Bu amacla;
*Spekiilasyonun énlenmesi amaciyla fiatlarin dondurulmasi
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(Hollanda,Norveg vb.).

*Kamu muilkiyeti yolu ile piyasayi diizenleme. (Almanya, Finlandiya,

Avusturya vb.)

*Toprak sahibinin istedine gore kullanim yerine, kamunun saglidi, esenligi, can
ve mal glvenligi ve hatta estetik ihtiyaglan gerekgesi ile sinirlamalar konulmaktadir
(Mimarlik.1970/3 s-17). Bu amagla 6zellikle Aimanya’da gok cesitli simrlamalar getirilmistir.
Oncelikle etaplamalarin yapilmasi, kent igindeki rezerv alanlar dolduktan sonra ancak, bir
bagka bolgeye yapilagsma izni ve spekiilatif amacl bekletmeleri 6nlemek iginde yap! yapma
zorunlulugu bunlardan yanhzca bir kagidir (Yildiz.1988).

1.2.2. ARZ-TALEP MEKANIZMASININ GECERLI OLMADIGI SISTEMLER
(SOSYALIST SISTEMLER)

Sosyalizm’in Turk Dil Kurumu sézligindeki karsihd, Toplumculuktur ve "Diizen
reformu yaparak Uretim ve degisim araglarinin topluma mal edilmesi ve sosyal sinflarin
kaldinimasini hedef alan doktrinler grubu" olarak tamimlamak mimkindir® (Ekonomi
s6zIugu).

Stalin’e gore, Sosyalizm’in temel yasalarindan biri ekonominin planli ve ahenkli geligimini
gerceklestirmek, ikincisi ise; teknik Ustiinligine dayanarak, bitiin toplumun durmaksizin
artan maddi ve kiltirel ihtiyaclarina en yiiksek tatmin olanaklan saglamaktir (Genel
ekonomi.1988.s-829).

Bu tanimlamadan hareket ile Sosyalist {lkelerin en énemli 6zelligi, Uretim araglannin bu
arada topragin, timiniin yada biyik bir boéliminin, devietlestirimis olmasi ve merkezi
planlamanin uygulanmasidir. Bu uygulama her topragin dogurdugu ranti, topluma geri
vermek ve topradi elinde bulunduran siniflarin egemenlidini sona erdirmek sonucunu
dogurmaktadir (Mimarlik.1970/3).

Merkezi planlamanin egemen oldudu sosyalist (lkelerde kentlesme agisindan geri
kalmig ve dogal kaynak bakimindan zengin olan bolgelerde, yeni kentsel merkezler
gelistirerek, biylk kentlerin blyime hizim sinilamayr  amaglamiglardir. Topraklarnn
kamuya ait olmasi, var olan kentlerin yakinlarinda yeni komsuluk birimleri agi yaratmay!
kolaylagtirmis ve uygulanabilididini arttirmigtir (Yavuz.1980).

Sosyalist Ulkelerde izlenen politikalarin en énemli 6zellidi, toprak degerlerinin Arz-talep

ile iligkili olmamasidir. Bu nedenden o&tiirli, kentsel yada kirsal topragin spekiilasyon
amaci ile bekietilip, yatinm kaynadi haline gelmesi miimkiin olmamaktadir.

1.2.3. GERI KALMIS YADA ILERLEMEKTE OLAN ULKELER
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Serbest piyasa ekonomisinin etken oldugu batili Glkelerin bu 6zelligi ilerlemekte olan
tlkelerde gcodu kez yozlagmig olarak gériiimektedir. Ozellikle bu lilkelerde plan kararlan,
toprak degerlerinin gok hizli yiikselmesi nedeni ile uygulanamamakta hatta bu arttiglarda
etken rol oynamaktadir (Yavuz.1980). Geri kalmig Ulkeler hizli bir sosyo-ekonomik yapi
degisimi ve kentlesmenin etkisi altinda bulunmaktadirlar. Bu gelisme iginde Dbelirli
gruplann toprak miilkiyetini ellerinde bulundurarak, kensel geligmenin yarattidi deger
artigina ve siyasal giiclere sahip olmalan miimkiin olmaktadir. Ozellikle kiigiik cikar
gruplarn, en uygun yerlerdeki kentsel topraklan ele gecirip, serbest piyasa ekonomisi
kurallan iginde alim-satimini yaparak, toprak degerlerini cok daha hizli arttirmaktadiriar.
Kisaca spekiilasyon serbesttir ve topraklar bu amagla piyasaya cikariimaktadir
(Mimarlik.1970/3.s-19).

1.3. PARA KOSULLARI-FAIZ VE ENFLASYON ETKISINDEN
KAYNAKLANAN DEGER

Enflasyon; Para de@erinin ve fiatlarin yiikselmesine yol agan bir eylemdir. Genellikle de
talep sigkinliginden ve mali masraflanin artmasindan kaynaklanmaktadir ve ekonomik
faaliyetleri baslica (i¢ agidan etkilemektedir.
1-Gelirlerin dagiigi haksiz degisikliklere ugramakta ve halkin bir kisminin geliri enflasyon
hizindan fazla, diger bir kisminin geliri ise, gok daha yavasg artmaktadir. Bu durumda da
spekilatif kazanglar 6n plana ¢ikmaktadir.
2-Enflasyon verimlilik ve kalite (izerinde de olumsuz etki yapmaktadir.
3-Dis ddemeler dengesi sarsiimaktadir (Genel ekonomi.1988.s-271).

Faiz ise; odiing olarak verilen bir paranin kira kargihd olarak tanimlanmaktadir
(Aclar.1977.s-48). Ulke ekonomik yapisindaki tutarsiziiklardan kaynaklanan enflasyon ve
faiz oranlan taginmaz dederi olusmasinda bir hayli etkili olmaktadir. Agiklamalar
paralelinde toprak degeri; Sermayelestiriimis (kapitalize edilmig) rant olarak
tanimlanmakta ve bankaya yatiridiinda sahibine faiz olarak, toprak rantina esit gelir
getiren parasal sermaye miktari ile belilenmektedir (Koktiirk. 1986.s-56).

V =Topradin dederi..............cc....... Rd =Arazinin Geligtiriimesi
Ri=i zamaninda,topragdin net ranti............... sonucu tahmin edilen rant.
re=KaRanG oram. ... LR SR Ru =Bakim Maliyeti

t =Zaman
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___IH_F_J=\H
(1+1) '

Bos arazinin tipik 6zelligi, kullanii§incaya kadar, (vergi vediger harcamalar hesaba
katilirsa) negatif bir kazang olabilmesidir. Bu disgiinceden hareket ile olusturulan
formilasyon dizisi sonunda, su bulunmustur:

V(t+1) +1 g

vt

Bu durumda, iizerinde yapi yer almayan taginmazin yillik deger artigl, kazang oranina egit
olmalidir. Ancak spekillasyon, bakim maliyetleri ve kér kazan¢  oranlanda ki
farklilagmalarin, topradin kapitalize edilmig de@erini de farklilagtiracad unutulmamalidir. O
halde, toprak degerleri su sekilde ifade edilebilmektedir.

: (1-u) f
avt ORISR (Darin-Dapkin 1979) |
drd r “

Buna gore, (lkelere ve izledikleri ekonomik politikaya bagli olarak olugan enflasyon ve faiz
oranlari, toprada yatinm yapilarak suni degerlerin olugsmasinda etkili olmaktadir. Enflasyon
ile birlikte caligan banka faiz oranlarinin (piyasadan para cekmek amaci ile) yiikseltiimesi,
serbest piyasada dolanimda bulunan paranin bankalara yénelmesine neden olmaktadir.
Buna kargin banka faizleri getirisinin diigmesi, para alim giciunin enflasyona Kkars
korumayacag@! igin, toprak bir yatinm kaynadi olarak on plana gikacak ve degeri
artacaktir. Kisaca paranin i¢ ve dis alim giiciinii kaybetmesi ve degerinin diigmesi olarak
tanimlanan enflasyon, dengeli bir ekonomi olmayan (lkelerde, tim taginir ve taginmaz mal
degerlerini etkileyen en énemli faktérlerden biridir. Onemli olan konu, herhangi bir kayip
etme riski olmadan, paranin alim giicini en iyi sekide korumak ve arti deger

saglamaktir. insanoglunun kiigiik birikimleri ile, risksiz kar elde etme gidiisii birlesince
cesitli alternetifier (Ulkelerin ekonomik gelisim diizeyleri ve gelenekleri dogrultusunda)
ortaya gikmaktadir. Bunlar altin, banka faizleri, hisse senetleri, déviz ve toprak gibi yatinm
kaynaklari olarak sayimaktadir. Ozellikle ekonomik sorunlarin oldugu ve geleneklere bagli
toplumlarda, belirli ve en emin yatinm kaynadt altin olmustur. Hemen her ddnemde,
insanoglu altin edinmeyi amaglamigtir. Ancak beliri donemlerde ekonomik ve politik
yaklagimlar geregi (piyasadan para gekilmesi ve yatinmda kullanlmasi amaciyla) banka



SEKIL 17 : FAIZ-ALTIN VE TUKETICI FIAT DEGISIM ORANLARI
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SEKIL 18.

Kaynak: AGLAR, A. ;Tiizel ve matematiksel yonleri ile taginmaz degerlendiriimesi.
(Ders notu).1989.istanbul. s- 71




37

SEKIL 18 : FAIZ-ALTIN VE TUKETICI FIAT DEGiSiM ORANLARI GRAFIGI

bi r" $ g o
Fall )'llILULLL'Rl QrLdEr OICLALAMA [ URTALAMA
(*) ALTINI WVEAN EeA TUKETIC
YILLAR DECER EMISYON | FIYAT |FIYATLAR
; by ARTISLARL | ARTISI ARTIS) | AKTISI
MIN MAX (2} G (x) (2)
1965 2 0,5 11 Sit
1906 2 6,5 -10 e 7
1967 2 L,y Y 7 1u
190t 2 T 32 3
190Y 2 U5 13 [ 5
1470 _ 1 Yy -9 28 = 10
1971 Y Y 1 23 16 20
1972 1 G 3] I 17 15
1973 9 Y 02 Z0 2 15
1974 ok 10 (1% 3 o i) ()
1975 3 10 22 24 11 20
1976 3 10 13 27 16 17
1472 sk 10 A0 %0 26 24
1978 3 16 94 &b 53 51
1979 3 22 ol Gl 70 03
1ysU 5 40 85 30 94 9l
ol 1 ¢ Ry 9 4,0l 7 44 35 30
1912 5 50 26 32 26 30
1983 19,47 42,74 78 20 29 30
1984 S 45 106 42 49 46
1985 5 501,10 40 50 41 45
1980 5 92,33 59 42 27 35
1987 ) 10 49 24 0 YA TN
1964 10 L7, 40 31 33 659 B e
Jurian  J102 97 [588,08 950 756 703 1273
SEKIL 17.

Kaynak: ACLAR, A. ;Tiizel ve matematiksel yonleri ile taginmaz degerlendirilmesi.
(Ders notu).1989.Istanbul. s- 70
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faizlerinin arttinimasi, hisse senedi piyasasinin (menkul degerler) olusturulmasi yontemleri
ile yatinm kaynaklan degistirilebilmektedir. Nitekim, Glkemizde 1985 sonrasi izlenen
politikalar ile banka faizlerinin %50’lere, %67’lere ulasmasi (Sekil.17-18) yine ayni
dénemde menkul de@erler piyasasindaki hareketlilik yatinm kaynaginin  yoén
degigtirmesine neden olmustur (Aclar.1989.s-69). Bu modellerin gelip gegici olmasi,
milkiyet olgusuna badlilik ve risksiz yatinm istedi topragin her dénemde giindemde
olmasina neden olmustur. Ulkemize 6zel bir durum olan, yaz déneminde yurtdisi
calisanlarinin yurda dénmesi ile, piyasada atil olarak donen para miktarinin artmaktadir.
Bu atil para biiylk ol¢ide toprak ve tagsinmaz tizerinde gokerek, fiati arttirmaktadir.

1.4. PLAN KARARLARINDAN KAYNAKLANAN DEGER

Planlama vyanlizca ideal kent yada vyepyeni bir kent kurma gabasi olarak
degerlendirimemelidir. "Degdisen ve geligen ihtiyaglara bagl olarak sosyoekonomik mekan
ve fizik mekanin dizenlenmesine, de@isime ugramasina iligkin kurallar dizisi" olarak
tanimlanmaktadir (Bayhan.s-1). Bu amagcla degisik kentsel igleviere uygun yerlesim
alanlanni saptamak, biribirileriyle iligkili iglevieri birlikte yada uzakta digiinmek, kamu
donati alanlarina yer ayirmak, planlamanin ancak bir alt baghd olabilmektedir. Oysa
planlamanin, siire¢ icindeki degisimleri ele alip degerlendirecek, dinamik bir yaklagim
bicimi oldugu unutuimamalidir. Kisaca planlama sosyo-ekonomik degisimlere paralel
olarak, fizik mekandaki kullanim tercihlerini ve yogunlasma bigimini denetleyen bir arag
olarak degerlendirilebilmektedir.

Planlama kararlan sonucu bir bolgeye getirilen fonksiyon ve yodunluk degerleri, ulagim
iligkilerini, kullanicilarin sosyo-ekonomik durumunu ve taleplerini de belirleyici olacaktir.
Yaratlan bu talep, beraberinde rant olusumunu ve arttinminida getirmektedir. Kentin
biylme siireci igindeki mekan talebi ile kaynagin potansiyel dederi, zaman iginde (Talep
baskisi etkili oldugu sirece) iizerindeki fonksiyonu yada yapiyl asabilecektir. Sonugta,
topradin potansiyel dederi ile toprak kullanicilarn, bu degeri karsilayabilecek fonksiyon ve
kullanim yogunlugu igin baski unsuru olusturacaklardir.

Kentlerin biiylime talepleri, mesk(n alanlarda (Yogunluk arttinmi yada rezerv alanlarin
yapllanmaya aciimasi) ve gelisme alanlarinda (Kentsel kullamma ddénlsium) istihdam
edilmektedir. Mesk(n alanlarda, kentin biyime potansiyeline bagh olarak farklilasan
ihtiyaglar paralelinde hizh bir dedisim olmaktadir. Genelde bu degisim konut alanlarindan,
daha gok rant beklentisi ile ticari fonksiyonlar lehine olmaktadir. Ulkemizde ve heniiz
kentsel biiyiime siirecini tamamlayamamis pek cok (lkede, planlama politikalan ve
kararlari, rant beklentisini karsilayacak yada motive edecek kullanig ve yogunluklarin
olusturuimasinda, arag haline getirilmigtir.
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Yikilip yeniden yapilanma yolu ile yogunluk arttinmi ve fonksiyon degisim siirecinin hiz
kazanmasinda; Kentsel arsa sunumunun giderek artan istemler kargisinda yetersiz kaligl,
kentsel kullanim alanlarinda merkezin biyimesi ve kaymasi gibi iglevsel degigimler, artan
yogunluk degerleri potansiyel de@erin dahada artmasina neden olmaktadir
(Birsel.1977.s-54). Sonugta olay bir kisir déngii halini almaktadir. Oncelikle parsel
Olgeginde olan bu degisimler, etkilesimler sonucu tiim alana yayihp teknik ve sosyal
altyapida tikaniklara neden olmaktadir.

Geligme alaninda ise; imar planlan ile tanmsal kullanigda ki, bir topragin kentsel
kullanima donustirilerek, deger artiglannin saglanmasi mimkin olmaktadir. Kullanig ile
birlikte yapillanma kosullarinin ve altyapi tesislerinin  olusturuimasi ¢ok daha o6nemli
olmaktadir (Sekil.19).

Sonugta sinirli topraklar {izerinde artan nifusun yarattigi baskinin yonlendirilmesi ve
kentsel alanda toprak gereksinmelerinin karsilanmasi amaci ile yapilan fiziksel planlarin
kamu-toplum ve kigisel cikarlar dengesini sadlamasi gerekmektedir (Koktirk.1986.s-42).
Bu amacla kamu etken bir toprak politikasi izlemek durumundadir. Etken bir toprak
politikasinin  olugturulmasi, fiziksel planlarin uygulanabilirigini arttirdidi gibi, topragin bir
spekiilasyon araci olmasini engelleyici olabilecektir. Bu konuda 6zellikle Bati Aimanya’da
6nemli girisimlerde bulunulmustur.

1-Kamunun %50’ lere hatta %85'lere varan oranda toprak miilkiyetine sahip olmasi.
2-Kent iginde rezerv alanlara belirli bir siire iginde yapi yapma zorunlugu.
3-Geligme alanlarinin agilmasinda etaplamalarin gerceklestiriimesi.

4-Vergileme.

5-Finansman vb. (Yildiz.s-16-25).

1.5. YAPISIZ TASINMAZ DEGERININ MATEMATIKSEL HESAPLAMA
YONTEMLERI (KARSILASTILMALI YONTEM)

Kentsel alanda arsa potansiyel degerlerinin, benzer niteliklerden hareketle ve ayni
yontemlerle saptanmasina karsin, ¢ok degisik amaglarla kullanimasi nedeni ile fiat
karsiliklan farklilagmaktadir. Bunun nedeni, satisa cikartilan bir arsa igin, kullanicilarin elde
etmeyi umduklan gelire gore, fiat 6ne siirmelerinden kaynaklanmaktadir. O halde, dogru
ve objektif bir dederlendirme igin ve taginmazin bulundugu yerel piyasada kokli bir
aragtirmaya gereksinim vardir (Aglar.1977.s-63). Arsa, potansiyel degerlerinin karsilidi,
kural olarak  yerel toprak piyasasinda ki fiat ederlerinin kargilastinimasi ile
belirenmektedir. Bu nedenle yontemde, karsilastirarak fiat kargiliklan  belirlenecek
topraklarin aym bélgede, aym konum &zelliklerinde, ayni plan kosullarina sahip olmasi
yada goreli farkliliklanin bulunmasi gerekmektedir. Eger, karsilagtirma sirasinda farkliliklara
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SEKIL 19 : KIRSAL TOPRAGI PLAN ARACILIGI ILE KENTSEL TOPRAGA DONUSUM
SURECI
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SEKIL 19.
Kaynak: "Kent Topraklari Sorunu" Mimarhk. 1970/3
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rastlanirsa, arttirma yada eksiltme paylan yardimi ile giderilmesi gerekmektedir. Bunun
icinde, topraklann saptama glnine kadar gecirdikleri fiat kargiliklan sireclerinin
saptanmasi, faydall olacaktir. Karsilagtirma sirasinda dikkat edilecek dénemli konulardan
biride, kullanim bigimlerinin biribiri ile farkli olmadidi kullaniglan kargilagtirmaktir. Ornegin;
Konut ve ticaret fonksiyonlarinin yer aldi§i topraklarnn fiat ederlerinin karsilastinimasi ¢ok
fazla sadlikli olmamaktadir. Ancak bu yontem ile elde edilen fiat kargiliklarinin, ekonomik
yapidan kaynaklanan etkilerden dolay! denetimsiz ve spekiilatif oldugu unutulmamalidir

(Koktiirk. 1986.5-68).

Belli bolgelerde ki, érnek m2 degerlerinden hareket ile karsilagtrmalar ile arsa
potansiyel degderleri emlak vergisine esas teskil etmesi amaci ile Maliye Bakanhgr’nca
belirlenmistir. Vergiye esas olan bu birim de@erlerin, piyasada rekabetten dodan deger
artiglarini (Bu durum biyiik 6lgiide topragin toprak gergek dederi yerine, gesitli kosullarin
etkisi ile piyasadaki "Ederi" olarak tanimlanmaktadir. E.Koktiirk.) yansitmamaktadir. Yine
de dlglt niteligi tagimasi,yapisiz taginmaz degerinin saptanmasinda bir ydontem olarak
kullaniimasina neden olmustur.

