Kentsel Donlisiim:

Yeni Yaklasimlar ve Yenilik¢ci Modeller

A. Faruk G¢

Yerel yonetim se¢imlerinin tizerinden ¢ok
L kisa bir siire gecti. Se¢im kampanyalarinin
en ¢ok s6zii edilen kavrami “kentsel doniigiim
projeleri” (KDP) oldu. Kimi, kavrami sokak ve
vap!1 ol¢eginde restorasyon, yenileme; kimi ise
mahalle 6l¢eginde doniisiim olarak kullandi.
Baska bir deyisle, gﬁnﬁmﬁiﬁn moda kavrami ve
sthirli sozctigii her bagkan adayinin giindemin-
de oldu..

Yeni baskanlar, kentsel doniisiim kavrami
cergevesinde yeni proje hazirhklarina basladilar
bile. Acaba, belediye yoneticileri, sik kullandik-
lan ve giindemlerine aldiklar1 KDP’lerin ger-
ceklesmesinde ne tiir sorunlarla kargilagacaklar-
dir?

Birincisi, miilkiyet yapisi ile ilgilidir. Kentle-
rimizde, kentsel arsa ¢ok hisseli ve imar parseli
kiiciiktiir. Ayrica, kat irtifakli miilkiyet yapis: da
dikkate alindiginda, miilkiyet yapisi farklilag-
makta ve ruhsatsiz yap: ¢oklugu nedeniyle de
ortaya fiili durumlar gitkmaktadir.

Tkincisi, arsa sahiplerinin ekonomik kosulla-
rnin yetersiz olmasi, bina bakim onarimi ve
proje yatirimu igin yeterli kaynaga sahip olma-
malar veya ikincil finans kaynaklarina ulagama-
malaridir.

Ugiincii sorun, planlama sistemidir. Donii-
siim alanlarindaki problemlerin, karmagsik yapi-
da olmasi nedeniyle klasik imar plani anlayis ve
imar mevzuati, sorunlar ¢6zmeye yetmemekte-
dir.

Dardiinciisii, karamsal yap: eksikligidir. Ku-
rumsal yatinnmcilarin yeterli sayida olmamasi,
bireysel tiretim bigimlerini yayginlagtirmis, bu
vapi1 da kayit disi ekonomiyi yaratmugtur.

Besincisi, sorunlarin ¢6ziimiine iliskin yasal
diizenlemelerin olmamasidir. Ornegin, kentle-
rimizde, son 25-30 yillik siire¢ i¢inde yasadig:-
miz, yeni yerlesme ya da toplu konut projeleri,
klasik imar mevzuati ¢ercevesinde planlanmig ve
proje iiretilmistir. O nedenle, birbirinden farklt
olmayan kentsel doku ve mimari yap: tiretimi
gerceklesmistir.

Sonuncusu, belki de en 6nemlisi ise proje fi-
nansmani yaratma kapasitesidir. Bugiine kadar,

yatinm finansmani, proje gelistiren ve yatirimi
yapan kesimler tarafindan yaratilmigtir. Bunlar,
daha ¢ok rant odakli ya da gayrimenkul odakl
olmustur.

KDP’lerin gerceklesmesinde, yukarida belir-
tilen sorunlarin ¢6ziimii zor oldugu ve uzun bir
siire gerektirdigi i¢in ortaklik, uzlasma, deger
paylasimi, proje finansmani kavramlarini igeren
proje gelistirme kavramlar biiyiik 6nem kazan-
maktadir.

Basta Istanbul olmak iizere tiim kentlerimiz-
de asagida belirtilen ana sorunlarin ¢6ziimii igin

- KDP’lerin uygulanmasina gereksinim vardir:

— Mahalleler arasi fiziki, sosyal ve ekonomik
tarkliliklarin azaltilmasi (kentsel yoksulluk ve
sosyal diglanma),

— Yap1 yogunlugunun azaltilmas,

— Deprem zarar riskinin azaltilmast,

— Kentsel standartlarin yeniden ele alinmasi,

— Is potansiyellerinin yaratilmas.

KDP’lerin tasarlanmasi ve gerceklesmesi igin
dort 6nemli kriter bulunmaktadur:

— Vizyon,

— Yeni bir yaklagim,

— Proje ortakligy,

— Yenilik¢i model ve yaklagimlar.

