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Oz

Giiniimiize kadar kentsel bozulma sorunlarini ¢ozmek igin kentlere 6zgii birbirinden farkl
kentsel doniisiim stirecleri yasanmugstir. Kamu sektorii tarafindan uygulanan kentsel
doniigiim  projeleri  ¢ogunlugu olustursa da kentsel doniisiim ¢abalarinin
stirdiiriilebilirligini saglamak icin toplum ve ozel sektoriin siirece dahil edildigi ortaklik
modelleri ile daha basarili bir siire¢ yagsanabilecegi kabul edilmektedir. Diinya érnekleri
kentsel doniisiim i¢in kullanilan politika, diizenleyici araglar, halk katilimi ve yonetim
vapist bakimindan farkliik gésterse de ortak nokta olarak kentsel alanlarin yenilenmesi,
yveniden canlandirimasi, kiiltiirel baglamlarini devam ettiren kimlikli ve yagsanabilir
mekdnlar haline getirilmesi ¢abalart olarak ortaya ¢ikmaktadwr. Bu ¢aligma, kentsel
dontistim projelerinin tasarlanmast ve uygulanmasina yonelik farkli ornekleri
degerlendirerek, kent ydneticileri ve plancilart i¢in kentsel doniigiim siirecinin
kavranmasina yénelik pratik bir ara¢ olusturmak tizerine kurgulanmistir. Makale iki
béliimden olusmaktadir. Ik boliim kentsel doniisiim siirecini kapsam belirleme, planlama,
finansman ve uygulama olmak iizere 4 asama ile diinya Oornekleri iizerinden
tariflemektedir. Bu arastirmalar sonucunda kentsel doniigiim siirecinde nasil bir yol
izlenebildigine yonelik ¢ikarimlar olusturulmustur. Ikinci boliimde ise ilk boliimde
aktarilan asamalar, Konya Kenti tarihi kent merkezi kentsel déniisiim siirecinde ele
alinarak deneyimler tartisilmistir. Sonug¢ olarak, Konya kentsel doniisiim deneyiminde
kendine ait bir siire¢ olusturdugu ve uygulama ve finansman asamalarinda eksikliklerin
oldugu tespit edilmig ve buna yonelik oneriler aktarilmistir.
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A key framework for urban regeneration process and
Konya experience

Abstract

Different urban regeneration processes have been designed to solve urban deterioration
problems. Although the urban regeneration projects implemented by public sector in
general constitute a majority, it is accepted that a more successful process can be
experienced with the association of public and private sector in order to ensure the
sustainability of urban regeneration efforts. The common of world examples are the
efforts to make the urban areas renew, revitalize and become habitable areas that
continue their cultural contexts. This paper was designed to provide a practical tool for
urban managers and planners by evaluating different examples of urban regeneration
projects’ design and implementation. The article consists of two parts. The first section
describes the process of urban regeneration through four stages, including scope,
planning, financing and implementation. In second part, the urban regeneration process
of the historical city center of Konya was discussed by four stages. It has been determined
that Konya constitutes its own process in urban transformation experience and there are
deficiencies in implementation and financing stages and suggestions are provided for
this.

Keywords: Urban regeneration process, planning, financing, implementation, Konya.

1. Giris

Sanayi Devrimi ve II. Diinya Savas1 sonucunda kentler, ekonomik aktivite ve niifusta
yasanan degisimlere yonelik olarak mekansal ve sektorel yapilarinda diizenlemeler
yapmak zorunda kalmistir [1]. Kiiresel diizeyde rekabet eden kentler, altyapi gelistirme
ve kent hizmetleri arasinda denge olusturma zorunlulugunda kalarak, ekonomik ve sosyal
degisimler/baskilar sonucunda yayilmig ve yeniden yapilanma siiregleri yasamaya
baglamistir. Hizl1 kentlesme stireci ile kentlerin asir1 yayilmasi ve biiylimesine bagl
olarak, kent merkezlerinde gecekondu alanlar1 gibi yasadist yerlesmeler ve/veya zaman
igerisinde eski canliligini yitirmis, atil kalmis, altyapt ve donati alanlarindan yoksun,
yipranmig Ve giivenlik problemlerinin de yasandig1 ¢okiintii alanlari ortaya ¢ikmigtir. Bu
problemlerin ¢éziimiinde arag olarak ortaya ¢ikan kentsel dontisiim projeleri son dénemde
oldukca 6nemli bir tartisma alani olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentsel donilisiimiin temel amaci bozulan/kéhnelesen kent mekanini yasanabilir hale
getirmektir. Doniisiim kavrami gelismislik diizeyinin etkisiyle her tilke tarafindan farkli
sekillerde yorumlanmaktadir. Gelismis iilkelerde genel hatlariyla doniisiimde amag, akill
bliylime yoluyla ¢evrenin kalitesini artirmak ve kent merkezini yeniden canlandirmaktir
[2]. Bu amacm tersine, kentsel doniisiimiin rant olarak algilandigi ve kentliler i¢in
olumsuz sonuglar olusturdugu birgok tilkede bircok 6rnek bulunmaktadir. Doniisiim yikip
yeniden yapmak olarak algilanmakta ve doniisiime ihtiyag¢ duyan alanlardan ziyade ranti
yiiksek alanlarda doniisiim projeleri uygulanmaktadir. Tirkiye’de de bu alginin
orneklerini gérmek miimkiindiir [3].
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Kentsel doniisiim kavrami, yaklasimina ve yorumlanmasina bagli olarak, ¢ok genis bir
tamimlama icermektedir [4-7]. Roberts, kentsel doniistim kavramini "kentsel sorunlarin
¢Oziimiine yol acan ve degisime ugramis bir alanin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel
kosullarinda kalic1 bir iyilesme saglamay1 amaglayan kapsamli ve biitlinlesik vizyon ve
eylem" olarak tanimlamaktadir. Kentsel doniisiimde, alanin kosullarinin detayli sekilde
ortaya konulmasi, fiziksel, ekonomik ve sosyal yapiya iliskin durumlara adapte olabilecek
sekilde hedef gelistirilmesi, siirdiiriilebilir gelismeyi amacglamasi, diizenleme araglarinin
net sekilde ortaya konulmasi, tiim kaynaklarin en uygun sekilde kullanilmasi ve tiim
paydaslarin isbirligi ve katiliminin saglanmasi gerekmektedir [4, 8, 9]. Donisiim
siireglerinin farkliliklarinin incelenmesi benzer Orneklerden ¢ikarimlar olusturmaya
yardimet olacaktir [4, 9, 10].

Bu makale, kentlerde ortaya ¢ikan kohnemenin giderilmesine yonelik gergeklestirilen
ornek kentsel doniisiim siireclerinin ve deneyimlerinin aktarilmasina odaklanmaktadir.
Makale literatiir arastirmasi ve alan ¢alismasi olmak tizere iki boliimden olusmaktadir.
Internet ve kiitiiphane taramalarindan elde edilen makale, tez, kitap vb. yerli ve yabanci
kaynaklar ile Konya Biiyiiksehir Belediyesi ve Meram Belediyesi’'nden elde edilen
haritalar, planlar, raporlar, yazili ve gorsel kaynaklar caligmanin materyallerini
olusturmaktadir. Ik béliim, kentsel doniisiim siirecini kapsam belirleme, planlama,
finansman ve uygulama olmak iizere 4 agama ile diinya 6rnekleri tizerinden tanimlamaya
yonelik literatiir ¢alismasidir. ikinci boliim ise literatiir arastirmasinda sentezlenerek
aktarilan asamalar halinde, Konya Kenti tarihi kent merkezi dontisiim siireci ele alinarak
deneyimlerin tartisildigi alan ¢alismasidir. Bu makalede yabanci iilke orneklerindeki
kentsel doniistim siiregleri ile Konya tarihi kent merkezi 6rneginde izlenilen siiregteki
farklilik ve benzerlikler ortaya konulmus ve problem yasanan noktalara iligkin tespitlerde
bulunulmustur. Kentsel doniisiim proje siireglerinin irdelenmesi ile ¢ikarilan dersler, yeni
tiretilecek projelerde daha saglikli adimlar atilmasina katki saglanmasi yoniinden 6nem
tasimaktadir.

2. Kentsel doniisiim siirecine yonelik genel cerceve

Her kent mekani birbirinden farkli problem ve dinamikleri igermektedir. Bu baglamda
kentsel doniisiim genis ve kapsamli bir siirece ihtiya¢ duymaktadir. Literatiirde, kentsel
dontistimiin kapsam belirleme, planlama, finansman ve uygulama asamalarina odaklanan
farkli nitelikte kaynaklar bulunmaktadir [7-9]. Makale bu anlamda 6rnek ¢alismalar1 bir
arada degerlendirmeye imkan sunmaktadir. Kentsel doniisiim siirecine iligkin genel bir
gergeve olusturulabilmesi adina dort asama (kapsam belirleme, planlama, finansman ve
uygulama) benimsenerek irdelemeler ger¢eklestirilmistir.