2. YAPI DEGERININ OLUSUMU VE FiZiK MEKAN UZERINDEKI
ETKILERI

Genel anlamda rant, yapili ve yapisiz taginmaz (zerinde olugsan de@er olarak, iki ana
baglikta toplanmaktadir. Yapisiz taginmaz, toprak dederini tanimlarken yapili taginmaz, (¢
temel degiskene bagh olarak olugan ranti tanimlamaktadir. Bunlar, topragin potansiyel
degeri, bina degeri ve dis tesisler dederi olarak belilenmektedir (Koktiirk.1986.s-83).
Caligmanin baginda, taginmaz dederinin olusumu toprak yani yapisiz tasinmaz
tanimlanmigtir. Bu béliimde, yapi degerinin olusumu ve fizik mekana etkileri incelenmistir.

Yapi dederi biiyiik 6lglide, binanin faydall émriinu belirleyecek striktirel ézellikleri ve
icinde bulunduklar gevrenin sosyal-ekonomik ve fizik mekan degisimlerinden etkilenerek,
olugmaktadir.

2.1. FAYDALI OMOR VE STRUKTUREL OZELLIKLERIN YAPI DEGERI
UZERINDEKI ETKILERI

Kullanima agildigji an, pazar degeri max. olan yapinin, zaman iginde cesitli etkilere bagh
olarak deger kaybettigi gdzlenmektedir. Yapinin faydali émriindeki azalma; yapim sistemi,
yapinin icinde bulundugu gevre ve niifus hareketleri, toprak degerlerindeki degigimler,
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farkllasan talep ve fonksiyonlara uyum saglayabilme derecesi ve bakim onanm
masraflarina gére degismektedir (Sekil.20).

2.1.1. YAPI KALITESI VE STRUKTUREL OZELLIKLER

Yapm malzemesi ve yapim sistemi, yapinin faydali Omrinin en &nemli
belirleyicilerinden biridir. Kullanilan malzeme ve yapim sisteminin yagam sireleri ve
zaman icindeki aginma paylannin biribirinden farkli olusu, faydali &mir sdrelerinin de
farklilasmay! gerektirmigtir (Sekil.21). Aginma paylarina bagl olarak da yapiyr ayakta
tutabilmek icin yapilacak harcamalarin miktar ve zamani, faydali 6mrii belilemektedir. Bu
harcamalarda yapim sistemi ve sadlamlik bir hayli 6nem kazanmaktadir.

Yapilarin faydali omiirleri konusunda, geligtirlen kuram ve grafiklerde taginmazin
potansiyel degderinde her yil géreli bir azalma oldugu varsayilmigtir. Buna gore, taginmazin
dederi kuramsal olarak arsanin dederine esit oldugunda, yapinin faydali émrii sona
erecektir (Birsel. 1977.s-54) (Sekil.22).

Yapilarin degeri, striktirel Ozelliklerinin yamisira yapildiklan andan itibaren sahip
olduklan kalite ve 6zelliklere bagdh olarak da olugmaktadir. Yapilar kullanilan malzemeye ve
yapim teknolojisine goére, lix siniftan basit yapilara degin, bir skala olugturmaktadir
(Sekil.23). Bir anlamda kullanilan malzemenin birim de@erleri ve iggilik maliyetleri, sonugta
yap! degerini de belilemektedir. 24 Aralik 1989 tarihinde yayinlanan 20382 sayili Resmi
Gazetede Maliye ve Giumrilk Bakanliginca nitelikleri uyarinca yapi birim m2 degerleri
saptanmistir.

2.1.2.FONKSIYON DEGISIMI

Fonksiyon degisimi biyilk olglide, toprak dederinin artigi ve bunu &deyebilecek
fonksiyonun talep gostermesi ile olmaktadir. Bolgenin birkag birimindeki bu degigim
(codu kez merkezde yada komsu alanda), etkilesim ve birarada bulunmaktan dolay:
sadlanan ekonomiler ile yayilacaktir. Siire¢ icinde her bir fonksiyonun alan kullanim
gereksiniminin farklilasmasi nedeni ile bir fonksiyona gére olugturulmusg bir mekana,
birbagka fonksiyonun yerlesebilmesi ¢odu kez miimkiin olmamaktadir. Kendisi i¢in uygun
olmayan bir mekana sahip olan kullanig, 6ncelikle 0 mekana adapte olmak amaci ile bir
sire gecirecektir. Bu siire zarfinda kullanis, bir takim operasyonel dedigiklikler yaparak
mekani kendine uygun hale getirecek yada tamamen catigacaktir. Catisma durumu
(boyutuna bagh olarak), yapinin striiktiirel yapisindaki degisikliklere neden olacag gibi
devaminda yapinin faydali 6mriinii sona erdirip, yeniden vyapilanma  sirecinin



SEKIL 20 : KURAMSAL OLARAK YAPININ FAYDALI OMRUNUN ZAMANA
BAGLI OLARAK DEGISimi

BINA BIRDM
DEGERT

SEKIL 20.

Kaynak: AYSU, E. ; "Sehir yenileme ve koruma" (Ders notlari) 1989.
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baglatimasinda da bir hayli etken olacaktir.

2.1.3. KiRA SISTEMININ ETKILERI

Ulkemizde pek fazla uygulamasi olmasa da, pek cok avrupa Ulkesinde taginmazin
faydal 6mri, kira sisteminin etkilerine goére olugmaktadir. Bu kuramin  6ziinde, miilk
sahibinin topragin kullanma hakkini uzun siire igin kiralamasi yatmaktadir. Kiraci toprak
Uzerinde, genellikle 49-99 yil gibi sireler icin kullanim hakki elde etmektedir. Toprak
Uzerine kullamiminin gerektirdigi yaplyl ingaa eden kullanici, bu siire sonunda kullanim
hakkini iade ettiginde, yapinin faydali 6mrii de sona erecektir (Evans.1973).

2.1.4. BAKIM ONARIM VE ARSA POTANSIYEL DEGERLERINDEKI DEGISIM

Fiziksel yada iglevsel olarak dederinden diigsen yapinin, faydali émriinii surdirebilmesi
icin, belirli periodlarda bakim ve onarima gereksinimi olmaktadir (Sekil.24). Batida izlenen
biciminde yapilan bakim ve onarnm ile yapinin faydali émrinin uzatimasi mimkin
olmasina kargin, midahalenin zamani ve ekonomik maliyeti 6nem kazanmaktadir. Bu
nedenle, miidahalede zaman ve maliyet igin optimal nokta belifenmelidir. Cink,
zamanindan 6nce yada sonra yapilan bakim ve onanm maliyeti, ekonomik agidan
kayiplara neden olmaktadir (Sekil.25). Ancak, sire¢ iginde topradin potansiyel deger
artiginin, yapinin faydali 6mriini  kisaltmamasi igin, plan kararlar ve hukuksal bir takim
Onlemler alinmalidir. Benzer bigimde yapida hig bir iyilestirme yapimamasi, kisitlayici plan
onlemleri, potansiyel degerin farkina varimamasi yada gevrede yaratilan sosyoekonomik
ve politik ortamin zorlamasi gibi nedenler ile faydall émriin kisalmasi mimkiin olmaktadir
(Birsel.1977.s-54).

Olusmus kent dokusunda az yodun kullaniglar Gizerinde yodunlagan ekonomik baski,
arsa Uzerine getirilebilecek yiiksek yodunlukiu kullaniglanin sadladi§i potansiyel degeri,
motive ederek arttiracaktir. Bu durumda yapinin faydall émriini giderek daha da buyik
olgide kisaltmaya ve yeniden yapilanmasina, neden olmaktadir (Sekil.26).

Sonug olarak, ekonomik bir yaklagim ile yenileme ve onarm sonucu saglanan deger
artiglari, cok yiiksek boyutlara ulagmakta ve erken yenileme sonucu eksilen deger artigini
agmaktadir. Yenileme sonucu yapi degerindeki artiglar, arsa potansiyel degerinde
olabilecek yeni artiglar karsisinda yetersiz kalabilecektir. Bu durumda, ikinci bir yenileme
olayl s6z konusu olmaktadir (Sekil.27). Bu durumda kendiliginden degisime birakilmig bir
kentsel dokunun, siireg iginde talep etkisi ile tek tek yikilarak yenilenmesi kaginilmaz



SEKIL 22 : YAPI DEGER KAYBI VE ARSA POTANSIYEL DEGER iLiSKisi

TAST'VAZIN I

POIANSIYEL DEGERI . - TASINMAZIN DEGERINDE ZAMANLA
\@M
S -
‘lu(\ ARSANIN POTANSIYEL DEGERT |
| |
1
|
I
!
YIIIAR ;
0 R 5D 5 |
SEKIL 22.
Kaynak: Goodall, B. ; The Economics of Urban Areas. s-200

BIRSEL, G. ; "Ankara’nin kentsel geligmesinde yikilip-yeniden
yapilanma yoluyla yiikselip yogunlagma olgusu ve
yayginlagma secenegi'. Mimarhk. 1977/3 .
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olmaktadir. Yogunluk arttinmi sonucu toprak potansiyel dederlerindeki olabilecek artiglar,
yeni bir yogunluk artig talebini giindeme getirecek ve olay bir kisir déngi halini alarak,
santiye goériniimiinde bir kentsel gevreye neden olacaktir.

2.2. YAPININ iCINDE BULUNDUGU GEVREDEKI NOFUS VE SOSYAL
YAPI DEGISIMLERININ YAPI DEGERI UZERINDEKI ETKILERI

Yapinin iginde bulundudu gevrede niifus artiglan, kayiplan ve sosyal gruplarn yer
degistirmesi sonucu, bina yada tim taginmazin deder kaybetmesi yada kazanmasi
mumkin olmaktadir.

2.2.1. YAPININ iGINDE BULUNDUGU GEVREDEKI NUFUS HAREKETLERI

Herhangi bir bélgedeki niifus artisi, dodal artis yada gog yolu ile gergeklesmektedir. ki
olayin birlikte caligmasi 6zellikle kentlerde, kentlesme sanayilegme olgusunu beraberinde
getirirken, sosyo-ekonomik yapi ve fizik mekanda pek gok problemlere neden olmustur.
Kentlesme ve kensel bilyime sonucu mekan tercihleri ve deder artiglari, yapiyi ve tzerini
oturdugu parseli daha yogun istekler ile kullanimini gerektirmigtir. Artan bu yogdunluk
istemi sonugta, yapi striktirii uygunsa kat arttinmi, degilse; yikilarak faydali émrii sona
erdirmekte etkili olacaktir (Birsel.1977.s-56).

Mekan talebinin ve yodunluk artiginin hiz kazanmasi sonucu, yerlesik alanda gok hizli
bir sosyo-fizik cevre degisimleri olmaktadir. Fizik mekanda; mevcut yapilann kat
adetlerinin arttinimasi, arka bahge ve aviularda yeni yapilarin yapilmasi, parsellerin ok
kiguk parcalara ayrimasi, altyapi tesislerinde tikaniklik ve gantiye kent gériinimlerine
neden olmaktadir. Bu duruma badh olarak, sosyal yapida da eski kent sakinlerinin
bozulan kosullar nedeni ile alam terk etmeleri sonucu, bu mekanlara gégle gelenlerin
yerlesmektedir. Yodunluk artigi ve sosyal degisimin hiz kazanarak artmasi sonucu da,
nifus kayiplari ve beraberinde "k6hneme" kosullarinin olugmasi mimkiin olmaktadir. Tim
bu degisiklikler ve niifus kaybi, yapi ve taginmaz degerlerini olumsuz olarak etkilemektedir
(Aysu.1976.s-20).



SEKIL 24 : BAKIM-ONARIM ILE ELDE EDILECEK DEGER ARTIS!

i

TASIMATH
ANéMA_L c’
D '
EGERI Bokim ve onorim ile
tosinmozin degerinde
soQ'onon ortis

0

S G 2200 H <
P8 E\ dederi
| :

i |

| |

: 1

[ i

! s A
iLKOY PIM 2 s p

AP}

YILl / bR, Yopinin uzetilon
Yapinin ckonomik omru
kuromesol ekonomik
omru

SEKIL 24.

Kaynak: BIRSEL, G. ; "Ankara’nin kentsel geligmesinde yikiip-yeniden
yapilanma yoluyla yiikselip yojunlagsma olgusu ve
yayginlagsma secenegi'. Mimarlk. 1977/3 .

AYSU, E. ; "Sehir yenileme ve koruma" (Ders notlari) 1989.

Arsonin polonsiyel

Tesinmazin deleri

YILLAR



SEKIL 25 : YENILEME DE ZAMANLAMA VE MALIYET ILiSKiSi

N

TASINMAZIN | C
ANAMAL
DEGERI

Taginmazin de@erinde
zamanla izlenen disme

S

Arsonin potansiyel
degeri

(2) (1

o>
Py
N
(>
Py
-

- - —————————— -

> YILLAR

2 k=
N
2

0 Z Ry
ILK YAPIM “Yopinin emrinin
YILI kuremsal olorok sonu

Ry. &R,— Pofonsiyel dederin farkina varilmoyisi sonucu  bakim ve yenilemede
gorulen gecikme- ~

R2' AR,— Kuromsal ekonomik ©mur beklenmeden yenilenme sonucu yopinin
ekonomik ©mrunUn kisalmas).

(1) —— Arso potonsiyel degerinin farkina varilmos: sonucyu yikip yeniden

yopim sUrecindeki gecikme. Yopinin foydali emri  bittiai  holde
yopinin halen oyokta tutuldugu alan.

(2)—— Yopinin ekonomik ©mrlne erismeden yenilenmenin  kuramsal
olarak . karli olmocig olan.

SEKIL 25.
Kaynak: BIRSEL, G. ; "Ankara’nin kentsel gelismesinde yikilip-yeniden

yapilanma yoluyla yiikselip yojunlagsma olgusu ve |
yayginlagma segenegi'. Mimarlik. 1977/3 .

AYSU, E. ; "Sehir yenileme ve koruma" (Ders notlar) 1989.




SEKIL 26 : ARSA POTANSIYEL DEG_ER ARTISLARININ YAPI FAYDALI
OMRU UZERINDEKI ETKILERI

—> YILLAR

N
TASINMAZIN Arsa potansiyel
ggg?:ll. deJerindeki artis
S\
i i
i |
| ]
! ;
1 1
: = C
| |
] 1
| |
= § %
) R ¢«——R
R A AR > Yopinin kuromsal
i 1 omrinUn sonu

Yopinin ekonomik
omrUnde goreli
bir kisalma

SEKIL 26.

Kaynak: BIRSEL, G. ; "Ankara’nin kentsel gelismesinde yikilip-yeniden
: yapilanma yoluyla yiikselip yogunlagma olgusu ve

yayginlagma secgenegi'. Mimarlik. 1977/3 .

AYSU, E. ; "Sehir yenileme ve koruma" (Ders notlari) 1989.




SEKIL 27 : YENILEME DE TEKRAR VE OPTIMAL NOKTA |

A
12?;?::32'” ik yenileme Ikinci yenileme
sog'onoﬂ (SUrecin yenilenmesi)
1
ortis i
— i
1
!
: C3
I
)
! |
! - |
S 3 : Sq Arso potansiyel |
:\ deBeri l
I |
! S2 |
Erken < | ;\c 3
yenileme i | Z ‘
necdeniyle i i
net deger i |
artisindan E :
ekeilen ' i
: i
: |
: !
= - ?YILL “
0 | Vioiesl che &R
Gia A Yapinin kuramsal K gt s e f
v: cyeemyleme ekonomik omri  kinci kez £ i |
yil yikim ve e 5
yenileme yili
a+b—s Gercek deder
[ SEKIL 27.

Kaynak: BIRSEL, G. ; "Ankara’nin kentsel geligmesinde yikilip-yeniden
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2.2.2. SOSYAL STATU VE TALEP FARKLILASMASI

Farkh sosyal ozelliklere ve gelir gruplarina sahip bireylerin, mekan taleplerinin de
farkllagmasi, bir anlamda yapi ve tagsinmaz kullanim degerini belifremektedir. Bu gruplarin
gelir diizeyinde olabilecek bir degdisiklik yada modasal akimlar yapinin faydali émrini
sona erdirme de etkili olacaktir (Aysu.1989).

Sonug olarak, striiktiirel yapidan kaynaklanan fiziksel yada fonksiyonel eskime sonucu,
yap! degerindeki azalmalar ve arsa potansiyel dederindeki artiglar ile yapi faydal émrini
sona erdirip, yenilenme siirecine girecektir (Sekil.28-29).
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3. YAPILI TASINMAZIN MATEMATIKSEL DEGERLENDIRME YONTEMLERI

3.1. GELIR YONTEMI

“Gelir ydntemi ile (izerinde yapi bulunan bir tagsinmazin degerinin belirenmesindeki ana
Olcit, ileride elde edilecek net gelirdir”. Bu net gelir arsa ve yapi paylarindan olugmaktadir
(Aclar. 1977.s-32). Arsanin siirekli olarak kullanim olanadinin bulunmasi buna kargin, yap!
faydall dmriinin belidi bir siresinin olmasi, her iki dederin ayn ayn hesaplanmasini
gerektirmigtir. Bu yontemde arsa potansiyel dederi “kargilastirma ydntem" ile elde
edilmektedir. Kargilagtirma yoéntemi sonucunda olusturulacak de@erlerin yerel piyasa
kosullarina adapte edilerek, gercek degerlerin belirenmesi gerekmektedir (Aglar.
1977.s-32). Gelir ydntemi ile taginmaz degerinin belirlenmesi igin 6ncelikle; toprak karsiigi
net gelir, sabit egyalar faiz tabani, yapilarin kalan kullamim siirelerine gereksinim vardir
(Koktirk. 1986.s-69). Gelir yontemi ile yapili taginmaz degerinin hesaplanmasinda, pek
cok model énerilmistir.

3.1.1. GRAFF MODELI

Graff modelinde, arsa potansiyel degerlerininiyapi de@erlerini asti§i durumlardaki
taginmaz degerini tanimlamistir.

P V=
=Ad+(G-Al \Y G
Ds=Ad+(G D1—07) ) g-1 & 1
n-1
Ds=Taginmaz deyeri q 100
Ad=Arsa Degeri
G=Yilhk Safi Gelir
V =Katsayl

P =Vadeli Hesap Faiz Tabani
d=Hesap Faiz Tabani
n=Kalan kullanim slresi

Bu durumda arsa potansiyel dederi azalirsa, yapi gelir degeri yiikselecektir. Fakat vadeli
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ve vadesiz faiz tabanlarina esit olmamasi nedeni ile ayni boyutta olmayacaktir. Kisaca
bdyle bir yapinin gelir pay,, cok daha az degerli bir arsa lizerindeki 6zdes yapi gelir
payindan, kigik olacaktir. Ancak (izerindeki yapinin yikimasi ile degeri, yapili 6zdes
arsaya gore daha yiksek olacaktir (Aglar. 1989.s-52).

3.1.2. ROSSLER VE LANGNER MODELI

Rossler modelinde yapinin, biiyiik élgiide arsa ve taginmaz kullanimlarinin belirleyicisi
oldugunu vurgulamaktadir. Kisaca arsa ve tasinmaz dederi, {izerinde yer alan yapi ile
ilgilidir. Ona gore; yapinin kalan 6mrii ve deder saptama giniindeki ranti, arsa deger
artiglanini yada azaliglarini beliremektedir. Arsa potansiyel degerindeki azalig;

S

G=Yapinin degerlendirme anindaki degeri |
R=Yapinin net gelir pay .
V=Katsay l}
X=Amortisman(yillik yenileme tasarrufu) '
ks Vadesiz Tasarruf Hesaplar igin Faiz Tabani t
100 |

(Yilik Yenileme Tasarrufu igin Faiz Faktor()

. : J
=Yapinin Cinsi,Konumu ve Taginmaz piyasasinin durumuna gore saptanan faiz tabani |
= G'nin yillik faizi :

n=Yapinin kalan émrd
R= X+Z ’
n-1
Bl e e
g-1
G-z —2 2-6——
P 100
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3.1.3. KOLN TASINMAZ DAIRESI MODEL| |

Bu modelde, zamanin agindirici etkisi paralelinde, arsa dederi ile oransal olarak
yapilmaktadir. Net gelir, yapinin kalan émrii géz 6niinde bulundurularak, arsa potansiyel
degerinin faiz gelirine gore azalmaktadir. (Acglar. 1989.s-55)

‘Ad=Azaltimig Arsa Potansiyel Degeri

Ds=Ad+(G bas )V+ g
100 P
(- ——

100 |

3.1.4. NET GELIRIN KAPITALIZE VE ARSA POTANSIYEL DEGERININ iISKONTO
EDILMESiI MODELI

Bu modelin temelini, alicinin taginmaza yatirdigi yatinm kargihidi, elde edecegdi glivenceli
bir faiz geliri saglamasi olugturmakta ve G temel degiskene dayanmaktadir.