1. Vizyon
Biiyiik 6lgekli KDP’ler, orta ve uzun vadeli sii-
regleri kapsayan bir vizyon icermelidir. Gelece-
gin tasarimini ya da gelecegin yasam bi¢imini
ortaya koyan projelerin, hedef ve amaglarini be-
lirleyen bir vizyonu olmahdir.

Vizyon dogrultusunda olusturulan stratejik
kararlar, projenin gelecegi ve uygulanabilirligi
i¢in ¢ok 6nemlidir.

2. Yeni bir yaklasim
KDP’lerin, bilinen klasik planlama ve proje ge-
listirme anlayis1 ile gerceklestirilmesi miimkiin
goziikmemektedir. Yeni yaklasimda esas, uzlas-
maya dayali, genis tabanl katilimin saglandig:
ortamlarin yaratilmasi olmahdir.

Kisaca, kamu, 6zel ve sivil sektorlerin strate-
jik aktorleri, kentsel doniisiim stratejilerini bir-
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likte gelistirmek zorundadir. Stratejik isbirligi,
ulusal diizeyden mahalle diizeyine kadar, yatay
ve dikey iliskiler ¢ercevesinde ve farkli olgekler-
deki yonetisim bigimi ile kurulmahdir.

KDP’ler, dogast geregi, uzlasma gerektirir.
Uzlagma, miilkiyetin ve degerin proje bazinda,
bir araya getirilmesi ve paylagilmasi esasina da-
yanmaktadir. Bu nedenle, kentlerimizde, donii-
siimiin gerceklesmesi i¢in basta miilkiyet prob-
lemleri olmak tizere, 6nemli sorunlar1 agagida
belirtilen ii¢ temel anlayisla ¢6zmek gerekmek-
tedir:

— Cok aktorlii ortakliklar (kamu-6zel sektor
ve sivil orgiitler, yerel topluluklar),

— Yukaridan agag: orgiitlenme yerine asagi-
dan yukar 6rgiitlenme anlayisi,

— Proje ve yerel odakli programlar ve proje-
ler iiretme bigimi.

Kisaca, 3Y yaklagimi KDP’lerin uygulanma-
sinda ¢ok 6nemlidir:

— Yerel planlama,

— Yerel orgiitlenme,

— Yerel kalkinma.

3. Proje ortaklyg
Yerel orgiitlerle projeden etkilenen gruplarin,

KDP’lerin uygulanabilir olmasinda ve stratejile-

rin dogru iiretilmesinde biiyitk 6nemi bulun-
maktadir. Yurtdigt orneklerine baktigimizda,
mahalle odakli planlama, ckonomik gelisme,
kentsel hizmet iiretme vb. gibi orgiitlenmeler
ile mahalle gelistirme sirketleri, kir amac1 gt
meyen konut sirketleri, doniisiim projelerinin
gergeklesmesinde 6nemli islevler tistlenmekze-
dir.

Ulkemizde, ¢ok yaygin olmamasina karsin,
Ankara, Istanbul ve Bursa’da uygulanan dona-
stim projelerinde, tilkemiz kosullarina 6zgt we
yurtdigi 6rneklerine benzer yapilanmalara gids-
migtir.

S6z konusu deneyimler sonucunda, dona-
siim projelerinin gergeklestirilmesinde;

— Farkli bolgelerin farkli sorunlari olmasi ne-
deniyle, gelistirilecek proje ve stratejilerin farks
yaklagimlara gereksiniminin oldugu,

— Her bir projenin, o kentin gelecegi ile iz
li vizyonu gelistirmeye yardima oldugu,

— Her bir ¢6ziim 6nerisinin belirlenmesinde,
projeden etkilenen 6zellikle yerel topluluklar S
yerel yonetim ve yatirimcilarin 6rgiitlii bir ishe
liginin énemi, gibi temel ilkeler ortaya ¢ikma&-
tadir.

Proje ortakliklari, projeden 6zellikle birma
derecede etkilenen gruplarin, birlikte yaramias
proje senaryosu kurgusu i¢inde bir araya gelcs
leri ortamlardir.

Proje ortakliklari, kimi projede, sirket orgas-
lenmesi, kimi projede giivene dayal: taahhir &
¢iminde olmugtur. Kimi projelerde ise yalmzca
uzlagma siireci iginde olmak tizere ortaklik, S=-
gerlendirme komisyonu, dernek, ortak harckes
platformu olarak gergeklesmistir.