Kentsel doniigiim projelerinin kapsaminin belirlenmesi ve etkilerinin ortaya konmasi ilk
adimdir ve proje igin analitik bir temel olusturmakta ve amaglar belirlenmektedir.
Planlama asamasi, kentsel doniisiimle ilgili olarak uzun doénemde izlenecek yol ve
yontemler ile tasarim siirecinin gergeklestirildigi ¢alismalar1 icermektedir. Kentsel
doniistimde oldukga 6nemli olan bir diger temel adim ise finansmanin belirlenmesidir.
Projelerin uygulanabilirliginde en temel 6n sart olarak tanimlanan bu asama, fayda
maliyet analizleri ile proje sonrasi olusan degerin dagitimi ve projenin maliyetini
karsilamaya doniik kullanilan finansal kaynaklarin belirlenmesini igermektedir.
Dordiincii asama ise uygulamadir. Bu son asama, hukuki sinirlamalar, haklar, etaplamalar
vb. uygulama araglar1 ve projenin tamamlanmasina yonelik eylemleri igermektedir [8, 9].
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Burada belirtilen siire¢ baglaminda, diinyanin farkli kentlerinden kentsel doniisiim
ornekleri incelenmistir. Alan 6zellikleri ve sorunlarin 6lgegine gore farkliliklar barindan
ornekler tlizerinden tartigma gercgeklestirilmistir. Gecekondu alanlarmin dontistimiinii
iceren Angola-Luanda metropoliten alan ¢alismasi, ortaklik modeli sunan biitiinlesik bir
yaklagima dayanmaktadir. Cin’in 6nemli merkezlerinden Sangay tarihi kent merkezinin
donilisiim projesi, metropol biitiiniinde yiirlitiilen rekabet stratejisi dogrultusunda
gerceklestirilmistir. Italya Umbria Bélgesi tarihi kent merkezinin déniisiimiinii, miilkiyet
hakki transferi araciyla gergeklestiren koruma odakli bir 6rnektir. Giiney Afrika
Cumhuriyeti’nde Cape Town ve Johannesburg deneyimleri incelenmistir. Cape Town
merkezi is alaninin doniistim projesi, ulusal strateji dogrultusunda alan odakli yaklasimla
gerceklestirilmis ve ana odak yoksulluk ve az gelismislik olmustur. Johannesburg kent
merkezi 6rnegi, yillardir kentte yasanan ayrisma ve bozulmanin ¢6ziimiine odaklanmaistir.
Tiim paydaslarin etkin sekilde rol almasin1 amaglayan projede su¢u minimize etmek iizere
tasarim yapilmstir. Ingiltere Newcastle drnegi, genis bir katilim siireci gergeklestirmeyi
hedefleyen toplum odakli bir yaklasim gelistirmistir.

Angola’nin baskentinin Luanda metropoliten alani kentsel doniisiim siireci, kapsamli bir
cerceve ¢izmesi bakimindan 6nemli bir 6rnektir. Tiim diinyada yasanan hizli kentlesme
stirecinin olumsuz etkilerinin bir 6rnegi olan Luanda’nin biiyiikk ¢ogunlugu (%80°1)
yasadisi yapilagsmalardan olugmaktadir. Go¢ ve kent politikalarindaki istikrarsizligin da
bir sonucu olarak ortaya ¢ikan siire¢, karmasik bir yapiyr ¢6zmek igin biitlinciil bir
yaklagimin esas alinmasi gerektigini ortaya koymustur. Projenin kapsami, daha énceki
doniisiim deneyimlerinden yola ¢ikilarak belirlenmistir. Paydaslarin koordinasyonunu
saglayan etkili bir donlisim modeli hedeflenmistir. Do6nilisiim modelinde sosyal,
ekonomik ve ¢evresel tiim faktorlerin biitiinlestirilmesi ve tiim niifusun kentsel doniisiim
hareketine katiliminin saglanmasi amaglanmustir. Yapilagsmis alandan uzak bir yer segimi
yapilmistir. Bu sayede, yikip yeniden yapmak yerine alanin yerel kosullarina ve pozitif
Ozelliklere odaklanan yeni bir yontem gelistirilmistir. Planlama asamasi; doniisiim
stirecinde gerceklestirilen kamu yatirimlar1 yerel 6zellikleri dikkate alarak ve yasal
cerceve icerisinde kalarak, niifusun ihtiyaclarina cevap verecek sekilde tasarlanmistir.
Finansman olarak kamu tarafindan arazi bankast olusturulmus ve O6zel sektor igin
gelismeyi destekleyen tesvik ve tazminat sistemine gore tiim paydaslar i¢in uygun bir
yaklasim gelistirilmistir. Uygulama asamasinda, tiim paydaslarin siiregteki net rolleri
tariflenmis ve kamunun kolaylastirici; 6zel sektoriin destekleyici oldugu bir proje hayata
gecirilmigtir. Hak transferlerinde resmi ve gayri resmi kigileri esas alan ilkeler
kullanilmistir [5].

Cin’in Sangay Kenti Luwan Bolgesi Taipinggiao Mahallesi’nde bulunan Xintiandi
bolgesinde gerceklestirilen donilisiim c¢alismasi, gecekondu alanlarinin yenilenmesini
amaclamistir. Proje, Sangay’in donlisim programimnin (365 programi) ilk pilot
uygulamasi olarak, mekanm ruhunu ve kimligini korumayi amaglayan tarihi kent
merkezinin yeniden gelistirilmesinin basarili bir 6rnegi olma iddias1 tasimistir. 1990’1
yillarda baglayan Sangay’in doniisiimii, 365 ha biiyiikliikte bir alan1 kapsamaktadir.
Luwan bolgesi, bu alanin 100 ha; Xintiandi ise 3 ha biytkligiindeki kismini
icermektedir. Tarih boyunca sosyal bakimdan birgok degisime ugrayan alan, zaman
igerisinde yavas yavas bozulmus ve siire¢ sonunda ilk sahipleri alan1 terk etmistir. 1990’11
yillarda alandaki yapilarin ¢ogu tahrip edilmis ve yasam kosullar1 hem giivensiz hem de
sagliksiz hale gelmistir. Sangay konut ve ticaretin gelistigi hizli bir kentsel doniisiim
donemine sahit olmustur [11].
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Planlama asamasinin ilk adimi ¢alisma alanini igine alan mahalle i¢in master plan
hazirlanmas1 olmustur. Yerli ve yabanci sermayenin projelere dahil edildigi karma bir
arazi kullanim gemast olusturulmustur. Taban oranlari, yesil alanlar, otopark vb. bir¢ok
yasal diizenleme gelistirilip, parametre ve Ozgiinlikler belirlenmistir. Planlama
calismalar1 projenin gelistirici haklarin1 saglayan 06zel bir sirket ortakligi ile
yuriitiilmiistiir. Kamunun doniisiimdeki rolii ise, arazinin saglanmasi ve etkilenen niifusun
yeniden ikamet ettirilmesi olmustur. Bolge ve kent i¢cin 6nemli bir deger olan Xintiandi
bloklarinin tarihi dokusunun korunmasi ve planlama siirecinde ortaya ¢ikan finansal kriz,
firma i¢in risk unsurlar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Hiikiimetin Sangay’in 6nemli
kentsel alanlar1 proje alanina baglayan metro hatlar1 gibi taahhiitleri, 6zel sektoriin proje
hakkindaki ¢ekincelerini zayiflatmigtir. Siirecin bir agsamasi olan miizakere ve alanda
yasayan niifusla goriismeler de kurulan sirket araciligiyla gercgeklestirilmistir. Bu
diizenleme, yerel yonetimin ve 6zel gelistiricinin konut sakinleriyle dogrudan miizakere
etmesini engellemistir [11].

Gergeklestirilen doniisiim projesi ile alan, 6énemli sosyo-ekonomik, politik ve kiiltiirel
faydalar saglamis ve kentin uluslararasi diizeyde tanmirligini artirmistir. Projenin
finansmani, alanda yer alan bloklarin ingasindan elde edilen karla saglanmak istenilmistir.
Diinya standartlarinda olanaklar saglayan proje, yerel yonetimin gelirinin artmasina
neden olmustur. Tarihsel olarak 6nemli fakat harabe durumda olan bir mahalleden 6nemli
bir deger tretilmistir. Fakat yaratilan degerler ve gelistirilen olanaklar, asil sakinlere
dogrudan fayda saglamamistir. Uygulama asamasina yonelik, karar verme siireclerine
halk dahil olmamais; yalnizca daha iyi bir yasam talepleri modern, yeni fakat alana uzak
konutlara taginarak saglanmistir [11].