1-Esit ve sirekli faiz geliri elde etmek.

2-Alicinin, yapiyi kalan 6mrii sona erenedek amorte etme istegi.

3-Alicinin taginmazdan kar elde etme amaci ile hareket etme istegi.

Bu sistemden hareket ile taginmaz degeri; Kullanim siiresi boyunca umulan yapi gelirinin,
arsa potansiyel dederleri ile toplanmasindan olugsmaktadir (Aglar. 1989.s-559).

D =Taginmaz Degeri

r=1+ .
100
P DN
it =
. . G100 [(1+:= ) - 1] o el
D=G — + 5 N 2 X ok
roor1) (14 P p(1+ f (1+—)

100 100 100
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Kisaca kapitalizasyon yontemi denilen, net gelirin kapitalize ve arsa de@erinin iskonto
edilmesi ydntemi, ekonomi ve bilesik faiz kavramlarina dayanan bir ydntemdir. Bu
yontemde, bir taginmaz degerinin olusumundaki arsa ve yapi degerlerinin gbézardi edilerak
yanlizca, yapi degeri ile taginmaz dederi tanimlanmistir. Dider bir degigle, mal sahibi
anamalinin karsihdi olarak sirekli bir faiz elde edememektedir. Bunun nedeni, elde edilen
faizin bir kesimini yapi payinin olugturmasidir. (Aclar. 1989.s-61)

Sonug olarak, yapili taginmaz degerinin gelir ydntemi ile saptanmasinda E. Koktirk’tn,
olugturdugu Sekil.28'de izlemek mimkundiir.

3.2. MALIYET YONTEMI

Bu yontemin temelini, taginmazin deder saptama tarihindeki maliyet bedeline esit
olarak tanimlanan gercek dedere yaklagsma olusturmaktadir. Bu deder arsa, yapi ve
altyapi tesisleri bedellerinden olugsmaktadir. Arsa dederi yine kargilastirma yontemiyle,
yap! degeri ise; Dederlendirmenin yapildi§i giinkii bedeller (izerinden yapi ve yapiya ait
tesislerin niteliklerine gore saptanmaktadir. Sonucta bu deder, yani maliyet degerinden,
teknik, ekonomik ve diger etmenlerin deder azaltici etkileri gikartilarak bulunmaktadir.
Yapi degerlerinin saptanmasinda; Yapi striktirel 6zellikleri, yapim malzeme kaliteleri,
kullanim sekli ve zamanin etkileri olmaktadir. (Aglar. 1977.s-38) Bu dogrultuda, taginmaz
degeri saptansa da, olusacak yeni deger ile kapitalin cakismasi gerekmektedir. Aksi
durumda degerin gergek piyasa kosullan iginde olugsmasi mimkin olmamaktadir. Bu
yontem ile taginmaz degerinin saptanmasina yonelik agamalar E. Koktirk'iin olusturdugu
Sekil.29'da izlenmektedir.

Maliyet yontemi ile taginmaz degerlerinin olusturuimasinda, Maliye ve
Gumrik-Bayindirik ve iskan Bakanidinin vergileme de esas olusturmak kaydi ile (Yapi
striktirl, malzeme kalitesi ve kullanig turiine gore) birim m2 degerler baz alinarak
6rnekleme yapmak miimkiin olmaktadir. (Resmi Gazete. 24.12.1989. ve 20382)
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SEKIL 28 : GELIR YONTEMI IiLE TASINMAZ
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Furamsal) Faiz oraninin kullanilmasi dururun-
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V Fatsoyisi

Kalan kullenra slresinin, kira nesnesinin kul-
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ra uycun olan kurarmsal faiz oraninmin ve bir
cencl-cejer amcrtisman oranimin gbretilmesiyle
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SURUM KARSILIGI

CELIR YONTEMI

Yapl Gelir Degeria

J
Yapinin ve dider tesislerin gelir dederindiki hesap-
lanri§ deder payidar.

Toprak Karsilida:

Kargilastirma yontemine gfre belirlenen toprak kar-
si1ladadar.

Yerel Tasinmaz Fiyasasina Uyarloma:

Bu konuda pratikte 2l1511mi§ olarak iki y#nterden
yararlanilan

a. Uzman, yerel taginmaz piyasasindaki cdururu afz
onlinde bulundurarak kar$1il11§1 saptanacak necne-
nin tUrl ve belirgin ozelliklerine qore celir
deGerini arttirir ya da azaltir. Artirra ya da
azaltmalari deneyimlerine, pazar verilerine ve
pazarin geleneklerine iliskin bilaisine dayana-
rak dederlendirir. Bu dederlendirmeler istatis-
tiksel inceleme sonuglarina da dayznabilirler.

b. Yerel tasinmaz piyasasinin durumu, oncelikle
katsayinin (kuramsal) faizinde ghizetilir. O za-
man kuramsal faiz yonergelere dayanarak belir-
lenmez, tersine pazarin istatistiksel bir cdederr-
lendirilmesi temelinde hesap ycluyla saptanmir.

SEKIL 28.
Kaynak: KOKTURK, E. ; Kadastronun ma

topraklanin kargiliklan. (Dog.tez.) 1986. istanbul. :
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I SEKIL 29 : MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZ DEGER TESBITI
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Texrik Deder Indirimia yararlanilars

a. Uzrman, tasinma2z piyasasincaeki duruma gére kars:iliga
saptarnacak nesnenin tUrld ve belirgin Czelliklerini
gizeterek maliyet dederini arttirir ys Ga azaltair,
Artirma ya da azsltmalara deneyimlerine, peZer \veri-
lerine ve pazarin geleneklerine 1liskin bilgisine
Gaysnarak degerlendirir. Bu degerlendirmeler istotis-
tiksel irdeleme scruglarina de deyanabil:r,

Y2pim cegerinin eskime, yapl hasarlara ya ca
Yepl eksikligi nedeniyle indirilmesicir. Es-
kilikten dulay) deder indirimi, kural olarak
Yapir ceerinin bir ylzdesi tigiminde nitele-
nir.

Lis Tesislerin Yapin Maliyerti/ Gzel lgletme
lcratilerinin Yerni Degeria b. Tesirmaz piyasasindaki durum, Oncelikle normel ya-
Fim maliyetinin bir pargasil olarak Qoz oninde tutu
lur. O 2aman scnuncular deneyirlerden ecirilen kural-
lare cdayenilarok dedil, pazerin lstdtistixksel deger-
lendirrelerine cayenilarsk hesup yoluyla saptarar.

Eunlards ederlere ya de deney:mlerden edini-
len kurellare dajenalar.,

Tekruk Deder Indirimia

Ci5 tesislere ve ozel ijyletre docnatilarina
2ligkin indlrimde, genellikle lineer bir de-
ger andirimi sireci soz konusudur.

SEKIL 29.

Kaynak: KOKTURK, E. ; Kadastronun mali-ekonomik boyutu olarak kentsel
topraklarm kargiliklari. (Dog.tez.) 1986. istanbul. i
s-71
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4-SONUG

Kentsel yerlesik alanda, nifus artigi ve beraberinde, kentsel fonksgyon alanlarinin
mekan talepleri ile, mevcut yapi kosullan arasinda catigmalar olmaktadir. Bu baski ve
tasinmazin sahip oldugdu nitelikler ile her tagirmaz, yerel tagsinmaz piyasinda bir yer elde
etmektedir. Elde ettigi bu yer,biiyilk o6lclde ulkenin izledidi siyasi-ekonomik politikalar ve
yerel taginmaz piyasasindaki spekiilasyon diizeyini gére farklilagsmaktadir. Ozellikle, eski
kent gekirdekleri olarak tanimlanan merkez bélgelerinde, tasinmaz deder artiglarina bagh
olarak artan yogunluklar, yeni deger artiglari igin uygun mekan hazilamaktadiriar. Bu
durumdaki temel ikilem, yenileme sonucu olusan deder artiglarinin, eski degere olan
oranindan kaynaklanmaktadir. Eger yenileme sonucu beklenen deger artigi az ise, yapida
bakim-onarim ve kat arttinmi ile olugan arti dedere sahip olunmakta ve olay yeni deger
artiglarina dek, devam etmektedir. Ancak beklenen de@er artigi gok yiiksek ise, ylkim ve
yeniden yapilagsma s6z konusu olmaktadir. Yeniden yapilagmanin 6lgegi-problemler ve bu
tlr sorunlara sahip alanlarda yeniden yapilagma igin bir yontem &nerisi, ikinci bolimde
yer almaktadir.
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B- YENIDEN YAPILASMA SURECINDE BiR MODEL ONERISI

1. KENT VE SISTEM

Sistem "karsilikli iglevleri iceren parcaciklardan, bilegenlerden olusan iglevsel bir
bitlindur" (E. Aysu.1976. s-57). Yukarnida yer alan tanimlamadan da anlasildig gibi, sistemi
olugturan her bir bilegenin aslinda bir alt sistem oldugu ve daha st sistemlerle girdi-gikti
iligkisi icinde oldugu gézlenmektedir. Bu iligkiler bitini iginde sistemin devamliligini
strdurebilmesi igin, girdi-cikti etkilesimlerinde denge halinin sadlanmasi gerekmektedir.
Sunu da unutmamak gererekirki, tim sistemler zaman iginde igten ve digtan gelen bir
takim uyanimlar (yenilik ve degisiklikler) ile denge halinden degdismeye ve yeni bir denge
haline ulagan bir hareketlilik yasamaktadirlar. Ancak bu hareketlilik bir anda degil zamana
yayilan bir siire¢ halinde olugsmaktadir. Oncelikle alt sistemlerde meydana gelen degisim
sirasi ile daha Ust sistemleri ve nihayet sistem bitinini etkileyerek denge halini
bozmaktadir. Buna karsin sistem bu yeni duruma uyum saglamak {zere biinyesinde bir
takim degisiklikler meydana getirecek ve yeni bir denge hali olusacaktir. Tabii ki yeni bir
denge halinin olugsmasinin sistemin-alt sistemlerin esnekligine, uyum derecesine bagll bir
slire¢ oldugu gézden kagirimamalidir.

Bir sistemin degdisme sirecinde uyanmlara verecedi yanitlar su agamalardan
olusmaktadir;

DENGE HALI

1. Uyarnmlar (i¢-dis yada karmasik dinamikler ile olugan
yenilikler)

2. Tutunma (képrii bag! yakalama)

3. Yayilma

4. Kabdl Sireci

DEGISME SURECI - Deneme
- Sinama

5. Karar Siireci
- Benimseme (uyum)
- Aynen
- Degistirerek
- Red (catisma)

YENI BiR DENGE HALI
(E. Aysu. 1976.s5-62)
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Omek vermek gerekirse, insan-gevre ve onlarin etkilesimleri ile meydana gelen
yerlegsmelerin her biri bir sitemi tamimlamaktadir. Genellikle kapali ve ige doniik bir sistem
olan insan, cevresi ile iligkide bulunmaya bagladiyi zaman agik bir sisteme
doéniusmektedir. Temelde insan ve gevre sistemleri arasindaki iligkilerin yerlesme sistemini
olusturdugu yerlesmeler, biribirilerini  etkileyen bir sistemler butini olarak
tamimlanmaktadir (E. Aysu. 1976.s-64).

GEVRE SISTEMI INSAN SISTEMI

YERLESME SISTEMI

insanin toplumsal ve fiziksel yapisindaki degisimlerin yerlesme sistemine yansimasi fizik
mekanda da alt sistemleri harekete gecirecek ve farkllagmalara neden olacaktir. Kisaca
belirli bir mekanda insan ve cgevre sistemi ile siki iligkiler iginde bulunan yerlesme
sistemleri 6zellikle "kent sistemi" dinamik ve karmasik bir sistem olarak kargimiza
clkmaktadir. ¢lnki kent sisteminin, ekonomik eylemlerden, toplumsal yapiya degin
farkllagma ve heterojen bir yapi gostermesi sistemin dinamik ve karmasik (pek ¢ok
sistemden olugsmasi) olmasina neden olmaktadir. Bu durum kent sisteminin sik sik, denge
halinden degiskenlie ve yeni bir denge haline erigen hareketler izlemesinde bir hayli
etkili olmustur.

2.1C VE DI$ DINAMIKLERIN KENTSEL YERLESIK ALANLAR
SISTEMi UZERINDEKI ETKILERI

19. yy. Sanayi Devriminin etkisi ile baglayan sosyoekonomik yapi degigimleri ve hizli
kentlesme olgusu, o denli hizl gelisemeyen yerlesme (fizik mekan) sisteminde yogun
catigsmalara neden olurken, sistem dengesinin bozulmasini ve yeni dengelerin aranmasini
gerekli hale getirmistir.

Teknoloji ve ekonomik yapi degigimleri kosutunda toplumsal ve Kkiiltiirel yapida
meydana gelen degigiklikler kent sistem bitinini de harekete gegirecektir. Bu
degisimlerin etkisi ile kentsel mekan organizasyonunda degismeler ve catigmalarin
olusmasi kacinilmaz olmaktadir (Sekil.30).

Bir sistemin degisme siirecinde uyarimlara verecedi yanitlar agisindan kent sistemini
inceleyecek olursak; Endiistri devriminin temelinde var olan teknoloji degisimi kosutunda,
sektorel dadiimdaki dedisim, kentsel niifus artigi, caliganlarin sosoyal  statiisiinde



SEKIL 30 : KENT SISTEMIi VE UYARIMLARIN SITEM UZERINDEKI ETKILERI

=

isowibop uli2|zaysaw w2k
2\ DWSD)IPUD)  2pUIZa3 Ja oy

‘My2 uopnGop 2
Is{sog pwupjidok 2A wisoin “‘Ikpjop 2
IwisiBop 1dof jpAsos 2n nwNjoq-wiain

IS

[dVA "T43A

3A IN3X

930 VSIdVA

ot /, :

M3S HFUINZH \

930 3ANNSNVLS

\ﬂllx VASOS NIV INVSI TV




pwojunid
(1140004 nWDY -I1spwudjupid urR|wIb3)

DWSD)I]%JD) DPULID|WISD)} DA DWD|UD|Y

" . & |

| | “Jo)oWIs 9] Jak

‘LR owiifop 24 oE__o;// MiNAu 11304 Moo 110oq
cvcov_oE.cEwo___x@@_uc.:g..ot_s,/ .
E_Smi._osm_cgcw._csaocoo /

‘ 004 OS] JIUON -L12kst 2A
\ , (13521 1Dksos - nord auwapg
4




" DWSD] 1] 0}
puugabuzp soRap 1dpA A DSIY @

> wwim@

‘1)éi3Jo Jabap
"3od DsJID UD|IADA 24abjog}In \
A A2 upuiledo 19siD4 @

S
¥3930 '10d VAV

ISD}3OU DUIUN}N

IUD)D
f3sesd ngnib inabisn e

NPU0Y 2229 @
MOP 1125SIH @

_...Hq NOM mw_z_ IV 3NS[39
_

_ INNANE dm_zulx_



T Y ENAE @A ISR NS N UGG
artismin test edilmesi,
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yayilan kohneme olqusu.

RED

YENILEME

SEKIL 30.

Kaynak: ARSLAN, R. ; "Istanbul Kentlegme Siirecinde Yapisal De
Sosyoloji Konferanslar 12. Kitap, 1974’den Ayri

Basim, 1974. istanbul.

AYSU, E. ; Kent Planlama Biitiinii iginde Sistematik Bir Coziimle:
Planlama-Tasarlama Modeli, Trabzon Kenti Orta-ickale

Tarihi Yerlegimi Uzerinde Bir Deneme. (Dr. Tezi)

i.D.M.M.A. 1976. istanbul. s-70
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degisme vb. uyanmiarin etkisi ile kentsel fizik mekan ve yerlesme yapisinda farklilagmalar
meydana gelmigtir. Bunlar;

1. Artan niifusun mekan talebi dogrultusunda yapilagsma baskisi.

2. Yer segim faktorlerinde farklilagma, yigima ve dagima
egilimleri.

3. Odeme giicii-sosyal prestij ve igyeri-konut iligkilerindeki
farkhlagmalara bagl olarak farkli nitelikte yerlesmelerin
olugsmasi.

4. Kent merkezlerinde farklilagma, yeni merkezlerin dogmasi.

- Savunma duvarlan ile gevrelenmis tepe yerlesmelerinde
kent merkezi, kentin gelisme gosterdigi diizliik alanlara
inmis, tepe yerlesmesi ise salt konut alani olarak

kalmugtir.

- Kentin savunma duvarlari iginde ve kentin prestij bolgesi,
belediye, kilise, pazar meydani gevresinde yer alan merkez,
kentlesmenin getirdigi mekan organizasyonundaki
degismelerle etrafindan konut alanlarini (yag lekesi gibi)
merkez iglevine donistiirerek geniglemektedirler.

(E. Aysu. 1976. s-69)

5. Planlama yaklagimlarinda farklilasma.

Bu degisiklikler kentlesme ve kentsel bliyimenin temelini tegkil etmektedir. O halde
kentsel biiylime olgusu bir uyarim halinde kargimiza gikmaktadir.

Genel olarak, toplumsal yapidaki dedisme yada evrimler (degigmenin yonii ve siddetine
bagl olarak) planh yada plansiz davranislarla iki tir mekana yansimakta ve etkileri farkl
olmaktadir.

- Yapilanmig stok mekanlar (yerlesik alan yada eski kent mekanlari).
- Yapilanmamig stok mekanlar (geligsme alanlari).

- Geligme alanlan olarak belirlenen yapilanmig stok mekanlar tizerindeki yapilagma baskisi
ile, hisseli doku, gecekondu yada st gelir grubunun prestij konut alanlar olugmaktadir.

- Eski kent mekanlan olarak da tabir edilen yapilanmis stok mekanlarda ise, bu degisim i¢
ve dig dinamikler ile olugsmaktadir.

Dis dinamikler; Bolge, kentsel yada kent biitiiniinden gelen yatinm kararlan ve niifus
hareketleri.

i dinamikler; Var olan stok yapilarin iglevsel, striiktiirel ve ekonomik agidan eskimigligi
yada bu alanda yasayan bireylerin mekanlarla uyumsuziugundan dodan hareketlerdir.
i¢ yada dig dinamiklerin etkisi ile bir yandan hizli bir mekansal degisim yasanirken diger
yandan da mevcut toplumsal yapi ve fizik mekan ile gatigmalar meydana gelmektedir.
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2.1. BIR UYARIM; ARSA POTANSIYEL DEGER ARTISLARININ
YAPILANMIS STOK MEKANLAR UZERINDEKI ETKISI

Kentsel biiylimeye paralel olarak yapilanmis stok mekanlar izerinde yodunlasan telep
ve yapilagma baskisi beraberinde arsa potansiyel dederini hizla arttirmigtir. Burada sorun
tegkil eden durum, taginmaz degerini tamimlayan arsa potansiyel degeri ile yapi degeri
arasindaki dengenin arsa lehine bozulmasindan kaynaklanmaktadir. Temelde bu
dengenin iki ydnde bozulmasi s6z konusudur.

1. Yapi dederi > Arsa potansiyel dederi, EGer olay tek parsel olcedinde ise yapi
mimkin oldudu siirece ayakta tutulmaya caligiir. Ancak parsel dlgeginden yayilip, alt
bolge ve bolgeyi kapsamaya basliyor ise kdhneme olayindan sz edilebilir ki, bu durum
taginmaz deg@er kayiplarinin belirleyicisi olmaktadir.

2. Arsa potansiyel dederi > Yapi dederi, olusabilecek deder artiginin miktarina bagl
olarak yenileme ve yeniden yapilagma olayi halinde mekana yansimaktadir.