Portakal Cigegi Vadisi (Ankara) 6rnegimde.
proje ortakligi, kamu-6zel sektor isbirligi, amss
sahipleri ve girisimcinin de katilimi ile gergsi-
lesmistir. Ozellikle, arsa sahipleri, proje karasie
rina, temsilcileri aracihigiyla sirket, yonetim we
denetim kurullarinda temsil edilerek katilmssias
dir. Ayrica, sirket tarafindan, giindeme getiries
her tiirlii 6neri, arsa sahipleri ile yapilan a3l
toplantilarda da ele alinmugtir.

Dikmen Vadisi (Ankara) projesinde isc proge
gelistirme yiikiimliiliigiinii Ankara Biiyiiksehe
Belediyesi ve ilge belediyelerinin katihmiyla yume
sirket tistlenmistir. Ancak, ortaklik, sirket ve S
lediye yoneticileri ile arsa sahiplerinin koopess
tifler ¢atis1 altinda rgiitlenerek, temsilcilers ame
cligryla katildiklar1 Proje Karar Kurulu yomsems
ile saglanmigtir. Kurulun amaci, projeyle daii
her tiirlii kararin birlikte tartigtimasini ve kamas
larin oybirligiyle alinmasini saglamaktr.
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bir bagka projeye transferinin veya bu hakkin
menkul kiymet hakkina dontisiimiiniin saglan-
masidir.

So6z konusu model, iilkemizde uygulanma-
masina ragmen, bir¢ok iilkede basarili bir bi-
cimde uygulanmaktadir. Ozellikle Amerika’da
ve Avrupa’nin bircok iilkesinde uygulanan mo-
delin amaci, kent i¢inde ve ¢evresinde, 6zellikle,
tarim ve yesil kullaniminda olan alanlar koru-
maktir. Sistem, arsa sahibinin kendi istegi ile,
miilkiyet {izerinde var olmasi gereken imar hak-
kini kullanmayip bu hakks, yerel yonetim igbirli-
giyle serbest piyasa kosullarinda, bir bagka pro-
jede kullanilmak iizere likite ¢evirmesi iizerine
kurulmustur.

Modelde, arsanin yerine, imar haklarinin
alim ve satimi s6z konusudur. Diinyada iki yon-
tem kullanilmaktadir. Bunlardan birincisi ve en
cok kullanilani, arsasini korumak isteyen arsa sa-
hibinin, bagka bir proje kapsaminda, yatirimei-

nin, yogunluk arti talebini kargilamak tizere

imar hakkini piyasa kosullarinda yatirmciya sat-
masidir.

ikincisi ise, yerel yonetimlerin IHTr. banka-
s1 olusturmasidir. Banka aracihgiyla bir havuez
olusturulmaktadir. Yatirimei, arsa sahipleri #ie
anlasarak talebini kargilamak yerine, yerel yome-
timlerin olusturdugu banka aracilig ile havuz-
dan taleplerini kargilamaktadir.

[HTr. programinin basarili olmasi igin dées
konu 6nem kazanmaktadir:

— Taginmazin korunacagi bolgenin tasarms
(Gonderen bolge),

— Gelisecek bolgenin tasarimi (Alan bolges

— IHTr. havuzunun hukuki yoniiniin geliss-
rilmesi,

— IHTr.’nin isleyis prosediirii.

Menkul degere de doniistiiriilen imar hakie
r1, transfer sertifikalar1 ad1 alunda, kentin mes
kezinde veya bir bagka yerinde herhang: &
proje yatirimu igin daha fazla imar hakkina &
yaci olan yatinmailar tarafindan, serbest piyass
kosullarinda satin alinmaktadur.

Ulkemizde, 6zellikle tarihi ¢evrede yapilamm
ve tarihi dokularin, imar baskisina dayanamass
yikilarak yeni yapilar ve yerlesmelere dontsmes
ve biiyiik kentsel yesil alanlar olmas: gerches
alanlarin yapilagmast yerine; bu model, bu zias
larin da imar haklarinin olmasi gerektiginin &=
buliiyle miilk sahiplerine sertifika yoluylz S
hakkin baska alanlara veya projelere tramsies
edilerek kullandirlmasina olanak saglanmas &%
¢iminde kullamilabilir.