Doniisiim kavraminin ortaya ¢iktigi ilk iilke olan Ingiltere’de 6zellikle finansman
bakimindan Ornek teskil edebilecek bir ¢alisma incelenmistir. Kentsel doniisiimde
finansman 6nemli bir yer tutmaktadir. Calismanin kapsami; Manchester, Newcastle ve
Londra’daki kentsel doniisiim yatirimcilari ile odak grup goériismesi gergeklestirilmesi ve
kentsel doniigiim politikalarinin sosyal yonleriyle daha ¢ok ilgilenilmesidir. Planlama
asamasinda; odak grup toplantilari, doniisiim siireglerinde etkili olan ve etkilenen tiim
paydaslarla gerceklestirilmistir. Calismanin ¢ikis noktast kentsel doniisiimiin
gerceklestirilecegi alanlarin 6zel sektor tarafindan risk ve belirsizlik alanlar olarak ele
alinmasi olmustur. Doniisiim alanlarinin olumsuz imaj1, pazar kosullarinin agirlasmasi
ve arazi degerlerinin degiskenligi baslica risk unsurlari olarak tanimlanmistir [12].

Calisma siiresince gergeklestirilen goriismeler sonucunda; projelerin desteklenmesi igin
uzun vadeli yatirnm araglarinda kamu ve 6zel fonlarin toplanmasi, bdlgesel yatirim
sitketlerinin ve gayrimenkul ortakliklarinin ~ kurulmasina yonelik  finansman
diizenlemeleri onerilmistir. Bu diizenlemeler, kentsel doniisimde kamu varliginin en
etkin bigimde kullanilmasinin ve 6zel sektérden daha fazla yatirima erigsebilmesinin ana
dayanak noktasi olarak tanimlanmistir. Uygulama asamasinda; kentsel doniisiim
stirecinde 0zel sektorle ortaklasa yiritiilen, yerel diizeyde biitiinciil ve entegre
yaklagimlarin benimsenmesi vurgulanmis ve siiregte yonlendirici olmustur [12].

Giliney Afrika Cumhuriyeti’'nin en biiyik ve Onemli Kkentlerinden biri olan
Johannesburg’da girisimci, isbirlikgi Orgilitlenme ve bireysel girdileri bir arada
yorumlayan, 400.000 kisinin yasadigi bir alan1 kapsayan kent merkezi doniisiim siireci
bir bagka 6rnek olarak incelenmistir. Ozel sektdr girisimiyle baslayan proje, sonrasinda
devlet destegi ile devam etmistir. Yasanabilir, giivenli, iyi yonetilen bir déniisiim vizyonu
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olusturulmustur. Irk¢i-ayrimer ve referandumcu politikalarin yillar i¢indeki etkileri ve
kentin mekansal ve demografik 6zelliklerini degistiren siyasi gegisin etkileri ile zamanla
Johannesburg kenti ¢okiise gecmis ve 199011 yillara kadar da bu ¢okiis devam etmistir.
Kent merkezi ¢ok sayida harabe yapiya sahip olmustur. Farkli irklarin bir arada yasamasi,
kamusal mekanlarin azalmasi ile sug oranlarinda artig ve yatirimlarda diisiis yasanmustir.
Planlama asamasinda; 1994 yilinda, temiz ve giivenli merkezlerin gelistirilmesi, kompakt
gelisimin desteklenmesi, canli ticari merkezlerin tesvik edilmesi ve doniisiim ortakliklari
olusturulmasi hedeflerini kapsayan plan ile kent merkezi i¢in bir kentsel doniisiim siireci
baslatilmistir. Siirece dahil olan ¢ok sayida kurum, aktor ve sektor bulunmaktadir [13].

Projenin sermaye biitcesi yerel yonetim tarafindan saglanmaktadir. Cok sayida sahipsiz
ve harabe konutlarin yer aldigi alanin doniistimiinde, yonetim tarafindan olusturulan
gelisme/ iyilestirme alani (CID-miilk sahiplerinin ek hizmetler ve kentsel ¢evrenin
iyilestirilmesi i¢in 6deme yapmayi kabul ettigi, smirlart tanimli bir cografi alan)
kurulmas1 biiyiik basar1 getirmistir. Ozel finansman kullanarak kent ydnetimine ve
hizmetlerine katkida bulunmustur ve bu bdlgelerde sug oranlar ciddi oranda azalmistir.
Kayit dis1 sektorti (ticaret) yonetmek igin ortak bir girisim diizenlenmis ve kayitl ticarete
zarar vermedigi siirece kabul edilebilir bir etken olarak karsilanmistir. Uygulama
asamasinda; daha iyi yapilar programi kurularak terkedilmis binalarin kamulastirma ve
satis1 saglanmis, rehabilite edilmis ve yonetme kapasitesi ve sermayesi olan 6zel sektor
kuruluglart i¢in kolaylagtirilmigtir. Johannesburg kent merkezinin doniisiimiiniin en
0zglin 6zelligi aktif bir 6zel sektor toplulugu, gdgmen isciler, kamu hizmeti sirketleri ve
ulusal ve yerel yonetimler gibi aktorlerin ve paydaslarin ¢oklugudur. Johannesburg
dontisiimii genis bir yelpazedeki paydaslarin gesitli siirecler ve cerceveler araciligiyla
isbirligi yapabilmelerinin ve bunlarin bir araya getirilmesinin miimkiin olabildigini
kanitlanmistir [13].

Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde ulusal gapta baslatilan doniisim programinin 6nemli
ayaklarindan olan Cape Town’un Khayelitsha merkezi is alaninin doniisiim siireci
incelenen bir diger 6rnek olmustur. Zaman i¢inde 1rk¢1 hiikiimetin gergeklestirdigi planin
yasanabilir bir Khayelitsha olusturmadig1 ve monoton konut alanlarindan ibaret bir alan
tirettii ortaya ¢ikmustir. Alan temelli bir yaklasimi esas alan projenin kapsami, alanin
niteligini paydaslar ve kurumlara bagli olarak degistirebilme imkani sunmustur. Daha
once planda c¢alisma alani/ ticari bir fonksiyon oOngormemektedir; fakat marjinal
sektorlere yonelik ticaret zamanla alanda olusmustur. Planlama asamasi; kentin
yenilenmesinin saglamasi ve irk¢1 donemin geri kalmiglhigini ortadan kaldirmak amaciyla
tasarlanmis olan yaklasim cercevesinde, giiclii ulasim baglantilar1 ve acik alanlarin
biitiinlesmesiyle mekansal entegrasyon saglanmistir. Uygulanma stirecinde; ilk asamada
perakende ticaret, altyapi, kamu ve donati alanlar1 gibi fonksiyonlar gergeklestirilmistir.
Ikinci asamada ofis ve iiniversite alanlari, polis merkezi gibi kullanimlar tamamlanmustir.
Calisma ile gesitli kazanimlar elde edinilmistir. Stirecin hizlandirilmasi ve 6zel sektor ve
kamu yatirnmlarinin istenen diizeyde olmasi i¢in daha basit-rahat bir proje yonetimi
saglanmisg, biliylimenin bir pargasi olan gerceklikler (6rnekteki seyyar saticilar gibi)
dikkate alinmistir. Ozellikle biirokratik siireglerin yonetimini saglayan ve farkli roller
iistlenen bir yapiya kavusturulmustur. Gergeklestirilen pilot proje ile doniisiim
projelerinin uzun dénemli siirdiiriilebilirligi i¢in kentte saglam bir zemin olusturulmustur

[6].

Kentsel doniigiim uygulamalarinda sik sik yer edinen tarihi kent merkezleri ve miilkiyet
hakki transferi Italya’nin Umbria bdlgesi tarihi kent merkezi iizerinden incelenmistir.
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Umbria bélgesi, uygulamanin Italya’da gerceklestigi ilk alan olma 6zelligine sahiptir.
Kapsam belirleme asamasinda koruma temel dayanak olmustur. Koruma konusunda
oldukca deneyimli olan Italya’da projedeki déniisiimiin amaci, kiiltiirel ve tarihi dokunun
korunmasina yonelik olarak gelistirilmistir. Tarihi merkezin zayif ve giiclii yonleri,
stratejik eylemleri, uzun donemli kalkinma politikalar1 ve alanda baskin ekonomik
sektoriin belirlenmesinin ardindan oncelikli doniisiim alanlar1 belirlenmistir. Planlama
asamasinda; oncelikli olarak 6zel miilkiyet sahipleri tarafindan bir doniisiim eylem plan
hazirlanmasi zorunlu kilmmistir. Imar hakkiyla ilgili yapilar, 14 ha’dan kiigiik belediyeler
icin 500 m? briit alan ve digerleri i¢in 1000 m?’lik briit alana sahip olmak zorundadir. Bir
cesit plan belgesi olan, stratejik eylemleri, uzun dénemli kalkinma politikalarini ve alanda
baskin ekonomik sektorii belirleyen QVS (lyilestirme ile ilgili stratejik belge) ve dncelikli
doniisim alanlarinin belirlendigi APR (Oncelikli doniisiim alanlarinin belirlenmesi)
belgelerinin hazirlanmis olmasi gerekmektedir. Nicel ve ekonomik kosullarin yerine
getirilmis olmasi ile hak transferi etkin bir arag olarak kentsel doniisiimde basaril sekilde
kullanilabilmektedir. Kentsel doniisiim planlari, genel plan hiikiim ve bolgelemeleri ve
arazi kullanim kararlar1 ile esgiidiimlii gergeklestirildigi i¢in siire¢ daha hizli ve daha
basarili yiritiilmiistir. Finansman modeli olarak; kamu-6zel ortakligina dayali bir
yaklagim kullanilmigtir [14].