Birinci bolimde belirtildigi gibi, temel sorun arsa potansiyel deder artiglarindan
kaynaklanmaktadir. Bu artiglar kentsel bilyiime ve planlama yaklagimlarinin yanisira, lke
ekonomik sistemindeki dalgalanmalardan, faiz ve enflasyon oranlanndan da
etkilenmektedir. Diger yandan zamanin  agindinci etkisinin, mekan tercihlerindeki
farklilagmalar ile birlegsmesi, yapi deder kayiplarina neden olurken, arsa potansiyel deder
artiglarina hiz kazandirmaktadir. Sonugta, yeni deger artiglarinin kosullandirdidi fonksiyon
degisimi ve yodunluk artigi olayin katlanarak devam etmesinde daha da etkili olavag
aciktir.

Arsa potansiyel deder artiglanni éncesinde, yapilanmig stok mekanlarn denge halinde
kabul edip, uyanm sonrasinda izledigi degisim ve yeni dengelerin olusum sirecini
inceleyecek olursak;

1. UYARIM; Kentsel biyiime kosutunda, arsa potansiyel
deger artiglar.
2. TUTUNMA; Oncelikle gelen uyarimin sisteme girmeden ve

etkilesimine baglamadan énce elde ettigi bir
tutunma noktasi olmaktadir.

3. YAYILMA; Arsa potansiyel deger artiglarinin etkilegim
ve iletigim ile parsel yada bir ka¢ birimlik
nive odlgeginden, dncelikle yakin gevresini
daha sonra alt bolge, bélge ve kent bitiinine
yansiyabilecek deder artiglarini olusturmasi
ve harekete gegirmesi mimkiin olmaktadir. Arsa
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potansiyel deder artiglarinin hizla gevreye
yayllmasi yapi deder kayiplarina neden

oldugdu gibi, iki deger arasindaki dengeleri
bozmaktadir. Olayin devamlii§i sonucunda ise
striktirel agidan saglam olabilen bir yapinin
islevsel ve ekonomik agidan eskimesi s6z
konusu olmaktadir.

4. KABUL SURECI; Bu siireg uyanmin sistemce denenmesi olarak
belirlenmigtir. Kisaca uyarimin mevcut
sistemce kabul edilebilirlidi tartigiimakta-
sinanmaktadir. Verilen 6rnekten yola gikacak
olursak; arsa potansiyel deger artiginin
miktarini elde edecek fonksiyon ve yapilasma
yogunlugunun mevcut yapi ile uyum saglayip
saglayamayacaginin test edilmesidir. Mevcut
yapinin striiktirel 6zellikleri ve net
kullanim alani miktarina ve en 6énemlisi de bu
degeri elde etmek amaci ile mevcut yapida
gerceklestirilecek olan tadilatin maliyeti 6n
plana gikmaktadir. Aslinda burada yer alan
karmasanin temelinde, elde edilmesi beklenen
deger artiginin miktari yatmaktadir.

5. KARAR SURECI; Bu siireg iginde uyarimin sistem tarafindan
benimsenmesi yada red edilmesi s6z konusu
olmaktadir. Uyarimin benimsenmesi halinde
yenileme olgusu giindeme gelmektedir.

Yenilemenin dlgedi yani boyutu ise elde edilmesi beklenen (umulan) deger artiginin
miktarina bagh olarak ya, bakim-onarm ve yapinin striiktirel o6zellikleri uygun ise kat
arttinmi ile arsa ve yapi deder dengeleri biri birine esit hale getirimeye galigilir yada, yikim
ve yeniden yapilagsma yolu ile bu degere sahip olunmak istenmektedir. Uyarimin red
ediimesi durumunda bozulan gevre kosullan yada yapilanma agisindan bir takim engeller
bulunmaktadir. Bozulan gevre kosullar s6z konusu ise, parsel dlgedinden gevreye yayilan
kdhneme olayr meydana gelmektedir. Yine plan kararlan ile getirilen kisitlamalar, 6rnegin
koruma imar plani kapsaminda yer alan ve sivil-anitsal mimari dgelere sahip bolgelerde
de bu uyanm red edilmektedir. Olayin bir diger yoni ise boyle bir uyarim oldudu halde,
kuglk ve pargalanmig miilkiyet sistemi bu siirece ve yeniden yapilagmaya izin vermiyor
yada gerekli sermaye birikimi saglanamiyor ise, uyarnmin red edimesi mimkin
olmaktadir. bdylesi  bir durum dglncii boélimde incelenerek ¢bzum getiriimeye

caligiimigtir.
2.1.1. YENILEME VE YENILEMENIN OLCEGI
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Arsa potansiyel degerinde meydana gelen artiglar ilk asamada yapinin goreli olarak
iglevsel, striktirel ve ekonomik eskime kargisinda yenileme geredini giindeme
getirmektedir. biyime ve mekan talebi beraberinde gelen hizli fonksiyon degigiminin
(islevsel eskime), mevcut yapi striiktiirii (striiktiirel eskime) ve miilkiyet sistemi ile catigma
dizeyi, en d6nemlisi de elde etmegi beklenen deger artiginin miktari, yenilemenin Slgek ve
boyutunu belirlemektedir. Bu durumda iki olay s6z konusu olmaktadir.

- BAKIM-ONARIM VE YOGUNLUK ARTTIRIMI;

Yenileme olayinin gergeklestirimesindeki amag (yukanda belirtilen nedenlerden &tiri),
parseli max. yapi yizeyi lehine kullanma istedi ve yogdunluk artisi ile arti dedere sahip
olmaya yoneliktir. Bu nedenle ilk asamada, yapi striiktiiriine yonelik bir takim onanmlar
yaparak, kat arttinmi ile arti degeri elde etmek istenmektedir. Bu durumu belirleyen en
6nemli unsur, arsa potansiyel deder artig miktarinin yapiy! ayakta tutmak sonucu olusan
maliyeti amorte etmesi ve yenileme sonucu yapiy! kullanacak olan iglevin (daha fazla gelir
elde etmeyi umarak ranti 6demeye razi olan kullanig) mekan talebine cevap verebime
Ozellikleridir. bir bagka dedigle, fonksiyonun mekansal talebine bagh olarak, arti degerin
miktan goreli olarak az ise, bakim-onanm tercih edilmektedir.

Genellikle eski kent mekanlan ve parcalanmis kiigiik-grift miilkiyet yapisi (izerinde yer
almig olan yapilarda, tadilat ve kat arttinmi ile fizik mekana miidahale ediliyor olmasi,

- Grift ve pargalanmis miilkiyet yapisi (izerinde, yiiksek yodunluklu yapilarn (dlci ve
gabari) yer almasi sonucu, igik almayan, havasiz sokak ve arka bahgeler,

- Korunmasi gerekli olan sivil mimari 6rneklerde tahripler,

- Yogunluk artigi paralelinde teknik ve sosyal altyapi elemanlarinda

tikanikhklar,

- Ulagim (sirkiilasyon) sorunlar,

- Siirecin hiz kazanmasi sonucu, konut fonksiyonunun ételenerek merkez

fonksiyonlarinin mekanda yer almasina neden olmaktadir.

- YIKIM VE YENIDEN YAPILASMA,;

Fonksiyon-yodunluk catigmalan ve beraberinde elde etmedi umulan deger artig
oraninin yiiksekligi yeniden yapilasma sirecini, baglatmakta etkili olmaktadir. Daha
oncede belirtildigi gibi, temel ilke miilkiyet sisteminin izin verdigi olgiide max. yapi
kullanim alani elde etme istedinden kaynaklanmaktadir. Mevcut yapi buna izin veremiyor
ise, ylkim ve yeniden yapim kaginiimaz olmaktadir. Bu durumda yapimasi gereken en
6nemli tercihlerden biri; Yeniden yapim maliyeti -elde edilecek deder artig orani ile,
bakim-onanm maliyeti- elde edilecek deder artigi arasinda, kargilagtirmal bir segim
yapmaktir.
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Yontemin uygulanmasi sonucunda, striiktiirel agidan ayakta durabilir bir yapinin,
potansiyel deder artiglanni amorte etmedidi gerekgesi ile yikiyor olmasi, tilke ekonomik
kosullar ve yapi stodu agisindan kayiplara neden olmaktadir. Diger yandan, miilkiyet
yapis! ve finansman glgliikleri nedeni ile gercgeklestirilemeyen yeniden yapilagmanin, yine
potansiyel deder kayiplarina neden olacadi aciktr. O halde midahale,
bigimi-zamanlamasi ve maliyet boyutu ile, mevcut yapi ve 6neri yapi arasinda ki uyum
derecesine bagl olarak yapilmasi gereken, bir tercih meselesidir. Galigma kapsami iginde,
yeniden yapilagma bigimleri incelenerek konuya yaklagiimaya caligiimigtir.

3. YENIDEN YAPILASMA VE YONTEMLERI

Yikim ve yeniden yapilagsma olayinin gergeklestirimesinde iki yontemden séz etmek
mimkin olmaktadir. Bu yontemler, érgitlenme ve organizasyondan, uygulama kolayhg,
fizik mekan ve elde edilen rant miktarina degin biri birinden farklilagmaktadir.

3.1. TALEP DOGRULTURUNDA-ZAMANA YAYILMI$ VE KUGUK
SERMAYE BiRIKIMLERI ILE GERGEKLESTIRILEBILEN BIiR
YAPILASMA YONTEMI

Bu yoéntemin temelinde miilk sahibinin bireysel birikimleri yada kiicik sermaye
sahiplerince gerceklestirilebiliyor olmasi yatmaktadir. bu nedenle kentsel alanlarda sik¢a
tercih edilen bir yenileme siireci olmaktadir.

3.1.1. ORGUTLENME VE ORGANIZASYON

Biri biri birinden bagimsiz, zaman iginde ve az bir sermaye birikimi ile gergeklestiriliyor
olmasi, sistemli ve organize bir iligkiler zincirine gereksinim duyurmadidi igin genellikle,
milk sahiplerinin bireysel birikimleri yada miiteahhit adi verilen kigik girigimcilerce
gergeklestiriimektedirler.

Milk sahipleri ve miiteahhitler arasinda iligkilerin temeli kat kargihd arsa iligkisine
dayanmakta ve kér yaklagik % 50 oraninda paylasiimaktadir. Yapi bittigi ve teslim edildigi
an sorumluluklar ve iligkiler sona ermektedir. Kisaca belirli bir siire igin kendilerince max.
kar elde etmek amaci ile bir araya gelen iki aktor; mal sahibi ve miteahhit.

3.1.2. YONTEMIN UYGULANABILIRLIGI;

Yoéntemin kisa iligkiler (cogunlukla ikili iliskiler) sistemine dayaniyor olmas, kisa vadede
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gerceklesiyor olmasi ve baska sistem yada milk sahipleri ile iligkide bulunma
zorunlulugunun olmamasi, yontemin uygulanabilirligini arttirmaktadir. Ancak kigik ve
veraset yolu ile parcalanmig miilkiyet yapisinin oldugu eski kent mekanlarinda, kisith
yapillagma kosullarinin olmasi miilk sahiplerinin bireysel birikimlerinin olmamasi gibi
kosgullar ile birlesince, girigimci kurulus agisindan pek fazla cazip olmamaktadir. Bu
durumda bir ka¢ miilk sahibinin bir araya gelmesi sdz konusu olmaktadir. Ancak kisisel
cikarlarda meydana gelen catigmalar anlagmazliklara neden olarak, uygulamada sorun
tegkil edebilmektedir.

3.1.3. FiZIKk MEKAN;
Bu tir bir yeniden yapilanma yontemi ile elde edilen fizik mekanda;

- Mevcut fonksiyon ve yodunluk igin yeterli olan yol kesitleri ve alt yapi elemanlarinin, bu
sisteme herhangi bir ilave yada ek yapmadan arti bir yogunlugun eklenmesi ile saglksiz,
1sik alamayan kent mekanlari,

- Mevcutta yer alan organik miilkiyet yapisi (zerine herhangi Olgek, boyut, yodnelig
kaygusu olmadan gergeklestirilen fizik mekanlar,

- Yine yogdunluk artigi ve fonksiyon degisimin gerektirdigi arag ve yaya akimlarina cevap
veremeyen mevcut yol striiktlrd ile gatigmalar,

- Sureg iginde, talep oldukga bebiri birinden bagimsiz olarak olusgturuluyor olmasi, mimari
Ogelerde uyumsuziuklar ve pek gok usllp kullamimini  gerektirmigtir. Bu durum kent imaji
ve silueti agisindan olumsuz etkide bulunurken, estetik deger kayiplarinin da olmasi,

- Siireg iginde ve zamana yayilarak olusturuluyor olmasi, sirekli bir yenilenme sirecini
yasayan santiye kent pargalarinin olugmasini getirmekte,

- Bozulan gevre kosullar ve tim bu olgular, pek gok eski kent gekirdeginde goruldigu
Uzere, konut fonksiyonunun boélgeden uzaklagmasina ve kriminal bdlgelerin olugmasina,

neden olmaktadir.

3.1.4. RANT;

Mevcut doku ve miilkiyet yapisina badli olarak max. beklentilerin elde edilememis
olmasi, bu yodunluk ve yapilagma talebinin bir baska mekana sigramasinda etkili
olacaktir. Diger yandan miilk sahibinin bireysel birikimleri ile bu sireci baglatamiyor
olmasi, miteahhit adi verilen girigimcilere gereksinimi arttirmaktadir. Ancak bu
girigimcilerin yatinmi  gergeklestirebilmeleri igin, kar elde edebilecekleri (rantabl olan) bir
arsa buyukligl ve yapilagma kat sayilarinin (KAKS) olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde,
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faydall 6mrii sona ermig bir yapinin yikilip yeniden yapilamamasi nedeni ile sireg iginde
potansiyel deder kayplan ve devaminda kdéhneme olayl ile kargilagmak mimkin
olmaktadir.

Ozellikle az geligmis lilke modelinde ve kiigiilk semaye ile gergeklestirilebilmesi nedeni
ile tercih edilirken, zamanla mekan talebine cevap verememesi, elde edilen rant ve her
seyden once kentsel fizik mekan acisindan olumsuz kosullar sergilemesi, baska
yontemlerin aranmasini gerektirmistir.

Tum bu etkenlerden dolayl adi gegen kosullan yasayan bir bolge 6rnek segilerek
(Gglincu bolim), yeniden yapilagsmada organize ve denetimli bir yapilasma modeli
olugturulmaya caligilmigtir.

3.2. ORGANIZE VE DENETIMLI BiR YENIDEN YAPILASMA YONTEMI

Modelin igleyis bigimini tammlamadan 6nce, gereklilik ve hangi kosullarda uygulama
olanaklarinin aranacad konusuna deginmek gerekmektedir. Her seyden 6nce yeniden
yapilasma gereginin kaginlmaz oldudu durumlarda, uygulanabilirigi arastinimalidir. Aksi
halde yapi potansiyel dederi acisindan ekonomik kayiplar s6z konusu olacaktir.

3.2.1. MODELE DUYULAN iHTIYAG VE OLUSTURULMA NEDENI

Bu model kentsel bilyiimenin mekan talebi ile gatigan mevcut dokumiilkiyet diizeni ve
finansal glgcliklerden kaynaklanan gatigmalara ¢ozim Onererek, kigi-toplum ve kamu
yararlarinda optimum noktanin sadlanabilecegi sagdlkh bir fizik mekan elde edilmesini
hedefleyen bir yeniden yapilagma ydntemi olmasi amaci ile olugturulmaya caligiimigtir. Bu
modelin gereklilidi ve hangi kosullar s6z konusu oldugunda uygulanabilecegini, dort ana
baslikta toplamak mimkiin olmaktadir;

- KENTSEL BUYUMENIM MEKAN TALEBI;

Hizh kentlesme ve beraberinde artan nifusun mekan talebi ile cesitli kullamiglar
mekanda yer elde etmek amaci ilke yanga girmektedirler. Bu durumda, kit olan kaynagdin
tim kullaniglann talebine cevap verebilmesi miimkin olmadidi icin, en fazla gelir elde
etmedi uman kullaniglar, en yilksek ranti 6deyerek kenndilerine yer elde etmekte ve hizl
bir fonksiyon degigimi giindeme gelmektedir. Genellikle bu degisim, konut
fonksiyonundan daha gok rant getirisi olan merkez fonksiyonlari lehine olmaktadir.
Kentsel biyiime ile merkez fonksiyonlarinda meydana gelen gesitlenme ve uzmanlagma
yeni mekan talepleri yaratmaktadir. Daha 6nce belirtildigi gibi, merkez fonksiyonlar
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kenttin makroform ozellikleri ve ekonomik faaliyetlere kathim  dizeyine (merkez
hinterlandina) bagh olarak yatayda, diiseyde yada sigrama gostererek mekanda yer elde
etmek arzusundadiriar.

Yatayda ve lineer olarak gelisme gosteren merkezler, feodal kent yapisinin bir aklintisi
ve kapall bir ekonomik yapiy: isaret etmektedir. Buna kargin ekonomik aktivitelerin hiz
kazandidl, uzmanlagmanin var olduu bir bagka degisle, aralannda girdi-gikh iligkisi
bulunan yada aym ranti 6demeye hevesli olan kullaniglarin mekanda birlikte yer
segcmelerinden kaynaklanan uzmanlagmig merkezler, diigeyde geligerek yada sigrama
gostererek yeni merkezler olugturma egilimi gostermektedirler. Her iki modelde mekansal
farklilagsmalarinin yanisira, elde edilmesi mimkiin olan rant miktarlarinda da belirgin
farklilagmalar gézlenmektedir. Rant oraninin ve bu oranda elde etmedi umulan gelirin
ylksekligi, mekanda yer elde etmedi amaclayan kullaniglar arasinda rekabet ortaminin
olusumunu gindeme getirmektedir. Bu piyasa kosullan iginde rahatca el degistiren
taginmaz, bir spekilasyon araci haline gelirken beraberinde bir takim sorunlara da neden
olmaktadir. Bu sorunlar agirikh olarak, arsa potansiyel deder artigina yetisemeyen yapi
degerlerinden kaynaklanmaktadir. Bir baska degisle, artan yapilasma baskisina ve
degisen fonksiyonlann mekan talebine cevap veremeyen yapilardaki
struktirel-fonksiyonel ve ekonomik eskime kosullarindan kaynaklanan deger kayiplarn séz
konusudur. Bu durumda olusabilecek yeni ranta sahip olmak amaci ile yeniden yapilagma
kacinilmaz olmaktadir.

Modelin olusturuimasindaki temel nedeni Ozetleyecek olursak; kentsel bilyiimenin
mekan talebi ve yapilagsma baskisi ile karsi karsiya kalan (6zellikle kent butini igin bu tr
bir gérev yiklenmesi zorunluluk halini alan) bir bélgede yapi agisindan adi gegen eskime
kosullan yasaniyor ise, bir bagka degisle, kent bitiinii ve makroform agisindan énemli
olan bir bdlgede yapinin bu degisime izin vermemesi durumunda ihtiya¢c duyulan bir
yontemdir. O halde, yeniden yapilasmanin kaginimaz oldudu bir mekanda
uygulanabilirligi aragtirimalidir.

- PARGALANMIS MULKIYET DESENI VE YAPILANMA KOSULLARI;

Eski kent mekanlarinda sikga gorilen parcalanmig ve grift milkiyet sisteminin
kosullandirdigi yaya adirliki ve sirkiilasyon zorlulugunun var oldudu bir sistem (zerine,
alan kullanimindan ulagim iligkilerine, 6lgii ve gabariye degin farklilagmig mekanlan adapte
etmek, codu kez mimkiin olmamaktadir. Sinirl olarak mimkiin olsa da, fonksiyon ve
yogunluk artigina cevap veremeyen yol kesitleri, karanhk-igik alamayan arka bahceler ve
birimlerin kiiglik olmasindan kaynaklanan diisiik kérlar uygulama problemleri ve sagliksiz
mekanlarin olugsmasina neden olmaktadir.