Ayrica model, 6zellikle deprem riski olas
kritik alanlarin bosaltilarak, mevcut imar haile
rinin baska alanlara veya projelere transferw
gecekondu ve kent merkezindeki ¢okiinti atame
larinin déniigiimii i¢in de uygun olabilir.

Modelin avantajlar ise soyle:

— Dogal ve kiiltiirel degerlerimizin komss
mast,

— Egsitlik¢i imar hakk: dagilimu,

— Piyasa kogullarinda imar haklannin deges
lendirilmesi,

— Kamunun imar haklarin1 daha etkin &
lanmast,

“— Kentsel topragin, ¢cagdas ve kentsel gemsi
sinmelere yonelik olarak en optimum ve yarasi
kullanilmasi.

Bir arazi kullanim teknigi olan THTr. yomss
minin bagarili olabilmesi i¢in, programn yes=
politikacilara, arsa sahiplerine, yatinmcilars s
kamuoyuna ¢ok iyi anlatilmas: gerekmekradie
Goniilliiliikk esasina dayanan sistem gelistiriiesss
ve yayginlasgtirilabilir.




Kentsel Doniisiim Sertifikalar (KDS)

Bugiin, gayrimenkuliin menkule doniisiimii-
niin araglarindan biri olarak kullanilan gayri-
menkul yatirim ortakliklarinin yani sira, tlke-
mizde, yénetmeligi bulunmasina ragmen, uy-
gulanmayan Gayrimenkul Sertifikast ile 6zellik-
le gecekondu alanlarinin gelistirilmesinde kulla-
nilabilecek Gecekondu Déniisiim Sertifikast ve
deprem riskini de dikkate alan, kentsel donii-
siim projelerinin uygulanmasina yonelik, Imar
Hakki Toplulastirma ve Transfer Sertifikasi vb.
menkul deger araclar giindeme getirilmelidir.

Gayrimenkul Sertifikas: (GS): GS, bir yatirim-
a tarafindan, konut veya isyeri projelerinin pro-
je bedelinin finansmanini saglamak amaciyla
kullanilir. Sertifika sahipleri, sertifikada belirtilen
tarihlerde almak istedikleri bagimsiz boliimler
(konut, ofis, igyeri vb. gibi) gerekli sayiya ulasti-
g1 zaman, sertifikay1 piyasaya sunan yatirimci,
belirlenen siire i¢inde proje bitirmek ve bagim-
siz boliimleri teslim etmek durumundadir.

GS, yeni yerlesim projeleri ile kent merkez-
lerinde gergeklestirilecek KDP’lerin finansmani
icin kullanilabilir.

Gecekondu Diniisiim Sertifikas: (GDS): Ka-
mu, gecekondu sahibine, tapu tahsis belgesi ve-
va imar hakk: vermek yerine, belirlenecek bir
nominal bedel karsiliginda, “Gecekondu D6-

niisiim Sertifikas1” vererek, bir menkul deger
yaratir. Yaratilan deger, gerek mevcut gecekon-
du alaninda, gerekse bagka bir alanda gelistirile-
cek proje i¢in kullanilabilir.

Bu yontem, gerek kamu, gerekse 6zel sektor
ve sertifikay elinde bulunduran gecekondu sa-
hibi veya ikinci piyasada elinde bulunduran
menkul yatinmcisinin, piyasa kosullarinda, her-
hangi bir proje etrafinda bir araya gelmelerini
saglamaktadir.

Bu yontem, yerlesime uygun olmayan gece-
kondu alanlarinin, yesil alanlara dontistimi ile
gecekondu gelisiminin tek alternatifi olarak go-
riilen parsel bazinda, apartman tipi konut alan-
lar1 yaratmanin yani sira, okul, hastane, aligveris
merkezi vb. gibi diger kentsel kullanimlarin ya-
ratilmast igin alternatif olugturacaktir.

Imar Hakks Transfer Sevtifikass (IHT?.S):
Kentlerimizdeki yap1 yogunlugunun oldukga
yiiksek olmasi ve buna karsin yesil alan, park,
oyun alan1 gibi kamu kullanimlarinin az olmasi-
nin yanit sira, deprem riski yiiksek alanlar ve
mevcut konut stokumuzun, belli bir bolimii-
niin giivenli olmayan durumu dikkate alindi-
ginda, artik, kentlerimizde, birtakim alanlarin
bosaltilmasi ve /veya doniistimiiniin gergekles-
tirilmesi gerekmektedir.