Uygulama asamasinda; Italya’da diizenleme araci kavramu ile ortaya c¢ikan miilkiyet
hakk: transferi ile alanin korunmasi, tarihi ve kiltiirel merkezlerin koruma ve
restorasyonu, arazi sahipleri arasinda esit hak dagilimi saglanmistir. Ayn1 zamanda,
uygulama ile yetki yerel sektore aktarilmistir. Cikarilan kanunla bolgede imar hakkinin
getirdigi bonus hakkin kullanilma olanagi tanmmustir. imar hakki transferi maliyet
avantaj1 saglayan bir planlama araci olarak kullanilmigtir. Miilk sahiplerine doniigiim ve
tyilestirme projelerinde verilen ve yalnizca tarihi kent merkezi disarisinda kullanilan bir
hakkin verilmesi i¢in belirli sartlar getirilmistir. [14].

Kentsel doniisiim uygulamalarinda miidahalelerin niifus tizerinde farkli yonde etkileri
bulunmaktadir. Bu etkilerden biri olan soylulastirma, Ingiltere’nin Newcastle kentinde
incelenmigtir. Siire¢ 1999 yilinda baglamis ve 6600 yapiy1 i¢ine almaktadir. Kent capinda
gergeklestirilen doniisiim programini kapsayan ve soylulastirma kavrami ¢ergevesinde bir
kapsam belirlenmistir. Ingiltere’deki ilk biiyiik dl¢ekli drnek olmustur ve toplum temelli
bir yaklasim g¢ergevesinde Oneriler getirilmistir. Kentten sanayinin desantralizasyonu ve
niifusun azalmasi ile alan ciddi biiyiiklilkte goge sahne olmustur. Sonucunda ise, konut
ve arazi piyasasinin diisiisii, su¢ oranlart arttig1 ve pargalanmis ve kutuplagmis bir kent
ortaya ¢ikmistir. Sosyal kutuplagmada biiyiiyen ugurum ve niifus problemlerinin ¢oziimii
i¢in tiim kent ¢gapinda benimsenmis olan ‘Going for Growth’ programinda doniisiim, ¢ok
yonlii kalkinmanin saglanmasini hedeflemistir [15].

Planlama asamasi i¢in 4 farkli bolgeleme olusturulmus ve her bolge kendi igerisinde
halkin katiliminin saglandigi bir siiregte degerlendirilmistir. Genis ¢apta danisma siireci
yiiriitiilen programin hedef yili 2020°dir. Finansman olarak 6zel gelistiriciler ile siireg
ilerlemistir [15].
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Tablo 1. Farkli kentsel doniisiim projelerinde siire¢ ve uygulamalar.

Uygulam - Ornek .
ayglgegi Ulke Alan Kapsam Planlama Finansman Uygulama
* Uygulama ve
Taipinggiao *Konut ve ofis Ir)nr ;)Jker:oaesljcr)rrllzsrlr’\ik
Mabhallesi'ni de | alanindan gelen Kosullara ve konut
Ozel bir sirket kapsayan yaurim getirisi, taIZbine etkilerine
o rtakl1‘1$ile master plan Taipinggiao golii Sre
raxig e (1997) ve parkinin £ort L
ylirtitilmusgtiir. . belirlenmistir.
Sirketin rolii: "Sangay Ingasint Erken yatirim
Luwan- Yer degis tirﬁqe Planlama desteklemigtir. konut ve ofis z’alam
Taipingqi_ao tazminat1 Departmant -Si.rk_et, . yerine tarihi
Kent | Gin Halk M.ah_alles'l- yikim ve ’ uygulamay1 Taipinggiao'nun alantm ve kentsel
Merkezi | Cumhuriyet | Xintiandi . hizlandirmak | tamamini
. e o yeniden . - kamusal alanin
Ornekleri | i Bolgesi yerlestirmeyi icin yeniden yeniden
Tarihi Kent “cletmektir basitlestirilmis | gelistirerek, clistirilmesine
Merkezi Izamunun folii‘ onay Xintiandi'nin gdalilanml tr,
Gelistirme " | prosediirleri korunmasi « Luwan sur.
haklinm sunmustur. saglanmistir. Bolgesi'ndeki
saglamaktir *Yapilagma *Yeniden a) ﬁmenkul
£ ’ kosullart yerlestirme gayrn S
yumusatilmistt | maliyetini sirket gehstlrmq slrketl
r Sdemistir ve SOL sirketi
: sur. ortak bir girisim
baglatmistir.
» Kent i¢i 6zel
sektor
yatirimlarini
artirmay1
slyilestirme hedefleyen
alanlari ilan1 projeler
Birgok vizyon | <2004, Kent (CID), gerceklestirilmisti
ve plan Merkezi *Ulusal diizeyde |r.
gelistirilmistir; | Doniisiim Plan1 | vergi tesvikleri, |+ Ajansin bdlgeye
Giiney Johannesbur fakat bu #2007, Kent *Kentsel Konut | dayali
Afrika Kent planlarin gogu | Zirvesi ve Vakfi girisimlerinde
Cumhuriyet I%/Ierkezi uygulama Konut Eylem | » Sermaye kaldirma orani
i diizeyinde Plani biitgesi yerel yiiksektir.
ayrintl #2013, Kent i¢i | yonetim ve diger | ¢ Sug dnleme
icermemektedi | Doniigiim Yol | hitkiimet onlemleri
r. Haritas1 departmanlarinda | alinmistir.
n kargilanan » Kamu sanatlari
kalkinma ajans1 | ve kamusal alan
tasarimlart
* Daha iyi yapilar
programi
. geligtirilmigtir.
*1999, MIA
Gelisim plan1 -Khayelitsha * Alan temelli bir
#2001, Ulusal Toplum Vakfi yaklagimla farkli
. capta baslatilan P . aktorlerin
Alan temelli Kentsel tarafindan mali entearasyon ve
Giine Cape yaklagim. Yenileme igerik kontrol koorg(]jinays onu
Afrik: Townun Sosyal, Programi edilmistir. etkili ekilyde
Cumhurivet Khayelitsha | ekonomik ve (URgP) +Insa edilen sa“lan$m1 o
. YU Merkezi Is | fiziksel ticaret merkezleri & Sur.
i *Cape Town - * Ekonomik
Alant kalkinma . projeye -
- Metropoliten - biiylime ve
hedefleri N finansman S
Mekansal destedi istihdam artigt
Gelisim Siee gergeklestirilmisti
. saglamustir.
gercevesi r.
(MSDF)
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Tablo 1. (Devam).

+2008 ¢ikarilan | imar hakki
kanunla tarihi transferi
merkez i¢in * Maliyet avantajt
(yalnizca .
normlar d6niisiim saglayan bir
Kiiltiirel ¢evre | belirlenmistir. ro'e?erin de planlama aract
Umbria ve tarihi *QSV: \F;erflen ve tarihi uygulanmustir.
Jralva Bolgesi koruma. Tyilestirme kent merkezi * Ozel
4 Tarihi Kent | Ozel stratejik disansinda girisimcinin tarihi
Merkezi girisimcinin belgesi kusllanllan bir kent merkezinde
sinirlandiriimast | *ARP: hak) etkinligi yeterli
Oncelikli - seviyede
R Ve transferin
doniisiim P sinirlandirilmagtir.
getirdigi bonus
alanlarmin hak
belirlenmesi
«Ihtiyac ve
potansiyeller « Tiim paydaslara
Entegre ve belirlenmistir. net roller
. ..g o * Katilm *Kamulastirma R
biitiinlesik bir modeli ve Arazi verilmistir.
yaklagim. . * Vergilendirme
Luanda Kamu Fayda maliyet | bankalarinin avantailar
Angola Metropoliten | . .~ . . analizleri olusturulmasi anajiatt
Alan: girigimleri, 6zel «Déniisiim <Ortaklik modeli saglayarak 6zel
yatirim . - . sektorii yatirm
kosullarini kriterleri iceren hak apmaya tesvik
44 *Konut tipleri | transferleri yapmaya tes
saglamaktadir. A eden bir sistem
(aile tipleri igin aetirilmistir
barimma '
tipleri)
1999, Going
for Growth
plan1 (2020
yilint hedef
Kentler alan- iilke
capinda
Eiﬂfel'l o - Biyiik 6lcekli
strates'isi) konut gelisimi,
«Dii ij'lk elirli yatirim ve orta
Newcastle Toplum odakli JUSUK & 7| . gelirli aileleri
_ diisiik talep Ozel sektor ..
Ingiltere Kentsel yaklagim. Sren konut atr qumlstlr.
Doniigiimi ﬁq ahallelerinin y * Insan odakli ve
biiviik dleckte katilim bir siireg.
er}ﬁijen ¢ * Soylulagtirmaya
yeniden . sebep olmustur.
gelistirilmesi
ve bu bolgelere
daha varlikli
bir niifusun
getirilmesi i¢in
Oneriler
icermektedir.