- ORGUTLENME VE FINANSMAN SORUNLARI;

Yeniden vyapilasmanin gergeklestirilebilmesi igin belirli bir sermaye birikiminin
sadlanmasi gerekmektedir. Birincisi miilk sahibinin bireysel birikimlerinin aktarimasi,
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ikincisi ise cesitli yatinmlar yada krediler ile belli bir birikime sahip girigsimci-yapimci
kuruluglar araciid ile gergeklestiriimektedir. Ulkemizde genellikle miiteahhit adini alan
kigilerin kigik birikimleri ile gergeklestirilen bu siireg, belirli oranda kar marjlan oldugu
takdirde ancak baglatimaktadir. Bir bagka degisle miteahhit firmanin bdyle bir olay:
gerceklestirmek igin gerekli tegviki saglayabilecek bir mdlkiyet biyukligi Uzerinde gerekli
yapilagsma katsayisinin gerceklestiriimesi gerekmektedir. O halde mal sahibinin bireysel
birikimlerinin yeterli olmadigi ve miilkiyet yapisinin griftliginden kaynaklanan yapilanma
gucliklerinin var oldugu ve yeniden yapilasmanin  gerceklestirlemedidi durumlarda
devreye sokulabilir olmasi, modelin temel amaglarini olugturmaktadir. Kisaca finansman
sorunlarinin var oldugu alanlarda bag vurulabilecek bir yontem olmaktadir.

- FiZIK MEKANDA UYUM-ESTETIK VE GORSEL ETKi;

Ulkemizde sikga uygulanan diger model ile elde edilen fizik mekanda, siireg iginde biri
birinden bagimsiz elde edilmesi nedeni ile fizik mekanda uyumsuz mimari dgelerin bir
araya gelmesi estetik agidan problemlere yol acarken diger yandan yine miilkiyet
griftliinden kaynaklanan karanlik ve i1gik alamayan sagliksiz mekanlar olumaktadir. Bu
sorunlara ¢6ziim getirmek amaci ile olusturulan modelde fizik mekana miidahale ediimesi
nedeni ile kontrollii igi aviular ve cepheler elde edilmesi mimkiin olmaktadir. Ayrica
kentlesme ve kentsel bilylimenin mekan talebine cevap verebilecek 6lcii ve gabariye
sahip mekanlar olusturulurken, 1gik-golge ve altyapi ihtiyaglarinin giderilmesi ile saghkl bir
kentsel cevre elde edilmektedir.

Kisaca Ozetleyecek olursa, kentsel bilylmenin mekan talebinin yodun olarak
hissedildigi miilkiyet ve finansman sorunlarinin  var oldudu bolgelerde
organize-orgitlenmis yeniden yapilagsma modeli ile saglikh bir kentsel gevre elde edilirken,
max. yapillanma istedinin doyurulmasi ile gergcek anlamda korunmasi gereken yapilar
Uzerindeki yapilasma baskisini azaltacak ve korunabilirliklerini arttiracaktir.

3.2.2. MODEL VE BILESENLERININ TANIMLANMASI

Boyle bir modelin olusturulma nedeni ve gereklilik agiklandiktan sonra modelin hangi
asamalardan olustugu ve dier modele sagladi§ ustiinliigin ne oldugu konusuna
deginmek gerekmektedir. Modelin caligtinimasi ve uygulanmasi 6ncesinde (¢ temel
bilegenin bir araya getiriimesi gerekmektedirki, bu olay sistem ve organizasyon baghgi
altinda incelenecektir.
3.2.2.1. SISTEM VE ORGANIZASYON

Modelin caligtinimasi ve uygulanmasi déncesinde (ig temel bilegenin bir araya getirimesi
ve vyerel ydnetimin &rgitlenme-organizasyonu gergeklestirici olarak olayin her
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asamasinda yer almaktadir.

- KATILIM; modelin igleyebilmesi igin birinci ve énemli bir bilegsen katilim olayinin
gergeklestiriimesidir. Her seyden 6nce, elde edilebililecek rant miktar, saghkl bir kentsel
cevre ve yeniden yapilagabilme imkan ve oOzelliklerinin halka anlatilarak (modelin
gerekliligi), halkin net bir gekilde katilim istedinin gergeklestirilebilmesi gerekmektedir.
Orgitlenme ve organizasyon sisteminin varligina dayanan sistemde halkin olaya katilimi
gerceklestirilemez ise, modelin iglemesi miimkiin olamamaktadir. O halde olayin fayda ve
UstUnltklerinin yerel ydnetimlerce halka anlatiimasi ve olayin arzu edilmesi saglanmalidir.
Bu durumda kigi-toplum ve kamu vyararlarinda max. bir nokta hedeflendidi icin, elde
edilebilecek rant yeterince tegvik edici olacak ve katilim istedi doJuracaktir.

- MULKIYET BIGIMINE MUDAHALE; Kentsel biiyiime kosutunda plan kararlan ile
Onerilen fonksiyonlarin ihtiyag duydudu ve sermaye gruplaryapimer kuruluslar-milk
sahibinin yeniden yapilagma halinde maliyet-kdr  dengelerini saglayabilecekleri bir
blyuklik ve oryantasyondaki, miilkiyet sisteminin olusturulmasi gerekliligi aciktir. Diger
yandan, mevcut milkiyet sistemi ve ulasim aginin bu duruma izin veremeyecedi de
tartigimaz bir gercektir. Bu durumda, bir miidahaleye gereksinim duyulmaktadir. Ancak
bu miidahalenin her seyden 6nce miilkiyet prensibinin ¢ok 6nemli oldugu toplumsal
yapimiz ile catigmamasi igin, hukuksal bir boyuta dayandinimasi, her milk sahibinin
hakkinin korunmasi ve iligkilerin miimkin oldugunca yalin olmasi gerekmektedir. Bu
distinceden hareket ile hukuksal boyutunun ’suyulandirma’ esasina dayali oldugu ve en
kiicik miilk sahibinin dahi hakkinin korundugu, bir miidahale bigimi hedeflenmistir.
fonksiyonun gerektirdigi yapi alaninin elde edilebilecedi biyiklikte ve iligkilerin grift
olmayacad bir konbinasyonda parsellerin bir araya getiriimesi, daha sonra da parsel
buyuklikleri ve KAKS oraninda yatay kat miilkiyetine sahip olunmasi, miidahalenin
olcegini tanimlamaktadir. Kisaca, pargalanmig mdilkiyetlerde, birlegtirme yolu ile daha
buyik parseller elde ederek hem, yapilanma kosullar igin uygun mekanlar elde edilirken
hem de, kamu donati paylarnin elde ediimesi, dier yandan da her bir miilkiyetin
yapillanma hakkina sahip olmasi istenmistir. Yine kamulagtirma gibi kigi yararlarnna ters
digen ve yerel yonetimleri mali agidan sarsan bir yonteme bas vurmadan uygulama
kolaylig1 sadlamasi, dikkat gekmektedir. Ayrica tek bagina ve bireysel birikimleri ile bu
olay! gerceklestiremeyen milk sahiplerinin bir araya gelerek gi¢ birligi olugturmalan ve
cok kiigik milk sahiplerinin bile katilim paylarinin bulunmasi, fizik mekan olugum sirecini
tegvik edecedi gercektir (Sekil.31).

- FINANSMAN VE SERMAYE GRUPLARININ BOLGEYE GEKILMESI; Miilkiyet
sisteminde olusturulan biy(ikliik ve arsa potansiyel deder yiiksekligi sermaye gruplarinca
yeterince tegvik edici bulunmasina karsin, plan kararlan ile getirilen yapilagma katsayilar
(KAKS) ve fonkiyon gesgitlenmesi daha da motive edici olmaktadir. Maliyetler ile yararlar
arasindaki kdr marjiniin orani 6n plana giktigina gére, bu kosullar igin hazirlanmig bir
mekanin dikkat cekecedi aciktir. O halde sermaye gruplan ile iligkili olan yapimci
kuruluglar (belki miteahhit firma yada daha biyiik organizatérler) ve miilk sahiplerinin bir
araya getiriimesi ve organizasyonunun saglanmasi amaci ile yerel yonetimin bir



. MULKIYET SISTEMINE MUDAHALE

SEKIL 31

-
-

—_—

-—
—_—

T ———

-

et

MEVCUT PARSEL

SUYULANDIRILMIS PARSEL

[===] Ao SINIRI

TERKEDILEN ALAN

| ess—
————————




79.

organizator yada denetleyici olarak devrede bulunmasina gereksinim duyulmaktadir.

Gerek yapimer kuruluglar ile milk sahipleri iligkilerinde denetleyici olmasi gerekse,
uygulamanin gergeklestirimesinde ki en blylk etken halkin kathhm bilincinin
uyandinimasinda, yerel yonetime bir hayli gérev diigmektedir. Bu amagla modelde, yerel
yonetimlerinde miilk sahibi gibi olaya katimasi ve érnek teskil etmesi amaci ile ada
ortalarinda kalan kadastral yollarin (mekansal tasarimin gerektirdigi) kamu miilkiyetindeki
yapi alanina dénistirilmesi amaglanmigtir (Sekil.32).

Kisaca modelin bilegenlerinin organizasyonunda bagta yerel ydnetim olmak (zere
planci, sermaye gruplan ve halkin kathiminin  gergeklestirimesi gerekmektedir. Tim
bunlarin yanisira bu siirecin sistemli olamasi ve organize edilmesi ile mekanda sireklilik
ve bitinlegsmeyi gerektiren, makro-mikro olgek iligkileri de gergeklesmektedir. Yani
olayin, kent mekani ile iligkisi kurularak, yaratilan fonksiuyon ve sirkiilasyon sisteminin
kent bitini Uzerindeki etkilerini dederlendiren bir model oldudu igin, diger model
sirecinin olumsuz etkileride biiyiik dlglide giderilmis olmaktadir.

3.2.2.2. YONTEMIN UYGULANABILIRLIGI

Yéntemin uygulama boyutu ile agamalarini inceleyecek olursak;

1. ASAMA; Parcalanmig ve grift milkiyet sistemi igindeki parsellerin, suyulandirma esasina
dayandinimak (max. 5-10 adet birim parsel) kaydi ile birlestirimesi ve yeni fonksiyon,
kullanim yogunluguna uygun yeni parselasyon diizeninin (suyulandinimig parsel)
olusturuimasi ve planciyerel yénetim ig birligi icinde olusturacad parsel diizeni ile kontrol
edebilecedi ve kullanim amacina uygun bir fizik mekan elde etmek amagclanmaktadir.

2. ASAMA; Olusturulan briit parsel ylzeyi izerinden, fizik mekanin gerektirdigi teknik ve
sosyal donatilar elde etmek amaci ile max. %35'e varan diizenleme ortaklik pay
oranlarinin kamuya bedelsiz terki hedeflenmektedir. Bu yontem ile boyutlarin ki¢uklGgu
nedeniyle elde edilemeyen donatilar olusturuimakta hemde, kamulagtmadan dogan
problemlerden uzaklagiimaktadir. Gergek anlamda donatinin  gerceklestirilebilecegi
boyutta bir alan bedelsiz olarak elde edilirken, geride yapilanabilecek bir alan kalmasi
esas kabul edilmektedir.

3. ASAMA; Miilk sahipleri ile yapimei kuruluglarin bir araya gelerek gerekli antlagmalarin
yapilmasidir. Bu asamada, yerel ydnetime organizatorlik ve onderlik yapmak roll
yikienerek, gerekli ategleyici fonksiyonu (stlenmesi istenmigtir. Yerel yonetim bir milk
sahibi gibi devreye girmis yada sadece iki grubu bir araya getirerek, toprak ile sermayenin
birlesi ile ortaya cikan fizik mekanin paylasiminda denetleyici bir rol almigtir.

4. ASAMA; Elde edilen net parsel alam (zerinden net KAKS’'a bagh olarak
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gerceklestirilecek olan mimari avan projelerin, mimari dgelerde uyum, aviularda ve ig
mekanlarda sirekliligin saglanmasi igin yerel yénetimlerce denetlenmesi ve devaminda
fizik mekana aplike edilmesi istenmektedir.

5. ASAMA; Yapinin gergeklestiriimesi ve miilk sahiplerinin gesitli biyiiklik ve konumdaki
yatay kat miilkiyetine, parsel biyiklikleri ve yapimci kurulug ile yapilan antlagmalar
uyarinca sahip olunmasi agamasidir. Bu asama sonrasinda ortak mekanlarin kullanimi,
bakim ve temizlenmesi igin gerekli antlagmalarin yapilmasi miimkiin olmaktadir.

Yerel yonetimin olayin her agamasinda bulunarak denetlemesi ve elde ettigi terk
alanlan ile saghkh bir fizik mekan igin gerekli olan yol, otapark, yesil alan gibi donatilari
kargilayabilmesi, yontemin calismasinda bir hayli etken bir rol Gistlenmesini gerektirmigtir
(Sekil. 33).

Diger yandan ydntemin uygulamada bir takim problemlere de yol agabilecedi gercektir.
Miilk sahiplerinin bir béliminin olaya katimak istememesi, 8imiis olmasi, yurt disinda
bulunmasi nedeni ile ulagilamamasi yada veraset yolu gok fazla hisseye boliinmiig olmasi
ve ortaklarin anlagamamasi durumunda sistemin kilittenmesi s6z konusu olmaktadir. Buna
ragmen elde edilebilecek rantin yiiksekliginin tesvik edecedi ve bu sorunlan ortadan
kaldiracag! umulmaktadir.

3.2.2.3. FiZIK MEKAN

- Sireg icinde daha 6nce belirtilen yenileme istemleri ile saghk kosullarinin bozulmasi
sonucu kdhneme olayini yasayan alt bdlgelerin bu  ydntemle yeniden yasama
kavusturulmasi mimkiin olmaktadir.

- Kentsel biyimenin mekan talebine yanit verebilecek saglikl bir fizik mekan elde
edilmektedir.

- Fonksiyonlarin gerektirdigi yapilasma katsayilarinin ve yogunlugun doygunluga erigmesi
ile gercek anlamda korunmasi gereken ogeler tizerindeki baskinin azaltiimasi.

- Sosyal ve teknik alt yapi donatilarinin kargilandidi bir fizik mekan.

- Denetim nedeni ile mimari dgelerde uyum ve estetik dgelerin saglanmasi ile gorsel
etkide degisim.
3.2.2.4. RANT

Birinci ydntemde belirtilen nedenlerden &tiiri sinirlh yogunluklar ve gevre kosullarindaki
bozulmalar nedeni ile taginmaz deder kayiplar yada dustk rantlar elde edilirken, ikinci
yontemde arsa potansiyel deder artiglannin kosullandirmasi ile olusturulan, teknolojinin
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yodun olarak kullanildid, yiiksek yodunlukiu yapilarin eklenmesi sonucu elde edilebilecek
rant miktari max. ulagmaktadir. Diger yandan fonksiyon degisimi ve sadhkh bir fiziksel
cevrenin olugmasi nedeni ile tasinmaz dederlerinde katlanarak artiglar s6z konusu
olmaktadir ki, bu durum birinci modele oranla gok farklilagmakta ve tercih edilmektedir.
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4. SONUG

Modelin dayandi§i en 6nemli temellerden biri de, kigi-toplum ve kamu yaran iligkiler
sisteminin kurularak, kentin dinamik yapisina uyum saglayabilecek ve belirli boyutlarda,
esnek bir planlama yaklagimi ilkesidir. Model bu ilkeden hareket ile gerceklestirimeye

cahisiimigtir. Soyle ki;

* Bireysel birikimleri ile yapisini yenileyemeyen miilk sahibi
haklarinin korunarak, arsa potansiyel deger artigina sahip
olmasi. (KiSi YARARI)

* Kentsel teknik ve sosyal altyap! donatilarinin elde edilmesine
olanak saglamasi. (KAMU YARARI)

*Buylume kogutunda esr:ek bir planlama yaklagimi ve saglhkli bir
fizik mekan elde edilmesi. (TOPLUM YARARI)

s6z konusu olmaktadir. Ayrica, planlama yaklagimi icinde makro-mikro iligkiler sisteminin
kurulup plan bitinii iginde denetleniyor olmasi, siireg iginde  parcacil olarak
gergeklestirmenin, neden oldudu problemleri de ortadan kaldirmasi agisindan &nemli

olmaktadir. '
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C- BURSA METROPOLITEN ALANI ICINDE YER ALAN YENI YERLESIM
MERKEZI BAZINDA, YENIDEN YAPILASMA iCiN BiR MODEL ONERISi

1. BURSA IV[ETRQPOLiTEN ALANININ ULKE-BOLGE VE ALTBOLGE
ICINDEKI YERI

Marmara bolgesi, ézellikle istanbul Metropoliten alan’'nin da yer aldidi Dogu Marmara
altbolgesi, bir yodunluk merkezi olarak dikkat cekmektedir. 1950 sonrasi, tarmda
makinelesme sonucu ortaya gikan iggiictiniin, biyik oOlgiide Dogu Marmara altbélgesi
icindeki yeni is olanaklarinca, istihdam edilmesi hizli  bir kentsel nifus artisini da
beraberinde getirmistir. Artan niifusun mekan talepleri de, hizh bir kentsel biiyime ve
beraberinde, buna heniiz hazir olmayan dokular tzerinde catigmalara neden olmustur.
Ozellikle 1960 sonrasinda, istanbul (izerindeki kentlesme baskisini azaltmak igin, organize
sanayi bolgeleri ve ulagim yatinmlarinin, Kocaeli-Bursa yoniinde kaydirimasi ve hatta
tegviklerin  verilmesi, bu kentleri de Kentlesme-Sanayilesme ikilemi ile karsi karsiya
birakmistir.

Bursa Metropoliten alani 1.5 milyona varan niifusu ile, Dogu Marmara altbolgesi iginde,
bir kentsel gelisme merkezidir. ilin, kuzey ve giineyinde, dodu bati dogrultusunda, dogal
esiklerin (dag ve ova) yer almasi, lineer bir gelisim gdstermesinde etken olmustur.
Kuzeyinde Orhangazi ve Yalova, batisinda Bandirma, dogusunda Bilecik, glineyinde
Keles ve Kiitahya yer almaktadir.

Ozellikle 1970'lere dek, tiim bélge ve (ilkeye tanm potansiyali ile katkida bulunan Bursa
ili, bu yillardan sonra sosyal-ekonomik ve beraberinde fizik mekanda da ¢ok hizli kabuk
degismeleri ile karsi kargiya kalmistir. Bu durumda, kentin mevcut sosyal yapisi ve fizik
mekan kullanimlari ile gatismalar meydana gelmistir. Catismalar mevcut fonksiyon yada
doku o6zelliklerine uygun olmayan kullaniglarda oldugu kadar, biyik olgide gocle gelen
nifusun  olusturdugu, ikili yapilardan da (sosyal yapi agidan) kaynaklanmaktadir.
Kentlesme ve sanayilesme paralelinde, arazi kullanig oranlannin (sanayi-konut lehine)
bozularak, verimli tanm topraklarnin tahrip edilmesi ve sonugta ekolojik dengelerin
yitirimesi de, s6z konusu olmaktadir. Asil sorun, tarim-sanayi ikileminden
kaynaklanmaktadir. Sahip olunan tarm topraklarnin verimlilik  dlzeyi korunmasini
gerektirirken, yer segimindeki yanliglklar ve artan nifusun mekan talebi, bu topraklarin
kentsel kullaniga agiimasina neden olmustur. Bu durumda, kentin lineer form &zellikleri
ova yoniinde biiyiime ile farklilagirken (ilke biitiiniinde 6nemli olan bir dogal kaynaginda,
tahrip edilmesi s6z konusu olmaktadir (Sekil.36-37-38-39). Kentsel bilylimenin diger bir
boyutu da, geleneksel (sivil ve anitsal mimari 6rnekler) doku (zerinde gergeklesmekte
olan yeniden yapilagsma ve tahrip ileri boyutlara varmig olmasidir.
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2. YENi YERLESIM MERKEZi ALTBOLGESININ, BURSA METROPOLITEN
ALANI iGINDEKI YERI VE OZELLIKLERI

Yeni yerlesim merkezi olarak adlandirlan bu boélge, Bursa Metropoliten alaninin ticaret
ve yobnetim fonksiyonlarinin yodunlastigy, Heykel-Hanlar  Bdlgesinin kuzeyinde ve
merkezin uzantisi halinde konumlanmaktadir. Merkeze olan yakinhd ve yiiksek
ulagilabilirlik dizeyi, fonkiyon-yodunluk ve aktivitelerin (merkez fonksiyonlarinin bilyiime
talepleri dogrultusunda ki) taginmasinda etkili olmustur. Bolgenin giineyinde, Metropoliten
kentin merkez fonksiyonlarini yiiklenen Hanlar Bolgesi ve Atatiirk Caddesi yer almaktadir.
Kuzey-batisinda, bir yodunluk ve aktivite merkezi olan Terminalin, batisinda yiksek
yogdunlukiu kamu tesisleri ve birolarn yer aldi§i Fomara caddesinin bulunmasi, bolgeyi
odak noktasi haline getirmistir.