Bu tiir projelerin gerceklestirilmesi igin ise

mevcut veya potansiyel imar haklarinin hesapla-
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narak, bir baska alanda gergeklestirilecek proje-
lere transfer edilmesinde yarar vardir. Amag, ge-
rek imar hakkinin bir baska alana transfer edil-
mesi, gereckse bu hakki, menkul deger olarak
serbest piyasada degerlendirmek isteyen kulla-
nicilar ile bunu talep eden yatinmailar arasinda-
ki iligkinin iyi kurularak, esitlik¢i imar hakk: ve
daha fazla yesil alan, park vb. gibi kamu alanla-
rinin yaratilmasidur.

Sistem, miilk sahipleriyle uzlasma esasina
dayanmaktadir. Miilk sahibi, arsasi tizerindeki
imar hakki kargihigi belirlenen degeri, ya sertifi-
ka yoluyla, piyasa kosullarinda, likite ¢evirir ya
da bir baska proje i¢inde, piyasa kosullar i¢inde,
bagka yontemlerle degerlendirebilir.

Imar Haklariny Toplulastirma Sertifikast
(IHTS): Sagliksiz kent pargalarinin ve ekono-
mik émrii dolmug ¢okiintii alanlariyla giivenli
olmayan yerlesim alanlarinin, giivenli ve gelecek
nesilleri de dikkate alan, stirdirilebilir yerle-

simlere dondstiiriilmesi gerekmektedir.
Bu tiir projelerde amag, bireysel taleple top-

Urban Transformation: :
New Approaches and Innovative Models

Urban Transformation Projects have to be implemented in all of our cities,
especially in Istanbul in order to solve the following main problems: - to
decrease the physical, social and economical disparities between the
neighbourhoods (urban poverty and social exclusion), - to decrease the building
density, - to decrease the risks of earthquake damage, - to re-work on the urban
standards, - to create working potentials. There are four essential criteria for
urban transformation projects to be designed and realized: Vision, a new
approach, project partnerships and new methods and models. These four criteria
are studied in detail with examples from Ankara and Bursa.

As a result, the urbanization sector is at the initial stage of a process open to
innovative conception towards the solution of the complex problems. In this
period, urban transformation projects at various scales and new understanding
and innovative models are needed where private sector and non-governmental
organizations can work in cooperation.
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lumsal talebin, mekansal olarak, yap: parseller:
yerine, proje biitiinliigii i¢cinde imar haklarinin
toplulastinlmasidir. Parsellere boliinmiis ve di-
keyde kurulan kat irtifakh miilkiyet yerine, pro-
je amag ve hedefleri dogrultusunda, toplulastir-
ma ve bu haklarin menkul degere doniistiiriile-
rek kullanilmasi, projenin kalitesini, uygulana-
bilirligini ve finansmaniyla birlikte karliligini be-
raberinde getirecektir.

Toplulagtirma ve imar haklarinin menkule
doniistiiriilmesi yontemi, kamu ve 6zel sektar
ile kiigiik ve par¢ali milk sahiplerini proje ba-
zinda daha kolay bir araya getirebilecegi gibi
ayni proje iginde, farkli gelir gruplarinin yasa-
masini veya yaratilan proje degerinin ortaklass
paylasiimasinin ortamini da saglayacaktir.

Sonug olarak, kentlesme sektorii, karmass
sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak, yeniliks
anlayiglara agik bir siirece girmektedir. Stireg
icinde, basta kamu yonetimi olmak {izere 6z
sektor ve sivil inisiyatiflerin birlikte ¢alisabile-
cekleri ortamlart olusturan c¢esitli Olcekreks
KDP’ler ve bu projelerin uygulanabilmesi icim-
de yeni anlayis ve yenilik¢i modellere, yontem-
lere ihtiyag vardir.

Son clli yilda, kentlesmemizi bugiine gezr
digimiz noktadan, belki bir veya birkag elli 3
da, yasanabilir ¢evreler yaratabilecegimiz nokzs-
ya getirdigimiz zaman, gegmisimizle bangsabiis

duruma gelecegiz.