[Yazarlar tarafindan olusturulmustur.]

Tablo 1’de yer alan tiim bu 6rnekler kentsel doniisiim uygulamalarinin kent biitiiniinde
diisiintilerek irdelenmesi gereken onemli bir konu oldugunu gostermektedir. Cape
Town’un Khayelitsha merkezi is alan1 ve Newcastle kentsel doniisiim projesi, ulusal ¢apta
gerceklestirilen bir donlisim siireci ve planlama asamasinin bir parcast olarak
degerlendirilmistir. Johannesburg kent merkezi, Cape Town’un Khayelitsha merkezi is
alani, Umbria bolgesi tarihi kent merkezi, Luanda 6rnegi ve Newcastle kent biitliniinde
yiiriitiilen ya da kent biitiinii ile esgiidiimlii diisiiniilen birer planlama i¢erigine sahiptir.
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Planlama siirecleri yerel yonetim tarafindan yiiriitiilmiis, kamu girisimleri ile 6zel sektor
yatirimlart saglanmistir. DOniisiim finansmanina yonelik uygulama araglarinda ortak
noktalar igeren Umbria bolgesi ve Luanda metropoliten alani doniisim projeleri imar
hakki transferleri ile gergeklestirilmistir. Xintiandi bolgesi tarihi kent merkezi ve Cape
Town’un Khayelitsha merkezi is alan1 6rneklerinde ticaret ve ofis alanlarinin ingasinin
getirisi ile donati alanlar1 ve diger kamusal alanlarin insas1 desteklenmistir. Giiney Afrika
Cumhuriyeti ornekleri Johannesburg kent merkezi ve Khayelitsha merkezi is alani
dontistimleri vergi ve olusturulan vakifla desteklenmistir. Cape Town ve Sangay 6rnekleri
kent merkezlerini igeren yapilari ile kiiresel ve ulusal diizeyde rekabet edilebilirligi
hedeflemistir. Siire¢ sonunda uygulama ile ciddi ekonomik biiyiime, istihdam etkisi ve
rekabeti yiiksek alanlar olarak iilke ve diinya ¢apinda 6nemli konuma erismistir.

Sangay Xintiandi projesinin uygulama siirecinde diizenleyici mekanizma olarak yasal
diizenlemelere ihtiya¢ duyulmustur. Donilisiime tiim paydaslarin katilimi1 konusunda ise
Newcastle, Luanda ve Johannesburg orneklerinde ozellikle genis ve basarilt siiregler
isletilmistir.

Diinyanin farkli tilkelerinden incelenen tiim bu 6rnekler, kentlerin degisen kosullar ve
biiyiime gibi sebeplerle problemli alanlara sahip oldugunu ortaya koymustur. Bu alanlar
kentin yasanabilirligini olumsuz etkilemeye baglamaktadir. Bu baglamda kentsel
doniisiim problemli alanlar1 esas alarak gergeklestirilmistir. Tablo 1°’de &zetlenen
ornekler, tiim siiregleri kapsamli olarak degerlendiren, rasyonel kararlar {iretilen, tiim
boyutlari ile doniisiimii degerlendiren ve sorunlara ¢oziim iiretebilen projelerin basaril
olabilecegini ortaya koymustur.

Tiirkiye’de, ¢ogu projenin kapsaminin belirlenmedigi ve gerekli analiz siirecinin
tamamlanmadig1 gézlemlenmektedir. Planlama c¢ercevesinin olusturulmasinda kapsamli
bir icerik olusturulmasinda problemlerin varligi dikkat c¢ekmektedir. Uygulanan
projelerin sosyal etkilerinin diistiniilmeden gergeklestirilmesi yeni problemlerin ortaya
¢ikmasina neden olmaktadir. Bu baglamda siirecin 6neminin ortaya konulmasi amaciyla
ornek alan 6zelinde detayli bir inceleme gerceklestirilmistir.

3. Alan ¢alismasi: Konya kentsel doniisiim siireci deneyimleri

Bu boliim, kavramsal arastirmalardan elde edilen bilgiler ¢ercevesinde ornek proje
alanina ait genel bilgilendirme ile kapsam belirleme, planlama, finansman ve uygulama
olarak belirlenen kentsel doniisiim siirecinin, Konya tarihi kent merkezi kentsel doniistim
caligmalar1 kapsaminda nasil gergeklestigini degerlendirmeyi hedeflemektedir. Oncelikle
alana iliskin genel bilgiler ve planlama siirecine yonelik degerlendirmeler yapilmistir.
Ardindan 6rnek alan 6zelinde gerceklestirilen kentsel doniisiim siireci asamalar halinde
aktarilarak deneyimler aktarilmistir.

3.1. Konya tarihi kent merkezi mekdinsal degisimi ve érneklem alanin belirlenmesi

Makalenin 6rneklem alani, Sultan I. Alaeddin Keykubat tarafindan yaptirilmig dis kale
surlarii referans alarak, Konya Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nca
01.06.2009 tarih ve 3038 sayili karari ile III. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak ilan
edilen alan ve bu alanin miicavirinde yer alan kentsel sit alanlarini igeren 195 ha
biiyiikliigiindeki Konya tarihi kent merkezidir (Sekil 1). Tarihi kent merkezinde tarihi
bedesten carsisi, camiler ve tlirbeler gibi 6nemli tarihi yapilar bulunmaktadir. Bu alan

516



BAUN Fen Bil. Enst. Dergisi, 22(2), 507-533, (2020)

yaya ve arag¢ trafiginin, ticari faaliyetlerinin (geleneksel ve modern ticaret), resmi
kurumlarin, finans sektoriiniin, egitim alanlarinin yogun oldugu bir alandir. 1980’li ve
90’11 yillara kadar hizli gelisme bolgenin ¢ok katli apartmanlardan olusan bir yapi1 stokuna
doniismesine neden olmustur. Konya tarihi kent merkezi igerisinde eski mahalle dokusu
tamamiyla kaybolmus, yogun apartman yapilarinin hakim oldugu, fiziksel olarak
yipranmis, sosyal donati ve teknik alt yap1 agisindan yetersiz ve yagam kalitesinin oldukga
diisiik oldugu bir yerlesim alan1 olmustur. Kent biitiiniinde apartmanlasma hareketi ve
artan niifusa yonelik konut iiretimi politikalar1 nedeni ile merkezde bulunan ve yapi
kalitesi yeni yapilara nazaran saglikli yasam kosullarini barindirmayan, eskimis, kohne
yapilar ve kentsel cazibesini yitiren yapilar el degistirmis; gog ile disaridan gelen niifusun
da barinma alani haline gelmistir.

Sekil 1. Orneklem alan-Konya tarihi kent merkezi sinirlari [Yazarlar tarafindan
olusturulmustur].

2000’11 yillarda yaganan tiiketim egiliminin hizlanmasi ve konut ihtiyacindaki degismeler
bolgede bulunan yapilarin tekrar el degistirerek, alt gelir grubuna yonelik barinma ya da
alt-orta grubun yatirim araci isleviyle kiralama alani olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Bu
durum mahalle sosyal yapisinda biiyiik degismelere neden olmus ve alt gelir grubu ile
cesitli yabanci uyruklularin siginma alani haline gelmistir [16].

3.2. Konya tarihi kent merkezi kentsel dioniisiim siirecinin analizi ve bulgular
Konya tarihi kent merkezinin doniisiim siireci kapsam, planlama gercevesi, finansal
araclar ve uygulama ana bagliklarinda kent biitiiniinde degerlendirilmistir.

3.2.1. Kentsel doniisiim projesi kapsam belirleme asamasi

Kapsam belirleme asamasi, kentsel doniislim projesinin vizyonu-amaci, kentin-alanin
bolgesel ve kiiresel konumunun analiz edilmesi, degisim ve miidahaleler icin firsatlar ve
engeller kapsaminda ele alinmistir.