Yaklagik 12-15.000 kiginin yasadi§i bu bolge, sosyo-ekonomik yapi Ozellikleri ve
mekana yansima bigimlerinin farklilagtigi alt bolgeleri, biinyesinde barindirmaktadir.
Konumlan geredi cesitli fiziksel sireglerden  etkilenmis olmalan, fizik mekandaki
farklilagmalan da beraberinde getirmektedir. Sanayilesme-Kentlegsme etkilesimi dncesinde,
eski kent gekirdeginin geperinde, dusiik gelir grubunun yasadigi konut alan fonksiyonunu
yiklenmig olan bolge, bu doénem sonrasinda, gok hizh bir kentsel biiyime ile kentin
merkezinde yer almak zorunda kalmig ve konut fonksiyon ozelligini biyik olgide
yitirerek, merkez fonksiyonlar igin aday haline gelmistir.

2.1. BOLGENIN ONEMi VE YUKLENDIGI FONKSIYON

2.1.1. MERKEZE OLAN YAKINLIGI

Hizli kentlesme sonucu, merkez fonksiyonlari ve etki alani bliyimeye baglamigtir. Hizl
bliyime ve etki alaninin geligmesi, lineer bir gelismenin yaninda, farkli uzmanlik
gruplarinin  kendi ihtiyaglarina goére yer sectikleri odaklanan merkez (merkezde
uzmanlagma) olusumunu da gerektirmigtir. Bu durumda, aralarinda girdi-gikti iligkisi
bulunan yada ayni ranti 6demeye hevesli olan fonksiyonlar, mekanda  Dbirlikte
konumlanmak istegi ile, yatayda-diigseyde biylime olanaklarini zorlayarak kendilerine yer
elde edeceklerdir. Ancak Bursa merkez dokusunun yatayda yada dugeyde blyime
olanaklarina ve yeni bir fonksiyon alanlarina izin verememesi, merkez fonksiyonlarinin
yeni sigrama noktalar aramalarina neden olmustur. Cinki, metropoliten merkezin
gerektirdigi, buyik alan kullamimi ve ulagim standartlanmin, Hanlar Bdlgesi icinde
gergeklestiriimesi mimkin olmamaktadir. Bu nedenlerden  6tiri merkez, yakin
cevresindeki toprak degerlerini etkileyerek, kendine en  uygun kentsel mekani
olusturmaktadir. Oncelikle, Atatiirk Caddesi boyunca gerceklestirien bu olay ile
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topografik esikler (Guney yoninde % 10-25'ler varan topografya) ve kigik milkiyet
deseni, fonksiyonlarinin sikigmasina neden oldugu icin, merkez kendine gok yakin olan bir
bagka bolgedeki toprak degerlerini etkilemeye (pozitif yonde harekete gecirmeye)
baglamigtir. Dolayisi ile Hanlar Bolgesinin kuzeyinde yer alan bdlgenin, ulagilabilirlik

diizeyinin yiksek olmasi ve merkezin bir bagka yénde biiylime olanag@inin bulunmamasi

gibi nedenlerden 6tiirli, merkezin bir uzantisi halinde konumlanmasi adeta bir zorunluluk
halini almigtir. Kentsel niifus artigi paralelinde, merkezin etki alaninin da geniglemesi ve
yeni mekan taleplerinin artmasi, bu zorunlulugun daha da artmasina neden olmaktadir
(Sekil.40). Kisaca, onemli bir bélge haline gelmesindeki temel nedenlerden biri, konum
(merkeze olan yakinhgi) 6zelligidir.

2.1.2. NAZIM PLAN iLE GETIRILEN ULASIM KARARLARI

Nazm plan bitiininde getirilen ulagim kararlan ile olusturulan, kentigi ana
dagticilarinin ve istanbul-Ankara-izmir Karayollari baglantiarinin  bolgede kesismesi,
ulagilabiliflik boyutunu arttirdi§ icin, merkez fonksiyonlarinin  dikkatini bdlge Uzerinde
yodunlagtirmigtir. Bu durumda , duran yada gelip-gecen mal ve insan akimlarinin
yodunlagtigi boélge, merkez fonksiyonlarinin gelisme gosterebilmesi icin, aday hale
gelmigtir. Ana ulagim arterlerinin bolge (izerindeki akimlan artirdi§i kadar 6nemli olan bir
diger nokta da, bélgenin kuzey-batisinda yer alan ve diger kentlerle baglantisini saglayan
terminal noktasidir. Dolayisi ile yodun aktivitelerin var olmasi, bdlgede dncelikle konut
fonksiyonundan hizla kigiik sanatlara, (merkezin geperinde kalmasi ile) ve devaminda
(merkezin bllyiime talebi dogrultusunda), ticaret ve hizmetler fonksiyonuna dénisimuna,
gundeme getirmektedir. Sonugta, igyeri-konut iligkisinin kolaylikla saglandidi, merkeze
yakin ve makro Olgekte getirilen ulagim kararlan ile gevresinde cesitli aktivitelerin
gerceklestirildigi bolge, hizlh bir sosyoekonomik ve fizik mekan degisimlerine sahne
olmaktadir (Sekil.41).

2.1.3. BOLGE CEVRESINDE YER ALAN UYGULAMA iMAR PLANI
KARARLARI

Nazim plan biitiiniinde getirilen ana ulagim arterleri, fonksiyon leke kararlan
paralelinde, olusturulan uygulama imar planlarn ile getirilen yapilagma katsaylar ve
fonksiyon degisiklikleri, yukarda belirtilen egilimleri destekleyerek, daha da arttirmigtir.
Temelde, bolgenin gevresinde gok farkli doku Ozelliklerinin yer almasi, her biri igin
olugturulan uygulama imar plam kararlannin farkli Glceklerde yansimalarina neden
olmustur. Béylece bélgenin gevresinde farkli yogunluk bantlar olugmustur. Dodu, bati ve
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kuzeyinde ylksek yogunluklu konut + yénetim fonksiyonlarinin yer almasi (uygulama
imar plani kararlan ile) bolgenin yol aksi boyunca yogunluk banti halinde etkilenmesine
neden olmustur. Buna kargin, giineyinde yer alan Reyhan-Kayhan altbdlgesinde koruma
imar plani kapsaminda getirilen disiik yogdunluk deseni de (bdlgenin giineyinde kentsel
sit alaninin bulunmasi ile de) yine bolgeye yansimig ve fizik mekan da farklilagmalara
neden olmustur.

Kisaca Ozetleyecek olursak, biribirilerinden son derece farkl fizik mekan dokularinin yer
aldigi ve bir bolimdi ile, kentsel sit alani olarak belirlenen bolge, gevresindeki yogunluk
deseni ve ulagim olanaklar ile merkez fonksiyonlarinca tehdit edilir hale gelmistir. Bursa
Metropoliten alani bitiiniinde yiiklendigi fonksiyon ise; Sosyo-ekonomik refah dizeyinin
alt seviyelerinde yer alan kigilerin tercih ettigi merkez geperinde yer alan eski konut alani
iken, bugiin hizh kentlesme ve kentsel bilyiime sonucu, kent cekirdegi iginde yer alan ve
metropoliten merkez fonksiyonlarini yiiklenmek (izere hizla tahrip edilen (sireg icinde tek
tek ve milkiyet deseninden kaynaklanan problemlerden dolayida gatigmalarin dogdugu )
bir mekan pargasina dénugmistir (Sekil.40).

2.2. MEVCUT YAPILASMA DESENININ iRDELENMESI

Yukarida belirtilen nedenlerden 6tiirli, bolgede farki siireglerden etkilenerek sekillenen
fizik mekanlar gérmek, mimkin olmaktadir. Bu yiizden galismada bdlge, ¢ temel zona
ayrilarak incelenmistir.

2.2.1. YOL AKSLARI BOYUNCA OLUSAN YAPILASMA DESENI

Nazim plan ve uygulama imar planlar ile getirilen yapilasma katsayilan ve yogunluklar,
siire¢ icinde cesitli spekillasyonlarin da etkileriyle bolgeye yol akslar boyunca ve bant
halinde yansimigtir.

*FEVZI CAKMAK AKSI;
Bolgenin batisinda yer alan Fevzi Gakmak caddesi, Nazim plan kararlarinca 24m.
kesitinde olusturulmustur ve kuzeyde yer alan konut alanlan ile merkez Iiligkisini
(isyeri-konut iligkisi) saglamaktadir. Bu nedenlerden 6&tirli, metropol bitlinine hizmet
eden bir yol olmasina kargin, Altiparmak caddesi ile Fomara Meydanini bagdlayan, akim
yodunlugunun giiniin belirli saatlerinde zirve noktasina vardidi (trafik kaoslarnin oldugu),
kentici baglanti yolu fonksiyonunu yiiklenmistir. Daha sonra uygulama imar planlari
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kararlan ile getirilen yiiksek yogunluklar (H=24.50) ve fonksiyon cesitlenmesi (yonetim,
ticaret ve biro hizmetleri), bélgenin akim yogunlugunu daha da artirarak yakin gevresinde
yapllagma baskisi yaratimasinda etkili olmustur. Bu dogrultuda artan taginmaz degerleri,
cesitli spekilasyonlar ile yolun karsi yiizeyine yansiyip, hizli bir fonksiyon degisimini de
beraberinde getirmigtir. Ancak mevcut yapilarin élgek ve gabari agisindan, fonksiyon

cesitlenmesine izin veremeyecek diizeyde olmasi, catigmalara neden olarak yeniden

yapilasmay: gerekli hale getirmigtir. Bu siireg, yodunluk artiginin ve yiiksek yapilasma

katsayilarinin bir yansimasi olarak, yol aksi boyunca cok kath kamu tesislerinin ve
lojmanlarin yer aldig, fiziksel gevresinden farklilagsan bir dokunun, olugsmasinda etkili
olmustur. Sonunda, bolgenin batisinda, hizli bir sosyoekonomik yapi degisiminin
yagandid, altyapi standartlan, mdlkiyet ve bina kalitelerinin farklilagtigi bir kentsel doku
parcasi olugmustur. Ancak milkiyet yapisindaki catigmalardan dolayl, bu degisim
slrecinin bélge igine yaylmasi mimkin olmamis ve hizini kaybetmigtir.

*HASIM iISCAN AKSI;

Geleneksel kent dokusunun, zengin sivii ve anitsal mimari Ogelerin yer aldigi
Reyhan-Kayhan bolgesi, Nazim plan ile getirilen bu ana ulagim arterince (40m.)
parcalanmig ve buyilk olclude tahrip edilmistir. Yolun glineyinde kalan bdlge; Hanlar
Bolgesi'nin devami seklinde degerlendirilip, koruma amagh imar plani kapsami igine
alinmasiyla, yapillasma katsayillar, fonksiyon ve gabari agisindan cesitli kisitlamalar
getirilmigtir. Bu kisitlar, fiziksel ve fonksiyonel eskimeler (zamanin agindirici etkisi
nedeniyle) ile birlesince, bdlge bitiiniin de yenileme gereksinimleri dogmustur. Ancak
yenilemenin finansal boyutu ve glgligu, gergeklestirime sirecini de belirlediginden,
bolge " kdhneme" kosullari igin hazir hale gelmigtir. Yolun kuzeyinde ise; bu dokunun
buyik 6lgide tahrip edilmis kiiclk bir bolimi yer almaktadir. Aralarinda kot farkinin ve
40m. lik metropol bitliniine hizmet eden bir ulagim arterinin bulunmasi, dokuda ki
surekliligi yok ettigi gibi, tahrip etkisini de hizlandirmigtir. Tabi ki tahrip olayimin hiz
kazanmasinda, bolgenin kentsel sit olarak ilan edilmesi ve plan kararn getiriimemesi ve
zamanin-fonksiyon eskitici etkisine kargin yenileme olanaklarinin aranmamasinin da etkili
oldugu, bir gergektir. Tim bu etkilesimler dogrultusunda, kentsel sit alani hizla kigulmus
ve buglinki halini almigtir. Sonugta; Bdlgenin giineyinde ve merkez ile arasinda gegcis
teskil eden ReyhanKayhan altbélgelerinin, diistik yodunluklu yapilasma deseni yolun diger
yiizeyine de yansimistir. Her nekadar kisitlar var olsa dahi, Hanlar Bélgesi'nin biyime
talebi bu bolge izerinde (Reyhan-Kayhan koruma kapsamli imar plam etkisi ile)
yodunlagmigtir. Merkez fonksiyonlan 6ncelikle, bir tutunma boélgesi elde etmek igin
mevcut yapilara uyum saglamaya calismiglar, daha sonra da mekanda operasyonel bir
takim degisikliklerle tahrip ederek, kullanimlarina uygun hale getirmiglerdir. Bu durumda,
kentsel dokulardaki sureklilik zedelendidi gibi konut fonksiyonunun hizla
uzaklagtinimasiyla, kriminal bolge 6zellikleri tagimasi, kaginiimaz olmaktadir.

*TERMINAL VE CEVRESI;

Bolgenin, kuzey-batisinda yer alan terminal ile toplanma dagima noktasi haline gelmesi,
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yakin cevresindeki arsa potansiyel degderlerini ve fonksiyonlan hizla etkileyerek, fizik
mekanda doku degisikliklerine neden olmustur. Bu durumda zemin kat konut fonksiyonu
yerini buyik olcide terminal ile bitiinlesen oto tamirhaneleri ve yedek parca satig
Unitelerine birakarak, mekan kullanimini farklilagtirmigtir. Konut fonksiyonunun - ikinci yada
daha Ust katlara otelenmesi ve beraberinde diiseyde gelisme kosullarini gerektirmesi,
doku Ozelligini de degistirerek yeniden yapilanmayl giindeme getirmistir. Sonucta,
bdlgenin kuzey-batisinda, biribirini dik kesen yol dokusu (zerinde, kicgiik parselasyon
dizeni, digeyde geligen konut ve ticaret fonksiyonlarninin igice yasadi§i, betonarme yapi
sistemiyle olusan bir kentsel doku meydana gelmistir. Bu durumun olugmasinda, bolgenin
sure¢ icinde ve daha ge¢ bir zamanda, yapilanmaya agilmasinin da, etkili oldugu
unutulmamalidir.

*GAZCILAR AKSI;

Bolgenin kuzeyinde yer alan, " Kiremitgi " konut bdlgesinin doku 6zelligi ve yogunluk
deseni, Nazim Plan karari ile acilan 'Gazcilar caddesi’ ile bélgeye taginmigtir. Dolayisi ile
milkiyet yapisindan sosyal yapisina degin farklilagan bolge (izerine, bu degisim adapte
edilmeye cahgilmigtir. Sonugta, codu kez doku ile gatigan, 5+ gekme katli, betonarme ve
zemin katta yer alan ticaret fonksiyolarinin yer yer Ust katlara c¢iktigi, fizik mekani
zorlayarak olusan bir doku meydana gelmistir.

olay! bitiinleyecek olursak, kentsel bilyiimenin beraberinde getirdigi fonksiyonlar ve
metropol bitliniine hizmet eden ana ulagim akslari, Nazim plan ve uygulama imar planlari
kararlar ile farkh dozda bdlgeye taginmigtir. Dolayisi ile, yol akslan boyunca olusan ve
mevcut doku ile gatisan bu yeni doku, pargacil ve siireg iginde, gevreden soyutlanarak
gerceklestirilen imar planlan yansimasi olarak, fizik mekani sekillendirmektedir (Sekil.42).

2.2.2. i KESIMLERDE OLUSAN YAPILASMA DESENI

i¢ kesimlerdeki yapilasma deseni bilyilk dlgiide, kentlesme paralelinde meydana gelen
sosyo-ekonomik yapi degisiminin, fizik mekana yansimasi ile olugsmakta ve mevcut yapida
birtakim degigiklikler yaratmak ({izere, zorlayici olmaktadir. Alt bdlgeler bazinda,
biribirinden ¢ok farkli sosyal gruplarin yer almasi, fizik mekanda da farkllagmayi
beraberinde getirmektedir. Yol akslan boyunca meydana gelen yapilagma deseni ile
aralaninda ki temel farklilk birinin; sosyal ve ekonomik yapida meydana gelen
farklilasmalardan  kaynaklanirken, digerinin; pargacil plan kararlannin yansimasi ile
olusmasindan kaynaklanmasidir.
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*$EHREKUSTU VE GAZCILAR iG KESIMDE YER ALAN
GELENEKSEL DOKU

Geleneksel kent dokusunun yer aldiyi bu bélgede, yaklasik 900 hane yasamaktadir.
Ataerkil aile yapisinin bilyiik olglide hilkim sirdigu bolgede, ortalama aile ve hane
buyukligu oraninin (5+) diger bolgelere oranla daha yilksek oldugu gézlenmektedir.
Evlenen gocuklarin aile iginde kalarak, ayni parsel iginde (binaya yapilan gesitli ekler ile )
konumlanmasi, bu oranda ki yiksekligin nedenini de agiklamaktadir. Hizli kentlesme ve
nifus artigl sonucu, tanm topraklarinin-kentsel kullanimlara déniigmesi, ekonomik
faaliyetlerdeki degisikliklerin yanisira sosyal yapida da bir takim degisiklikleri beraberinde
getirmigtir. Ozellikle tanm sektdriiniin dnemini yitirerek, yerini sanayi sektériine birakmasi,
egitim ve gelir diizeyinde de farklilagmalari yaratarak, aile biyiikligi ve mekan kullanim
aligkanliklan biribirlerinden farklilasan sosyal gruplarn olusumunda da etkili olmustur. Bu
degigimin ilk etkileri, geng nifusun aileden ayrilarak kendine bir baska mekanda yer
segmesi sonucu, aile biylkliginin kigllmesi ile dikkati gekmektedir. Sonugta, orta ve
orta-Ust yag grubunun orani artarken, (genc¢ niifus orani hizl bir diiglis gdstermesine
kargin) bolge bitiininde cok c¢ocuklu ailelerin oranini yadsimak pek fazla dogru
olmamaktadir. Bu 6zellikler, geleneksel yerlesme dokusu ile birlegince;

- Kiiglik ve pargalanmig miilkiyet yapisi (veraset ve el degistirmelerle).

- 1-2 Kath yigma-kagir yapilar ve yer yer merkez fonksiyonlarinin etkileri ile betonarme ve
filiz (yukselme beklentisi iginde olan) birakmis yapilari,

- Miilkiyet yapisindan ve yaya ulasilabilirlik boyutundan kaynaklanan, dar-gikmaz sokak
dokusu,

- Parselin bir béliminiin bahge yada tanimsal faaliyetler igin kullaniimasi,

- Gelir-egitim diizeyinin dusikliglu yada bireylerin yasadiklan mekani kaniksamalan ile
gerekli onanmlarin gergeklestiriememesi ve parsel olgedinde gerceklestiriien yenileme
(yogunluk artigl) olaylar ile sadlik kosullarninin uygun olmadidi bir dokunun olusturulmasi
vb.

gibi, bir fiziksel doku olugmustur.