Konya tarihi kent merkezi doniisiim vizyonu;

Konya tarihi kent merkezi koruma odakli doniistim stratejisi vizyonunun belirlenmesi,
mevcut durum etkilerinin analiz ve sentezi, planlama ve tasarim, oncelikli alanlarin
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belirlenmesi, finansal stratejilerin  belirlenmesi, rezerv alanlarin  belirlenmesi,
etaplamalarin yapilmasi ile gergeklestirilmistir (Sekil 2).

Konya tarihi kent merkezi doniisiim vizyonu, Konya’y1 diger kentlerden farkli kilan
degerlerin tanitilmasini, 6ne ¢ikarilmasini saglayarak kentin turizm potansiyelinin
artirtlmasidir. Kenti diger kentlerden farkli kilan Mevlana kenti, dini ve kiiltiirel degerler
kenti, Anadolu Tiirk varhigmin kurucu kenti gibi 6zelliklerinin tanitilarak, kentteki
konaklama siirelerini uzatacak fiziki diizenlemelerle, tarihi merkezin ticari cazibesinin
artirtlmas1 hedeflenmektedir. Tarihi kent merkezindeki doniisiime bagli yapilacak fiziki
diizenlemelerle, bir taraftan tarihi kent merkezinde 6zellikle tarihi yapilarin ¢evresinde
turist sirkiilasyonunun ve ticaretin artirilmasi saglanirken, diger taraftan da tarihi kent
merkezinde ana caddelerin arkasinda Cumhuriyet Donemi sonrasinda yapilan kéhnemis,
sosyal ve teknik altyapi agisindan yetersiz alanlarin rehabilitasyonunu saglamak
amagclanmistir.

LCOVEREN
Kent Merkezinin
Korunarak
Yasatiimasi
Vizyonu
Mevcut
Durum
Etkenlerinin
Analiz ve
Sentezi

Zamana Bagl
olarak
Etaplarin
Uygulanmasi

Koruma
Odakli
Kentsel
Rezerv

Korumave

Alanlarin Déniistim Odakli
Tespit Planlama ve

Kentsel Tasarim

Edilmesi

Oncelikli

Finansal Alanlarin
Stratejinin Belirlenmesi

Belirlenmesi (Etaplarin
Belirlenmesi)

Sekil 2. Konya tarihi kent merkezi koruma odakli kentsel doniisiim stratejisi [17].

Kentin bolgesel ve kiiresel konumunun analiz edilmesi

Tiirkiye’de ziyaretgi sayilari agisindan bakildiginda, Konya Mevlana Miizesi, Ayasofya
ve Topkap1 miizelerinden sonra en ¢ok ziyaret edilen 3. miizesi olmasi, toplam konaklama
ve konaklayan turistlerin geceleme sayilarinda artan bir egilim nedeniyle de turizmde
onemli gelismeler yasanmaya baslamistir. Kiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan
hazirlanan Tirkiye Turizm Stratejisi Kavramsal Eylem Plani’nda Konya kiiltiir ve inang
turizmi odakli yerlesmeler arasinda yer almistir.

Konya, tarimsal iiretim ve imalat sektorli odakli sanayi altyapisi, dogal ve kiiltiirel miras
degerleri ile Tiirkiye’nin ulusal-uluslararasi diizeyde tarim, sanayi ve turizm merkezidir.
Bu yonleri ile farkli 6l¢eklerde planlama ¢aligmalari kapsaminda 6zel olarak ele alinmasi
gereken bir kenttir [18].

Degisim ve miidahaleler i¢in firsatlar ve engeller

Konya’y1 diger kentlerden farkli kilarak 6ne ¢ikaran faktorlerden birisi inang ve kiiltiir
turizmidir. Tarihi kent merkezinde yer alan Mevlana Tiirbesi ve diger tarihi yapilarla
birlikte sahip oldugu turizm potansiyeli, ticaret hacminin artmasma neden olmaktadir.
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Son yillarda tarihi kent merkezinin sosyal ve demografik yapisinin degisime ugramasi,
giivenlik problemlerinin ortaya ¢ikmasi, fiziki standartlarinin koétiilesmesi, kohnelesmesi
ve toplumda doéntisiime yonelik taleplerin artmasi ile doniisiim firsati barindirmaktadir.
Asayis sorunlar1 ve sosyal donatilarin yetersizlikleri gayrimenkul degerlerin azalmasina
neden olurken, doniisiimiin finansal boyutu yoniinden katki saglamaktadir.

Koruma alanlarinda, miilkiyet hakkinin getirdigi miilkii kullanmak, miilkten yararlanmak
ve tasarruf etmek Ogeleri koruma amaci ile kisitlanabilmekte, ancak bu kisitlama bir
sekilde telafi edilemedigi durumda koruma amaci yeterince gerceklestirilememektedir.
Ayrica, belirlenen koruma alanlar1 her gegen giin artan bi¢cimde yapilasma baskisina
maruz kalmaktadir. Bu baskilar ile birlikte, bu alanlarin korunmasi gii¢lesmekte, cogu
degerler yitirilme tehlikesi ile kars1 karsiya kalmaktadir [19].

Tarihi alanlarin gayrimenkul odakli doniisiimii sonucu, 6zgilin degerler yok edilerek
yerlerine; ‘tarihi gibi gorlinen’ yapilar ve mekanlar insa edilmektedir. Bu siirecte, cok-
kiiltiirlilik korunamamaktadir. Mekansal sorunlari ¢ézmek amaciyla gergeklestirilen
aceleci ve toptanci planlama yaklagimlari, 6zgiin yasam alanlarinin ve kimliklerinin yok
olmasina neden olabilmektedir [20]. Bu duruma neden olan en 6nemli etken doniisiim
icin yeterli finansal araclarin bulunmamasidir.

Bu ¢alismada ele alinan proje alaninda, tarihi kent merkezinde 2009 yilinda ilan edilmis
olan 3.derece arkeolojik sit alan1 karariyla birlikte, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu geregince koruma amagl imar planlariin yapilmasi yasal
bir zorunluk haline gelmistir. Bu yasal zorunlukla birlikte Tarihi Kent Merkezinin
Dontisimii  Konya Cevre Diizeni Plani’nda belirlenen stratejilerle  birlikte
degerlendirilerek koruma odakli planlama yaklasimi ortaya ¢ikmustir.

3.2.2. Kentsel doniigiim projesi siirecinin planlama asamasi

Planlama agsamasina iliskin, fizibilite ¢aligsmalar, fiziksel, ekonomik, sosyal ve mekansal
unsurlar ve analizler, planlamanin igerigi, planlama siireci, planlama ¢ergevesi, plan
stratejileri, dontisiim Oncelikli bolgeler ve uygulama etaplarinin belirlenmesi, aktorlerin
stireci etkileme durumu gibi konular ele alinmistir.

Fiziksel, sosyal, ekonomik mekdnsal unsurlar ve analizler

Tarihi yapilar ve turizm odaklari: Konya tarihi kent merkezinde, 48 cami-mescid, 13
tiirbe, 13 medrese-kiilliye,3 han, 3 hamam, 1 kilise, 12 kamu yapis1, 144 konut, 26 diikkan,
49 ¢esme olmak lizere toplamda 312 tescilli tasinmaz bulunmaktadir. Bunlar arasinda
Mevlana Tiirbe ve Miizesi, Sems-i Tebrizi Camii ve Tirbesi, Aldeddin Camii, Karatay
Medresesi, Ince Minareli Medrese, Beyhekim Cami, Sircali Medrese, Sahip Ata
Medresesi ve Kiilliyesi gibi eserler bulunmaktadir.

Tarihi kent merkezinin biiyiikk bir cogunlugu 3. derece arkeolojik alan smirin1 da
belirleyen dis surlardir. Dis surlar, Aldeddin Keykubat tarafindan yaptirilmig olup 12
kapidan olusmakta genisligi 3 m ¢evresi 6 km kadardir. Dig surlarin biiyiik bir kismi
zamanla toprak altinda kalmis yiizeyde kalan kisimlari ise tahrip edilmistir. Planlama
calismalarina baslamadan 6nce bilimsel bir rapor esliginde jeoradar ¢alismasi yapilarak
yeri tam olarak belirlenmeye ¢aligilmistir [21].

Koruma odakli kentsel doniisim ve yenilemeyi esas alan planlama siireclerinde,
mekansal planlamanin kendine 6zgii standart fizibilite ¢aligmalar1 (Kat adetleri, bina cinsi,
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bina durumu, bina yasi, arazi kullanim durumu vb.) yeterli olmamaktadir. Bu ¢alismada
tarithi kent merkezi asagidaki bagliklarda analiz edilerek, oncelikli doniisiimiin gerekliligi
ve nereden baslamasi gerektigi test edilmistir. Bu amagla tarihi kent merkezi bolgelere
ayrilarak doniistimde 6ncelikli bolgeler tespit edilmesi saglanmustir.

Koruma odakli kentsel doniisiime esas alinan etkenlerde tarihi yapi varligi, yapilarin
nitelikleri ve fiziksel gériiniimii, turizm odagi varligy, erisilebilirlik potansiyeli, arkeolojik
deger varligi mevcut yap1 yogunlugu, mevcut agik alan kullanimi, teknik altyapr durumu,
su¢ potansiyeli, arazi degerleri gibi etmenler tanimlanarak tarihi kent merkezinin, kent
icinde one ¢ikan yonleri ve tarihi kent merkezinde hangi bolgelerin 6ncelikli doniisiim
alan1 oldugu tespit edilmistir. Bu ¢alismayla kentsel doniisiimde oncelikli finans ayrilmasi
gereken yerler ile siire¢ icinde degisim Ongoriilen yerlerin ayrigmasinin saglanmasi
amaglanmstir.

Planlama alaninda mevcut durumu ortaya koymak ve ortaya c¢ikan sonuglari
degerlendirmek amaciyla Konya Kent Bilgi Sistemi veri tabaninda bulunan tablolar
yardimiyla cesitli analizler yapilmistir.

Bina ve sosyal doku analizinde; planlama alani igerisinde fiziksel durumu orta ve harap
olan binalarin oran1 %77 iken, iyl durumda alan binalarin oraninin %23 oldugu
goriilmektedir (Sekil 3).

3. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANINDAKI
BINALARIN FIZIKSEL DURUMU

! .
G A
.u/ -
v

Sekil 3. Sit alanindaki yapilarin fiziksel durumu [17].

Sosyal doku ve suc¢ analizlerinde, Konya Biiyiiksehir Belediyesi ve Konya Il Emniyet
Miidiirliigii’niin ortak is birligi protokolii ile olusturulmus CBS veri tabani kullanilmistir.
Bu verilere gore kent merkezi biitiinti iginde islenen suglarin biiyiik bir ¢ogunlugunun
tarihi kent merkezi alaninda oldugu goriilmektedir (Sekil 4a). Sosyal doku analizlerinde
Konya Biiyiiksehir Belediyesi’nin kent merkezinde yaptigi sosyal doku anketleri
kullanilmistir. Tarihi kent merkezinin kent bolgelerinden ayristigr sosyal yardim alma,
diisiik gelir durumu, kiract yogunlugu analizleriyle de dogrulanmaktadir (Sekil 4b).
Konya’da asayis suglarinin dagilimi, arazi kullanim ile iliskilendirildiginde, sug
miktarlarinin merkezden ceperlere dogru diisiis gosterdigi tespit edilmistir (Sekil 5 a,

b) [22].
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Sekil 4. Kent biitiiniinde ve tarihi kent merkezi i¢inde a-sug ve b-sosyal yardim
yogunluk analizi [17].

= IKAMET TURO "KIRACI™ OLANLARIN
YOGUNLUK DAGILIMI

2

Sekil 5. Kent biitiiniinde ve tarihi kent merkezi i¢inde a-diisiik gelir durumu ve b-
kiracilarin yogunluk analizi [17].

Ulasim analizi; kent merkezinde biiylime ivmesinin artmasi, trafik yogunlugunu da
artirmaktadir. Calisma alaninda mevcut yol ve kaldirimlarin dar, kullanigsiz ve sorunlu
olmasi, hem tagit trafigini, hem de yaya hareketlerini sinirlandirmaktadir. Binalarin 6n
bahgesiz yapilagsmasi nedeni ile kendilerine ait otopark alanlarinin ve bolge otoparklarinin
bulunmamasi kaldirimlarda park yapan araglarin olugsmasina ve trafik problemi
yasanmasina neden olmaktadir.

Yapilagma sistemi analizi; alanda yap1 6n bahg¢e mesafelerinin birakilmadigi, ¢ogunlukla
cepheden yapilasmanin olustugu gdzlemlenmistir. Ozellikle konut harici kullanimlara
dontistiiriilen binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Y 6netmelik hiikiimlerine uygun
olmadig1 ayrica bolgede diizensiz ve carpik yapilasmanin oldugu goriilmektedir. Bolge
kent estetigi ve yasam kosullar1 agisindan da olumsuzluklar barindirmaktadir. Kagak
yapilan kat ve teras kapatmalar1 kentin en 6nemli turizm ve ticaret aksinda goriintii
kirliligi olusturmaktadir. Tarihi dokuda yer alan yapilar korunarak islev kazandirmada
potansiyel olmaktadir. Ancak yapilarin fiziksel ve sosyal g¢evresi ile uyum problemi
bulunmakta tarihi degere sahip tescilli yapilar niteliksiz binalar arasinda baski altinda ve
islevsiz durumda kalmaktadir.

Mevcut plamin analizi; 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni qunl’nda merkezi is alanina
(MIA) isabet etmektedir. Plan uygulama hiikiimlerine gére MIA; yonetim, turizm, sosyal
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kiiltiirel ve ticari amagli yapilar i¢in ayrilmis kentin merkezinde kalan bolgedir. Konya
Biiytliksehir Belediye Meclisi’nce 2015 yilinda onaylanan Konya ili 1/100.000 Cevre
Diizeni Plan1 Uygulama Hiikiimlerinin Ozel Hiikiimler BSliimiinde, il genelinde stratejik
planlama kararlar1 alinmistir. Tarihi kent merkezi ile ilgili alinan stratejik karar;

“4.1.19. Stratejik Karar-19 (ST-19)

‘Konya Tarihi Kent Merkezi Yenilemesi: Konya geleneksel kent merkezinde, ‘3. derece
arkeolojik sit’ ve ‘kentsel sit’ olarak koruma altina alinmis olan alanlar ile bu alanlarin
cevresinde belirlenecek ‘etkileme ge¢is alanlarinda’ kalan alanlarin koruma ilkeleri
cercevesinde yenilenmesi ve geleneksel doku ile uyumlu doniistimiiniin saglanmasina
yonelik kararlar alt bolge planinda belirlenecektir.” seklindedir. Bu karar gercevesinde
ist 0lgekli plan kararlarina da uygun olacak sekilde doniisiim alan1 olarak belirlenmistir.

Koruma amagli imar plani genel ¢ergevesi

Tarihi kent merkezinin biiyiik bir kisminin 3.derece arkeolojik sit alan1 olmasi ve alan
icinde var olan kiiltiir varliklarinin yasatilmasina yonelik doniisiim projesinde planlama
yaklagiminin temelinde koruma yaklagimi bulunmaktadir. Bozulan kent dokusu i¢inde
Ozellikle tescilli kiiltir varliklar1 ¢evrelerinde belirlenen odak alanlarin, turizm
sirkiilasyonuna agilmasi sonrasinda olusan ticari hareketle cazibe alanlari haline
getirilmesi, koruma amagli plan kararlar1 ile mevcut yogunluk ve kat adetleri diisiiriilen
yapilagma kosullarina uygun olarak yenileme veya doniisiim projelerinin uygulanmasinin
saglanmas1 genel planlama ¢ercevesini olusturmaktadir.

Tarihi kent merkezinde yapilan koruma amac¢h plan stratejileri;

1.Tarihi kent merkezi ig¢inde birbirleriyle iliskilendirilen kiiltiir akslarinin olusturulmast,
2. Tarihi kent merkezinde bulunan organik ve 1zgara kent dokulari korunarak diger
alanlarin bu tarihi parsel dokusuna uygun olarak yapilagsmasinin saglanmasi,

3. Tarihi anitsal ve sivil mimarlik 6rnekleri, olusturulan Kiiltiir Aksinin ana omurgasi
olup bu alanlar aktif yesil alan ve meydanlar ile desteklenerek Tarihe Saygi konseptinin
olusturulmasi,

4. Kiiltiirel akslar i¢inde 6zellikle birinci derece korunacak yap1 ve ¢evresindeki alanlarin
sosyal ve kiiltlirel merkezler haline getirilerek Miize Kent temasinin {iiretilmesi,

5.Tarihi kent merkezi yakin ¢evresinde ve Mevlana Miizesi ile iligkisi olan Kentsel alanlar
genel bir etkileme gegis alan1 anlayisi ile kiiltiir merkezi, miize, rekreasyon ve kentsel
doniisiim projeleri ile desteklenerek yeni kent dokusu ile tarihi doku arasinda yumusak
bir gecisin saglanmasidir [16].