*FOMARA VE GEVRESI;

Genellikle, yine Bursa orijinlilerin yer aldigi bu bolgede, sosyal ve fonksiyonel degisimler
sonucu aile yapisinda meydana gelen parcalanmalar ile geng nifusun adirik kazandidi
gobzlenmektedir. Egitim diizeyinde ve beraberinde aktivite oraninda ki artig, gelir dizeyini
arttinrken, sektérel dagiimi da (hizmetler sektorii agirikli) farklilagtirmigtir. Bu  paralelde
(altbolgenin, sire¢ agisindan daha sonra olusmasi ile kentlesme ve kentsel blylime
kosullarindan etkilenerek olugsmasinin da etkili oldugu unutulmamalidir) olusan mekansal
doku 6zelliginde de farklilagsmalar gézlenmektedir.

- Organik olmayan, rijid miilkiyet yapisi,
- Ulagilabilirligin 6n planda olmasi ile olugan yol dokusu (diger doku ile farklilagan),
- 2-3-4 kath betonarme yapilarin ve 1-2 katl yima yapilarin yer aldi§i, yapim sistemi
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SEKIL 42 : CEVRE UYGULAMA IMAR PLANLARININ YENIi MERKEZ
UZERINDEKI ETKILERI
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cesitlenmesi,
- Dolaysi ile, mimari plan tipleri ve parsel iginde konumlanma farklar,
g6zlenmektedir.

Sonug olarak bolgede fonksiyon, yogunluk, bina niteli§i ve sosyo-ekonomik yapi
Ozelliklerinin biribirlerinden farklilagtigi iki temel doku (yol aksi ve i¢ bolgelerde)
olusmustur. Yol aksindaki dokuyu plan kararlannin yarattigi spekdlasyonlar
yonlendirirken, i¢ kesimlerde ki dokuyu biyik olglide biyime kosutunda
sosyo-ekonomik yapi degisimleri yonlendirmektedir. Ayrica bu iki dokunun yanisira, bir
"Gegis bolgesinden" de s6z etmek mimkiindiir. Bu bolge her iki kosuldan da farkli
diizeyde etkilenerek olusmustur ve iki 6zelligi de tagimaktadir (Sekil. 43).

2.2.3.GECIi$ BOLGELERI

*SEHREKUSTU VE REYHAN (KOHNEME KOSULLARINI YASAYAN BOLGE)

Yakin gevresindeki, hizli fonksiyon degisimleri ile miilkiyet yapisi ve sokak dokusunun
catisma halinde oldugu bu bélgede, merkez fonksiyonlarinin tahrip etkisi hiz kazanmigtir.
Yapi strikturiinde ve gevresinde meydana gelen gatismalar (bozulan gevre kosullari)
konut foksiyonunun hizla yerini terk etmesine yol agarak, gece yogdunlugunun birhayli
dismesinde etkili olmustur. Sirecin etkisi ile zemin katta ticaret fonksiyonlarinin yer aldigi,
Ust katlann ise, bog oldudu yapi gruplan olusmaya baglamistir. Bu durumda atil bir
kapasite ve ekonomik agidan kayiplarin yanisira, kriminal bolge 6zellikleri de yaganmaya
baglamistir.

*GAZCILAR GEVRESI (YOL AKSLARINDAKI DEGISIMLERDEN ETKILENEREK
KABUK DEGISTIREN BOLUM) ;

Yukarida belirtilen nedenlerden 6tiiri meydana gelen arsa potansiyel deder artiglari, yakin
cevreyi de etkisi altina almistir. Bu bdlgede;

- Kat adetlerinin artmasi,

- Yapim sisteminin degismesi,

- Konut ve ticaret fonksiyonlarinin birarada yer aldigi, ¢ok ailelik birimler,

- Fonksiyon gesitlenmesinin yol akslarinca bélge igine taginmasi,

gbzlenmigtir. Bu degigimler 6ncelikle, mevcut yapida bir takim operasyonlaria
gerceklestirilirken, olayin giderek daha da hiz kazanmasi ile yikilip yeniden yapilanmayi
gerektirmigtir. Parsel dlcedinde ve tek tek yapilan bu uygulama ve yogunluk artigi
paralelinde de i1gik ve havalandirma problemleri, mevcut doku ile uyumsuzluklar meydana
gelmistir. Konum &zellikleri nedeni ile her miilkiyetin farkl diizeyde etkileniyor olmasi doku
cesitienmesini getirirken, diger bolgelere de gegis teskil etmektedir (Sekil.43).
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Sonugcta bélge bitiini iginde gevre kosullarindan, farkli diizeyde etkilenmis olan sosyal
ve fizik gevreleri gérmek mimkiin olmaktadir.

3. YENIDEN YAPILANMA GEREGI VE ORTAYA GIKAN PROBLEMLER

Bursa'nin Metropoliten bir kent haline gelmesi ile merkez fonksiyonlarinda biiyime ve
cesitlilik ve gosterme gerekliligi de artmigtir. Ancak mevcut geleneksel doku izerinde ve
daha cok kiglk olcekli toptanperakende ticaret alt sektorlerinin yodunlastigi merkezin,
hinterlandina (metropoliten merkezin gerektirdigi) yeterli olamayacad: acgiktir. O halde
yonetim ve hizmetler alt sektorlerinin yogunlasabilecegi, gerekli sosyal-teknik altyapi
elemanlar ve ulagim iligkileri saglanmig merkezlere ihtiyag vardir. Bu nedenle, konumu
geregdi merkez fonksiyonlanni yiiklenebilecek yada bu konuda aday bir bolge olan "Yeni
Yerlesim Merkezi" bitiniinde ¢ok hizli bir fonksiyon degisim gerekliligi tartigimazdir.
Fonksiyon degisimi temelde iki yontem yada agamada gerceklestirimektedir.

1- Merkez fonksiyonlarinin gerektirdigi, mekan kullanimlarini elde etmek amaciyla yapi
striktiri ve niteliginin izin verdigi olclide tadilatlar yapmak (Kat arttinmi ve yapi i¢
konturlarinda yapilacak operasyonlar, onarimiar vb.),

2- Merkez fonksiyonlan ile mevcut yapi arasinda kesinlikle catigma hali s6z konusu ise;
yikilip yeniden yapilagarak, gerekli olan alan ve kullanim yogdunlugunu elde etmek.

Pek cok kentte yada merkezde her iki olay ayni anda ve ayni mekanda, meydana
gelebilmektedir (6nce uyum, sonra gatigma hali). Ancak, her iki ydnteminde olayr kent
makroformu ve getirecedi yodunluk artislarinin mekansal etkileri ile degerlendirmeden
gergeklestiriliyor olmasi:

1- Yapi striktirt
*fonksiyon
*yogunluk
2- Mulkiyet
3- Altyapi
problemlerini yaratarak, kent bitliniine yaymaktadir.

Yeni Yerlesim Merkezi bazinda da, ayni problemlerden dolay sirekli catigmalar
olmaktadir. Ozellikie miilkiyet deseni ve yapi strilktiiriiniin, birbagka fonksiyon kullanimi
icin uygun (ayrik, bahgeli ve yigma yapilar) olmamasi bir hayli etkili olmaktadir. Yine
miilkiyet yapisinin getirdigi doku 6ézelligi ve ulagim sistemi, Uzerinde yer alan yapi
niteliklerinde ki olumsuz kosullar ile birlegince, bolgede yeniden yapilagma zorunlulugunu
bir kez daha (ve Gnemini arttirarak) giindeme getirmektedir. ikinci béliimde de belirtildigi
gibi yeniden yapilagma siirecinin belilenmesinde iki yontem bulunmaktadir.
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1- Milk sahibi yada yerel taginmaz piyasasinda yer alan miteahhitlerce sire¢ icinde ve
biribirinden badimsiz olarak yeniden yapilasma yontemi ki, bu yontemde; yodunluk
artiglannin beraberinde getirdigi, sosyal ve teknik altyapi tikanikliklarn, mimari 6gelerde
uyumsuzluk ve santiye kent goriiniimii elde edilmektedir.

2- Organize edilmig bir yeniden yapilasma yontemi. Bu yontemin temelini bdlgenin bir
bitin halinde ele alinarak, makroform ile iligkilerin kurulmasi yolunda kamu denetiminde
arsa politikasi (bir anlamda) gidilerek, kisi-toplum ve kamu yararlarinin saglanmasi
olusturmaktadir.

Alt bolge bazinda yukanda belirtilien nedenlerden &tiirli birinci ydntem  kullaniimamig,
ikinci yoéntemi calistirmak gerekmigtir. Oncelikle bélgede yer alan ailelerin ekonomik
birikimlerinin, bdyle bir yenilenme siirecini baglatabilmek igin yeterli olmamasi, olay!
finansal agidan yiklenecek olan bir kurulusa (sermayeye) gereksinim duyurmustur.
Ancak, mevcut milkiyet sisteminin ¢ok kiigilk parcalara ayrilmig olmasi, Uzerinde yer
alacak fonksiyon ve yapi kullanim alanini gok fazla sinifamaktadir. Ayrica miilkiyet dokusu
beraberinde olusmus olan sokak dokusu (enkesit ve isik problerinden dolayi), daha fazla
yogunluk ve gabariye de kaldiramamaktadir. Tiim bu nedenlerden 6tiiri, yenilenecek olan
yapinin getirecedi defer artigi  maliyet-kdr dengesini kargilamadigi igin, finans
kuruluglannca tercih ediimemektedir. Bu durumda fiziksel ve fonksiyonel eskime sonucu,
yapi ve beraberinde arsa potansiyel degerlerinde de diisiigler olacaktrr. iste tim bu

nedenlerden 6tirii, organize edilmig bir yeniden yapilagsma modelinin uygulanmasi gerekli
hale gelmistir.

4. MODELIN BOLGEYE UYGULANMASI

4.1. SISTEM VE ORGANIZASYON

Organize bir arsa diizenlemesinin, yontem ve modelinin ne olmasi gerektigi
konusundaki yaklagimlara ikinci bélim iginde deginilmistir. Bu yaklagimlardan hareket ile,
Bursa Metropoliten alani merkez fonksiyonlarini yiiklenecek olan "Yeni Yerlesim Merkezi"
adh altbdlge de, Planci-Yerel Yénetim ve Finans Kurulugu gorev alanlarinin (yetki
sinirlarinin) belirlenerek, tim katilimeilar igin max. fayda elde edilmesi amagclanmistir.
Uygulamanin gergeklestirilebilmesi igin herseyden énce, yore halkinin katihim istegi ve
beklentisinin olmasi gerekmektedir. Bu amagla, yapilan tespit ve degerlendirmeler
sonucunda, halkin gok kesin bir beklentisinin oldugu gézlenmistir. Ulkede hatta diinyada
meydana gelen sosyal ve ekonomik yapi degisimleri, su yada bu sekilde yore halkina
yansimig ve bireylerin fizik mekan beklentilerindeki (yapi kuliamim alanlari, konfor kosullari
vb.), farkllagmalar dolayisi ile, katilim istedi de artmigtir. Tim bunlarin yanisira, yakin
gevrede meydana gelen yapilasma deseni ve yiiksek yogunluklar, beklenti diizeyini max.
cekmigtir. Toplumun ve Yerel Yonetimin, bdyle bir stireg igin hazir olmasi, yontemin
uygulanabilirliginin aragtinimasinda destek olmustur. O halde yontemin calistirilabilmesi
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igin U¢ temel girdinin organize edilmesi gerekmektedir. Bunlar;

- Miilkiyet desenine miidahale,

- Finansman ve sermaye gruplan,
- Orgiitlenme ve organizyon,
olarak tesbit edilmigtir.

4.1.1. MULKIYET DESENINE MUDAHALE

Milkiyet deseninin (100m. ile 300m. arasinda degisen biyiklikte) merkez
fonksiyonlarinin olusabilmesine izin verir boyutta olmamasi ve sosyal-teknik altyapi
elemanlarinda ki yetersizlik, milkiyet desenine miidahaleyi gerekli hale getirmistir. Bu
disiinceden hareket ile elde edilecek olan yeni parselasyon diizeninde, fonksiyonlarin
gerektirdigi buyUkliklere erigmek hedeflenmigtir. Yeni parselasyon dizeninin
olusturulmasindaki yasal girdi, "Suyulandirma” esasidir ve bu yontem ile yaklagik
1000-1500 m2.lik imar parseli elde edilmigtir. Ancak problem, suyulandirma esasindan
hareket ile olusturulacak olan yeni parselasyon diizeninin, mevcut parseller ile gatigsmasi
durumunda olacaktir. Bu nedenlerden 6tirt (lilkemizde ki 18. madde uygulanmalarinda
olugan problemlerde disiinilerek) kigik ve pargalanmig miilkiyetler, olugturacaklan fizik
mekan dikkate alinmak kaydi ile bir araya getirilerek, daha bilyiikk boyutta yeni imar
parselinin olusturuimasi ve her parsel sahibinin miilkiyeti oraninda ingaat hakkina (yatay
kat mulkiyetine) sahip olabilmesi hedeflenmigtir. Bu yontem ile en kiiglik parsel sahibinin
bile haklarinin  korunmasi, temel ilke kabul edilmistir. Yaklasik 1000-1500m2.
biylkliginde olusturulan yeni imar parsellerinden, kamu donatim paylarinin terk yolu ile
elde edilmesi de mimkin olacaktir. Sonugta, parcalanmig grift milkiyet yapisinin neden
oldugu problemleri ¢gozmek amaci ile, olusturulan yeni imar parselleri ile, (fonksiyon
degisikligi ve yodunluk artiginin beraberinde getirdidi yeniden yapilagsma deseni) olusan
ve eskiye oranla, ¢cok yilksek olan tasinmaz de@er artigi, Kamu-Milk sahibi-Finansal
kurulug tarafindan paylasiimaktadir. Bu yolla kisi-toplum ve kamu yaran elde edilirken
daha o6nemlisi, sadlikh bir kentsel bilyiime icin gerekli olan, fizik mekan elde edilmektedir
(Sekil.44).

4.1.2. FINANSMAN VE SERMAYE GRUPLARI

Bilindigi gibi, herhangi bir Gretimin gerceklestirilebilmesi igin, toprak-emek-kapital
bilegenlerine gereksinim duyulmaktadir. Bu ilkeden  hareket ile gergeklestiriimesi
hedeflenen yeniden yapilagsma diizeninde, toprak girdisi ile milk sahibi tretime katkida
bulunurken, finans érgitiiniin de, sermaye ve katkida bulunmasi gerekmektedir. Ancak,



106

FTVHVANN ININISIA LIADTIOW : v IN3S

(R ET14

[ L Y
Asn DS TE T

S
({44} L T T O )

()
Ny Y
LYYSny Qn 13suve
“oeii TSI

& 4 . 07 ‘ON QoOX YOV NVd s : &
8TC o' waw Wt . oS/t X300 RVTINSON YNV I 3A INIZNA MNOASYTISE™ N3IA Ny TS0

i €LL ‘ON V14Vd TVHISYCOWA INY Tled HVYTV] YFYYTIOYDAN Iy INZIN
% “ YA 492 ‘ON Suda NIV ISSHAICENEE 12V INYIEYS O “X/StiOE}




107.

finansmani  harekete gegirecek ve tesvik edecek bir takim araglara da gereksinim
duyulacadi aciktir. Bu araglardan en 6nemlisi, kér elde edilebilecek bir biyiklik ve
yodunlukta, ingaat hakkidir. Diger yandan, Bursa Metropoliten Alan kentsel
fonksiyonlarinin sikismasi nedeniyle yeni ingaat alani elde edemeyen bu kuruluslar igin, bu
oranda yogun yapilagma hakki, kendiliginden tesvik edici olacadina inaniimaktadir.

4.1.3. ORGUTLENME VE ORGANIZASYON

Finans 6rgiti yada yapim sirketi ile miilk sahibi arasinda ki denge ve organizasyonlarin
saglanmasinda, devaminda elde edilen yatay kat miilkiyetlerinin dagmimasinda, bir
orgltlenmeye gerek duyulmaktadir. Konunun milkiyete ve kentsel bilylimeye dayali
olmasi, olayl spekiilasyona agik hale getirdigi icin, Yerel Yonetimin olayin her agamasina
belirli bir bilincle katiimasi ve denetleyici bir rol yiiklenmesini de gerektirmistir. Olaya hiz
kazandirmak ve Yerel Yonetimi uygulamada bir miilk sahibi olarak yer almasini (Atesleyici
bir rol yiiklemek amaci ile ) sadlamak amaci ile, mevcut kadastral yollarin (plan catkisinin
gerektirdigi durumlarda) kamuya ait ingaat alanina doénisturilmesi de bir arag
olabilecektir. Bir milk sahibi gibi Yerel Yonetimin olayda yer almasi denetim ve
orgutlenmenin saglanmasinda etkili olacaktir. Bu amagla, Bursa ili Osmangazi Yerel
Yonetiminin, kesin bir destegdi elde edilerek uygulanabilirlik diizeyi arttinlmigtir.

4.2. FiZiK MEKAN OLUSUMU VE YAPILASMA KATSAYILARI

Daha 6nce tanimlandidi gibi taginmaz deger artiglan, arsa potansiyel de@erleri ve yapi
degerinde meydana gelen degisimlerden kaynaklanmaktadir. O halde, kentsel bilyime ve
yakin gevrede meydana gelen etkilesimlerin yanisira bdlge iginde taginmaz degerini
belirleyen; fonksiyon, ulasim iligkisi ve yapilagma katsayilarinin cazip hale getirilmesini
gerektirmigtir. Bu distinceden hareket ile yapilan calismada, biryandan beklentilere cevap
verirken, diger yandan merkez fonksiyonlarinin gelisme gosterecedi sagdlikhi bir kentsel
cevre elde edilmesi hedeflenmistir.

4.2.1. BOLGELEME VE FONKSIYON YER SECiMi
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Merkez kullanimlarinda ki gesitlenme, yilksek yapilanma yogdunlugu ve ulagilabilirlik
gereksiniminden hareket ile;

- Yapi taban alani kullanimlannin max. diizeyde yer almasi,

*Merkezin yarattigi yogunluk artigi,

*Merkez fonksiyonlarinin taban alani kullanim biyuklaga,

*Mevcutta yer alan miilkiyet yapisinindan hareket ile

olusturulan Yeni Merkez parselasyon diizeni iginde terk

oranlarinin arttinimamasi amaci ile,
- Arag ve insan akimlarinin yogunlasmasi nedeniyle, ulagilabilirlik diizeyinin max. diizeyde
saglanmasi,
- Beklenti ve arsa potansiyel deder artiglarinin yapilagma (izerindeki etkisini bolge butini
icinde gerceklestirerek, sivil ve anitsal mimari dgeler (izerindeki yapilagsma baskisini
azaltmak,
amaglanmigtir. Bu yontemin izlenmesiyle, gergek anlam da korunmasi gereken Ggelerin
tahrip edilmesini de engelleyecedi dustnulmektedir. Bolgenin adirikli olarak merkez
fonksiyonlarini yikleniyor olmasi, ticaret ve biiro hizmetlerinde yogdunlagsmay! da
beraberinde getirmigtir. Ancak merkezin  kriminal bir bolge olmamasi amaci ile
sosyo-kiltirel fonksiyonlara da agirlik verilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, sivil ve anitsal
mimari 6gelere adi gegen fonksiyonlarin yiiklenmesi, sosyal yagama katkida bulunmalarina
neden olurken, diger yandan da de@er artiglari sadlanarak, yok ediimelerine engel
olunabilecedi duslnilmistir.

4.2.2. ULASIM VE HAREKETLILIK

Ulagim ve hareketliliin, taginmaz deger artiglan izerinde ki olumiu etkisi tartigiimaz
olarak kabul edilmektedir. Ancak bu hareketlilik kaoslara dénusuyor ise, blyuk dlglide
fonksiyonlarin uzaklagsmasina neden olacad icin taginmaz deger artiglarinda da olumsuz
birtakim degisimleri beraberinde getirecektir. Bu nedenle, bdlge de yaratilacak olan olan
arac ve yaya akim yodunlugu, metropoliten ulagim sistemi ile baglanti kurulmasi
gerekliliinden hareketle, giiniin zirve saatlerinde yaratilacak olan akim yodunlugunun,
bolge iginde kademelenmeler ile eritilerek akima katiimasi, hedeflenmistir.

- BIRINCI DERECE ANA TRAFIK ARTERI; 18m. kesitinde olugturulan bu arter Gazcilar,
Fevzi Gakmak ve Hasim iscan caddeleri arasinda kontrollii bir baglanti olusturarak,
metropoliten ulagim sistemi ile iligkileri saglamaktadir. Bélge butiini icinde ana dagitici
rolil tistlenen yolun, miimkiin oldugunca akici ve kesintiye ugramadan, fonksiyon lekeleri
arasinda ki iligkileri saglamasi amagclanmigtir. Direkt olmasa da kath otopark sistemleri ile



7 _\
& e &
4 fae
r FRY> \\
O A v,
S
&
PN : \
u
S
R > y e
J £ 7/ =
il b4 S
9 B R
. B ¥ gt S
i, - U2 L U
o - A= U a )
(i~ > Y, { O w
e N . o 4 o /
v =1 QD Cy 2
)y S.x
: soY
X9

'I_l/ DAKAJ

SEKIL 45 |ULASIM KADEMELENMESI







109

S$EKIL 46 ANA YAYA ARTERI VE FONKSIYON ILISKISI .

FOMARA

KATLI
OTOPARK

COKAMACLI
SALON

P A

T BURR-
HIZMETLERI

ESNIKURUM VE
S-VER|S BiRIM.

¥

ARMAK | ‘ ; :
"AD. | REYHAN-KAYHAN LA GIM [SCAN

MERKEZ GECIS ZONU CAD

KONUT VE
BURO HIZMETLERI

CARS! VE,
ALISVERIS
MERKEZLERI

SAQTIRMA
KONJT BURQO ‘ %{%ELERI
I A_ Sivil mimari orneklerine ylklenecek Turi_

zim tonksiyonuna hizmet edebilecek ka.
feterya ve oturma birimleri.

B_ Sokak kahveleri

C. Camii, maulasim arterleri ve oturma

hirimlerinin yer aldig1 odek-baslan—
gic noktasi olacak meydan,

D_ Oturma birimlerinin yer alabilecedi

ycya dolasim mekeni.

. Cok amagli salon ve turizm fonksi

yonuna hazirhk mekani,

F . Perakende cls-veris birimleri ile

bitinlesen aviu ve oturma koseleri

G. Anitsal mimari ogeler,



110.

lligki halinde olmasi, zirve saatlerinde yogunlasan bu akimlarin kisa siirede ulagim
sistemine katiimasini saglamak amacindan kaynaklanmaktadir.

- IKINCi DERECE TRAFIK ARTERI; 12m. ile 10m. kesitinde degisen bu arter, miimkiin
oldugunca alt bélgeler icinde dolagip, otopark baglantilarini saglamasi ve ulasilabilirlik
boyutunu arttirmasi amaci ile olusturulmustur. Bu nedenle de siirekli kavsak ve kurplar ile
trafik akig hizinin kontrol edildidi bir servis yolu niteligine blriinmustr.

- UCUNCU DERECE TRAFIK ARTERI; Giiniin beliri saatlerinde araglann kontrolli
olarak girebildigi 7m. ile 9m. kesitinde deg@isen bu yollar, biyiik olgiide servis ulagimi ve
otopark giriglerine hizmet vermektedir.

- OTOPARKLAR; Bolgenin yiklendigi fonksiyonunun gerektirecegdi yiiksek arag
sahipliligi beklentisi, otopark standartlarini bir hayli yikseltmistir. Ancak yapi taban
alanlannin blyukligi ve ona kargin milkiyet sisteminin kicikligi zemin kotunda bu
ylizeylerin elde edilebilmesine olanak tanimamigtir. Bu nedenlerden 6tiirii otoparklar;

1- Zeminde yer alan otoparklar,
2- Zemin altinda (birinci ve ikinci bodrum) yer alan otoparklar,
3- Katli otoparklar,

sinflamalar ile olugturulmustur.

Zeminde yer alan otoparklar, % 35'i agmayan terk oranlan ile elde edilmistir ve blyiik
Olglide ziyaretgilere hizmet vermektedir. Dider otoparklar, mekan ve elde edili
yontemlerinde ki problemlerden &tiirli, zemin altinda ve 6zel miilkiyette kalarak elde
edilmesi dusunulmastdr.

- ANA YAYA ARTERI; Hanlar Bolgesi ile "Yeni Yerlesim Merkezi" ni birlegtiren bu arter
8m. ile 15m. arasinda farklilik gésteren bir kesite sahiptir. Ticaret fonksiyonlarinin yanisira,
sivl ve anitsal mimari Ggelere yiiklenebilecek olan sosyo-killtiirel fonksiyonlara da
erigebilmeyi sadlayan bu arter, yaya adirlikli yogun bir sirkiilasyona sahip olacaktir. Bu
nedenlerden 6tirdl, arter boyunca meydanlar, arkatlar ve siipriz mekanlar olusturuimasi
hedeflenmistir.

- ERISME YOLLARI; Aviulara gegcis ve yapilara erigmeyi sadlayan bu yollarin kesiti (yapi
yliksekliklerine bagh olarak) 5m. ile 7m. arasinda degdismekte ve yanlizca yaya kullanimi
esas alinmaktadir (Sekil.45-46).

Sonug olarak, merkez fonksiyonlarinin gerektirdigi ulagim iligkilerinin arag ve yaya
boyutlan ile distinilerek yaratilan fizik mekanda, taginmaz deger artig oranlarinin hiz
kazanmasi kaginiimaz olmaktadir.

4.2.3. YAPI YOGUNLUKLARI VE KATSAYILARININ MEKANSAL DAGILIMI



Her milkiyete kendi biyukligl ile orantih olarak (Net yapilagsma katsayisindan,
KAKS'tan hareket ile) yatay kat miilkiyetine sahip olmasi ve her bir milk sahibinin
hakkinin korunmug olmasi, yontemin esasini tegkil etmektedir. Yontemin esasini
zedelememek kosulu ile ;

1- Merkez fonksiyonlarinin beraberinde getirdidi yiiksek taban kullanimi ve diseyde
gelisme modeli, TAKS kullanimlarinin 1.00 olmasini gerektirmisgtir.

2- Yogunluk degerlerinin fizik mekana yansimasi ile olusan yiiksek yapilar mekani
daraltmamak amaci ile arka avlulara gekilmistir. Bu nedenle zemin ve +2 kat yogun ticaret
fonksiyonlarina ayrilarak 3.00 KAKS tam olarak kullanimigtir. 3- Biro hizmetlerinin yer
aldigi ve dugeyde gelisen yapilar ise net 2.00 KAKS kullanarak, fizik mekani
sekillendireceklerdir.

4- Fizik mekanin sekillendiriimesinde, dil-tislOp birligi, mimari 6gelerde uyum ve aviularda
surekliligin saglanmasi amaci ile, mimari avan projelerin Yerel Yonetimce denetlenmesi
gerekmektedir.

Sonugta, fonksiyon cesitliliginin, ulagim iligkilerinin ve yiiksek yapi yodunluklarinin
gerceklestirildigi fizik mekanin, merkez fonksiyonlarini yiiklenerek Metropol bitiinine
hizmet vermesi, tasinmaz deder artiglanni sadladi§i gibi, sire¢ iginde ¢okinti ile
kargilagabilecek bir boélgenin yeniden canlandinimasinda da bir hayli etkili olacaktr.
Ayrica, kigi-toplum ve kamu yararinin sadlanabilecegi bir kentsel gevre elde edilebilmesi
mimkin olacaktir (Sekil.47).

5. TASINMAZ DEGERLENDIRME YONTEMLERININ BOLGEYE UYGULANMASI

ikinci béliimde modelin tanitimda belirtildigi gibi taginmaz degerlerinin saptanmasin da,
Oncelikle taginmaz dederini saptayan yapi ve arsa potansiyel de@erlerinin ayr ayn
saptanmasi gerekmektedir. Bu amagcla, arsa potansiyel degerlerinin saptanmasinda
karsllagtirma yontemi, yapi degerinin saptanmasinda ise, maliyet ve gelir yontemleri
kullaniimgtir.
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* VERILER;

* Arsa;
Konum ; Doganbey Mahallesi, Cifte
Finn Sokag
Buyukluk ; 100 m2.
Birim m2. degeri ; 60.000 TL. (Osmangazi yerel
yonetimi, vergi matrah cetvelleri)
* Yapi;
Fonksiyon ; Konut
Kat adeti =2
Yapim cinsi ; Yigma-yarn kagir.
Yas ; 20 yil.
Kalan émiir ; 15 yil.
Asinma pay! ; % 25 (iTO. Yayinlar)
Birim m2. degeri ; 71.100 TL. iTO:Yayinlari) Biiyiikliik ; 60 m2.

Amortisman faiz orani ; % 3 (ITO:Yayinlar. No: 1988/31)

Onanm maliyetleri  ; Hafif--- 3.879 m2. /TL.
Orta --- 20.446 m2. /TL. (Madran,E. s-299)
Agir --- 51.397 m2. /TL.

Konut kira getirisi ; 200.000 TL.

Ticaret kira getirisi ; 500.000 TL.

* Banka faiz orani ; % 57 (Ekonomik Bilten. 1990.s-21)

5.1. MALIYET YONTEMI

Arsa potansiyel degeri = 60.000 x 100 = 6.000.000 TL.
Yapi degeri = Birim maliyet x buyuklik - aginma payi
71.100 x 120 - 2.133.000
= 6.399.000 TL.
TOPLAM TASINMAZ DEGERI = 12.399.000 TL.
A. ONARIM (adir onanm) = 51.397 x 120 = 6.167.640 TL.
B. YENIDEN YAPILASMA ;

B1. FONKSIYON VE YAPIM SISTEMi DEGIiSiMi ILE YENIDEN YAPILASMA;
Yapi ticaret fonksiyonuna déniigiiyor ve betonarme yapim sistemi ile yapiliyor ise;
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Asinma pay! ; % 4
Birim m2. degeri ; 159.800 TL.

Arsa potansiyel dederi = 6.000.000 TL.

Yapi degeri 150.800 x 120 - 767.040

18.408.960 TL.

TOPLAM TASINMAZ DEGERI = 24.408.960 TL.

ELDE EDILEN DEGER ARTISI = % 50,79

B2. FONKSIYON VE KAKS DEGISIMI ILE YENIDEN YAPILASMA

Yeni Yerlesim Merkezinde, plan karan sonunda getirilen KAKS degeri net 5.00° dir.

Arsa potansiyel degeri = 6.000.000 TL.

Yapi degeri = 159.800 x 500 - 3.196.000
= 76.704.000 TL.

TOPLAM DEGER = 82.704.000 TL.

DEGER ARTISI = % 85 (Birinci uygulama)

% 70.49 (ikinci uygulama)

5.2. GELIR YONTEMI

Net yapi gelir payi = 4.800.000 TL.

V Katsayisi = 0.65

q = 0.97

p = 0.57

n =15yl

Yapi gelir degeri = Yapi gelir pay! x V katsayisi
= 4.800.000 x 0.65
= 3.120.000 TL.

Arsa degeri = Toprak karsiidi x Faiz orani
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= 6.000.000 x 0.57
= 3.420.000 TL.

TOPLAM TASINMAZ DEGERI = 6.540.000 TL.

A. FONKSIYON VE KAKS DEGiSIMi ILE YENIDEN YAPILASMA

Yapi gelir pay = 36.000.000 TL.

Yapi gelir degeri = 36.000.000 x 0.65
= 23.400.000 TL.

Arsa degeri = 3.420.000 TL.

TOPLAM TASINMAZ DEGERI = 26.820.000 TL.

Deger artigi = % 98
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6. SONUG

Mevcut durum da arsa ve yapi degerlerinin biribirine ¢ok yakin yada arsa potansiyel
degerlerinin yiiksek cikigl, yenileme geregini ortaya koymaktadir. Yenileme olgeginin
tespiti amaci ile yapilan hesaplamalar sonunda, 6.167.640 TL. olarak beliflenen onarim
maliyetine karsilik, elde edilen 2.133.000 TL. ’lik deder artigi (aginma payina karsilik),
yeniden yapilanmayl giindeme getirmistir. Birinci ve ikinci bolimlerde belirtildigi  gibi,
fonksiyon ve yapilasma katsayisi (KAKS) yapi deger artisinin temel belirleyicilerindendir.
Konut fonksiyonunun, yerini ticaret fonksiyonuna birakmasi sonucu (ayni KAKS'si
korumak kaydi ile), % 50.79'luk deger artigi elde edilirken, yeni KAKS ile yapilagma
sonucu % 85 ve hatta % 98'e varan deger artiglan elde etmek mimkiin olmustur. Bu
durumda, yeniden yapilasma kacginilmaz olmaktadir.

Sonugta elde edilen deder artiglan, sirecin baglatimasim kosullandiracaktir. Ayrica
ortak fayda esasina dayali olarak, kentsel bliylimenin mekan talebine yanit verebilen bir
fizik mekan elde edilecektir.



7. KAYNAKCA

1. Madran, E. ; Mimari Mirasin Belgelenmesi ve Fiziksel Plan
Ozgéniil, N. Araciligi ile Korunmasi Sonucunda,._Yeni Konut
Gokee, F. Sorununa getirilecek ¢éziimler. ODTU. Mimarlik
Fakdltesi, Restorasyon Anabilim Dali. s-299.

2. Ekonomik Biilten. 21-27 Mayis 1990. s-21.

3. istanbul Ticaret Odasi Yayinlari. No. 1988/31

4. Osmangazi Yerel Yonetimi, Taginmaz vergi matrah cetvelleri.
5. Yildiz Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bolge

Planlama Béliimii, Déner Sermaye Isletmeleri Planlama Grubu
Galigmalar.



T¥9,

D- SONUG VE DEGERLENDIRME

1. BURSA iLi OSMANGAZI YEREL YONETIMi, YENi YERLESIM MERKEZI
ALT BOLGESI DUZENLEME GALISMALARI IGIN ONERILER

Kentlesme ve kentsel bilyiime olgusu, sosyo-ekonomik ve fizik mekan agisindan hazir
olmayan az gelismis (lkelerde, 6nemli problemlere neden olmustur. Cesitli kent
tanimlarinda da verildigi gibi kentin, biribirinden gok farkl mekan kullanim aligkanliklari,
gelir ve egitim diizeyine sahip toplumsal katmanlan biinyesinde barindiryor olmasi,
beraberinde fizik mekan kullanimlarinda da farklilagmalar gerektirmistir. Sorunun temeli
bu noktadan itibaren baglamaktadir. Ozellikle {ilkemizde var olan toplumsal katman ve
ekonomik faaliyetlerin, yer aldiklan fizik mekani kendi ihtiyaglan dogrultusunda yeniden
dizenlemeye galigmalan sonucu, mevcut yapi ve mekan stoklarinin
degerlendirilemeyerek, planli yada plansiz bir sekilde yok edilmesi ile karsi karsiya
kalinmigtir. Bu durumda, eski kent mekanlan zerinde, sivil ve anitsal mimari 6geler ve
doku Ozellikleri hizla tahrip edilmistir. Olayin temelinde, toplumsal ve ekonomik yapida ki
hizli degisim ve de@er yargilannin, mevcut fizik mekan ile catismasi yatmaktadir.
Catigmalar sonucu tasinmaz degerinde arsa potansiyel dederi lehine meydana gelen
degisimler, bu hizh mekansal kullanim degisimini daha da, motive etmistir.

Bu bdlimde sonuglar; giris bolimiinde saptanan varsayimlarin irdelenmesi,
olusturulan model ve planlama yaklagimi sonuglan ve bu dogrultuda, Bursa ili Osmangazi
Yerel Yonetimi, Yeni Yerlesim Merkezi alt bolgesi bazinda, getirilen diizenleme caligmalan
igin, dneriler olusturmaktadir.

1.1. VARSAYIMLARIN IRDELENMESI

Calisma icinde hedeflenen, arsa potansiyel deder artiglarinin ydnlendirdigi, yeniden
yapllagsma gereginin var oldugu eski kent mekanlarnnda, organize edilmis bir
Planlama-Tasarlama modelinin geligtirilerek, Bursa ili Osmangazi Yerel Yonetimi, Yeni
Yerlesim Merkezi alt bolgesinde uygulanmasi ile, elde edilen sonuglar, girig bolimiinde
saptanan varsayimlari, biiyiik dlglide dogrulamigtir.

- Yeni Yerlesim Merkezi alt bolgesinde, kentsel bilyiime ve beraberinde
toplumsal-ekonomik yapi degigimleri, mekan kullanimlarinda farkllagsma ve catigmalan
meydana getirmistir. Bursa ili'nin metropoliten kent ve merkez fonksiyonlarini yliklenmesi
sonucu, Hanlar Bolgesi olarak belirtilen geleneksel merkezin yerini, uzmanlagmis ve
cesitlenmis bir merkeze birakma geredi, kaginlmaz olmustur. Bir yandan, mevcut
merkezin kuzeyinde kalan bu bolgenin merkeze teget konumlanmasi, ana ulagim arterieri
ve yodunluk bdlgeleri ile gevrelenmesi nedeni ile ulagilabilirlik, mal-insan akimlarinin
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kesigiyor olmasi, diger yandan da merkezin topografik kosullar ve doku 6zellikleri nedeni
ile diger yonlerde biyime olanaklarinin bulunamamasi, bolgenin odak noktasi haline
gelmesine neden olmustur. Didger kentsel yerlesmelerde de sikga gorildugu Uzere,
fonksiyon ve beklentilerde ki farkllagmalar, toplumsal-ekonomik ve fizik mekanda da
farklilagmalara neden olmustur. Bu farklilagmalar eski kent gekirdeginin geperinde, dusik
gelir grubunun yer sectigi bir konut bolgesi olan bélgenin, hizla merkez fonksiyonlarini
yuklendigi ve bu dogrultuda, doku 6zelliklerinden kaynaklanan pek gok gatigmalara sahne
oldugu, goérilmistar.

- Kuramsal bazda da verildigi gibi, mekan kullanimlarinda ki farklilagmalar ve artan
yapillagma baskisi ile olusan "Beklenti" (lilke ekonomik kosullarina badh olarak) taginmaz
deger piyasasi icinde ki, artiglara neden olmustur. Bu artiglarin temelinde, arsa potansiyel
degerlerinde ki artiglar yatmaktadir. Bu durumda, arsa (zerinde ki yapinin deger
kaybederek yenileme geregdi belirmektedir.

- Sonucta verilmesi gereken en 6nemli karar, bakim-onarm yolu yada yeniden
yapllanma yolu ile, arti deder elde etme tercihidir. Kisaca, maliyet ve yararlarin test
edilmesi geredi s6z konusu olmaktadir. (Burada ki, yararlar deder artisi gibi somut ve
kentsel mekan agisindanolusan tercihler gibi, soyut ve géreli olmaktadir.)

1.2. MODELIN ISLERLIGININ IRDELENMESI VE GALISMA ILKELERI

Kentlesme-kentsel biiylime olgusunun, toplumsal-ekonomik-fiziksel gibi pek ¢ok girdi
dogrultusunda olugmasi, ¢ok dinamik olmasi, olusturulacak model ve planlama
yaklagiminin, esnek-cgesitli ihtiyaglara cevap verebilir olmasini gerektirmektedir. Bunun
icinde, bilgi toplama analiz ve sentez caligmalan gerceklestirilerek, mevcut
mekan-gelecekte  sekillenecek mekan (sosyal-ekonomik ve fizik) arasinda, kentsel
buyime ile degisen istemler, mekan tercihleri dogrultusunda, karar verilmesi
gerekmektedir. Bu durumda maliyet ve yararlar s6z konusu olmaktadir. Konunun insan ve
kent gibi cok degisken olmasi, yararlar konusunda kesin  dogrulara varmayi
engellemektedir. Buna kargin maliyetlerde de, iki boyut s6z konusudur, ekonomik maliyet
+ sosyal maliyetler, sonugta olayin Dbir matematiksel olgu olarak
Olcllebilmesi-tartilabilmesi pek fazla gergekgi olmamaktadir.

Bu distincelerde hareket ile olusturulan planlama yaklagiminda; Gereklilik-zamanlama
ve maliyet boyutu lzerinde durulmustur. Modelin uygulanabilmesi igin, ikinci bolimde
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