Tarihi kent merkezinde toplam yap1 yogunluk miktar1 mevcut yapt yogunluguna gore
%39 oraninda azaltilmistir. Acik alan kullanimlart artirilirken, doniisiim stratejisi
nedeniyle azaltilan yap1 yogunlugu ile birlikte mevcut konut kullanimi azaltilmis ticari
kullanim artirtlmistir (Sekil 6). Doniisiimiin gelecekte normatif bir yaklasim nedeniyle
aksamasi Ve plan tadilatlarina yol agmamasi amaciyla plan notlartyla konut-ticaret-turizm
karma kullanim fonksiyonlarinin birbirine doniisiimiine olanak saglanmustir.

522



BAUN Fen Bil. Enst. Dergisi, 22(2), 507-533, (2020)

'SOSYAL-KOLTUREL TESIS ALANI \'7"4
R o R \

\55; i

f
{  KATLIOTOPARK

Y encek200m

Sekil 6. Tarihi kent merkezinde 1.grup yapilar etrafinda plan kararlarinin degisimi [17].

Doniisiim oncelikli bolgeler ve uygulama etaplarinin belirlenmesi

Bu kapsamda oncelikle doniistime etken olan faktdrlerin tarihi alan i¢inde hangilerinin
daha fazla farklilik gosterdiginin tespiti amaciyla her bolgede bir turizm odagi olmasi
esasina gore tarihi kent merkezi 7 bolgeye ayrilmistir. CBS platformunda koruma odakli
dontisiime etken degerlerin (Sekil 7) mekansal analizlerle elde edilmis rasterlar tizerinden
dondstiiriilen siniflama degerleri puanlama seklinde bdlgelere tanimlanarak oncelikli
bolgeler belirlenmistir (Sekil 8). Bu asamadan sonra koruma odakli doniisiim stratejisi
geregi etaplama asamasina gecilmistir. Oncelikli bélgeler ve uygulama etap haritalari
koruma amagcli imar planin uygulanmasi ve doniisiimiin finansmanina yonelik ¢aligmalara
temel altlik olusturmustur.

Sekil 7. Tarihi kent merkezi bolgeleme [17].
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Sekil 8. Doniisiime etken faktorlerin mekansal analiz siniflandirma verilerinin
puanlanmasi [17]

1. Bolge Kiiltiir Park ve gevresindeki alandir. Bu alanin turizm odak noktasi Kiligaslan
Meydani ve Kiiltiir Park tir. Oncelik puani 34°diir.

2. Bolge Inceli Minareli Medrese ve cevresindeki bdlgedir. Bu bolge i¢inde Atatiirk Evi
- Bey Hekim Camii ve ince Minareli Medrese arasinda turizm aks1 olusturulmus, bu aks
sosyal donatilar ve agik alan kullanimini ihtiva edecek plan miidahaleleri yapilmistir.
Odak nokta Ince Minareli Medrese’dir. Oncelik puani 38’dir.

3. Bolge Alaeddin - Sir¢ali Medrese - Sahip Ata Camii Aksi ve ¢evresinde 1947 yilinda
olusturulmus, gridal planlama 6rnegi tasiyan Abdiilaziz Mahallesi bulunmaktadir. Ayrica
alan i¢inde D1s Kale surlari yiizeye ¢ok yakin gegmekte bir kismi yilizeyde goziikmektedir.
Odak noktast Sir¢ali Medrese’dir. Oncelik puan1 58°dir.

4. Bolge Alaeddin Tepesi- Mevlana Caddesi ve tarihi bedesteni icine alan kentsel sit
statiisiine sahip bolgedir. Turizm odak noktas1 bedestendir. Oncelik puani 46°dir.

5. Bolge Akgesme Mahallesi ve ¢evresindeki kentsel sit statiisiindeki bolgedir. Turizm
odak noktasi korunan sokak dokusu bulunan yerlerdir. Oncelik puani 52°dir.

6. Bolge Mevlana Dergahi ve cevresidir. Odak nokta Mevlana Dergahi’dir. Oncelik puani
50°dir.

7. Bolge KTUN Mimarlik ve Tasarim Fak. - Mevlana Evi - Sems Tiirbesi - Serafettin
Cami aks1 ve gevresindeki bolgedir. Turizm odagi Mevlana Evi ve Sems Tiirbesi’dir.
Oncelik puan1 44’ diir.

Kiiltiir-turizm aks1 olarak da belirlen 1. etap uygulama agamas1 genel olarak kamulastirma
caligmalarini, sonrasinda ise bu alanlar tizerinde odak alanlar etrafinda (tescilli 1. grup
yap1) turizm etkinliklerinin yapilacagi sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlarin1 ve agik alan
kullanimlarinin yapilmasini igermektedir. 1. etap i¢inde her bdlgenin belirli kisimlarini
dahil edecek sekilde asamalara ayrilmistir (Sekil 9). Etabin gergeklesmesi ile
olusturulacak turizm hareketi 1. etap cevresindeki 2. etap alanlarinda ticaretin cazibesini
artirarak zaman i¢cinde koruma amacli imar plan kararlar1 dogrultusunda kendiliginden ve
yerinde doniisiime neden olacak etkiyi yaratacagi diisliniilmektedir. 2.etap donilisim
caligmalar1 1.etabin tamamlanmasi sonrasinda baslatilacak olup birbirini takip eden ii¢
uygulama senaryosu ile islemler yiiriitiilecektir.
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Sekil 9. Doniisiim uygulama etaplari [17].

Kiiltiir-turizm aks1 (1.etap) disinda kalan alanlarda (2.etap) koruma amacl imar plani
genel stratejisinin gerektirdigi yogunluk degerinin azalmasi ve kat adedinin diismesine
bagl olarak doniisiimiin finansal nedenlerle ger¢eklesmeme riskini ortadan kaldirmak
amaciyla, koruma amacli imar planinda;

Miimkiin oldugunca yap1 taban alan1 degerinin artirilarak yatayda biiylime saglanmasi ve
kat adedi artirllmadan eski yap1 yogunluk degerleri agilmadan bir miktar tolere edilmesi
saglanmig, yeni yapilagsmaya gidilecek adalara planda belirlenen fonksiyonlarda karma
kullanim tanimi yapilarak (karma kullanimin getirdigi sorunlarin Onlemlerini plan
uygulama hiikiimlerinde belirlemek kaydiyla) doniisiimiin turizm-ticaret ve konut
kullanimlarinin siire¢ iginde piyasada daha fazla karsilik bulabilecek herhangi biriyle
olmas1 hedeflenmistir.

Aktorlerin siireci etkileme durumu:

Koruma amagli imar plant onay asamasina gelinmeden dnce bolgede 2863 sayili Kanun
geregince yetkili olan Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Kurulu'na planlama yaklagimi
anlatilmis Onerileri alinmustir. Dis kale surlar1 ve tarihi kent merkezi konusunda
arkeolojik ve sanat tarihi aragtirma raporlartyla planlamanin desteklenmesi talep
edilmistir. Plana uygun goriis verilmesi amaciyla Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan
yetkilendirilen imar ve Bayindirlhik Komisyonlarinca tarihi kent merkezinde planlama
yaklagimi anlatilmistir. Planin biiylik kamulastirmalar gereken kisimlarinin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca saglanacak rezerv alanlardan finanse edilecek olmasi nedeniyle
planlama yaklasimi kabul gormiistir.

Bu siirecte ilge belediyelerinin ve meclis iiyelerinin uygulama konusunda tereddiitleri
olmus, bolgeye koruma odakli yaklagim yerine, gelisme alanlarinda izlenen yontemlere
benzer planlama yaklasimima gidilmesine yonelik tartismalar yasanmistir. Bolgenin
doniisiimiiniin yogunluk vermeden saglanmasinin miimkiin olmadigin1 belirten goriis
mevcut yerlesimde korunmasi gereken bir unsur olmadigini ¢okiintii haline gelmis yap1
yigmlarmin ancak tamamen yikilip yogunluk artis1 saglanarak yeniden yapilasmasi ile
dontistim gerceklesecegi tezini 6ne slirmiistiir. Konya Kiiltiir Varliklarini Koruma
Kurulu’nun katkilar1 ve miidahaleleri ile imar planlar1 etaplar halinde askiya ¢ikarilmis
ve yasal itirazlarin degerlendirilmeleri sonucunda kesinleserek uygulama asamasina
gelinmistir. Vatandag itirazlarinin  ¢cogunlugu oOzellikle dogrudan kamulastirma
alanlarindan gelmis, bu alanlarin degerinin belediye tarafindan karsilanmasi veya baska
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alanlardan daire verilmesi lizerine olmustur. Diger bir itiraz ise planda belirlenen
yapilasma yogunluklariyla yeni yapilasmaya gidilemeyecegine yonelik olmustur.

3.2.3. Kentsel doniisiim projesi finansman asamasi

Kentsel doniisim projesi i¢in finansman modellerinin belirlenmesi siirecinde;
belediyenin (etki ticretleri, 6zel degerlendirmeler gibi) dogrudan finansman yardimina
yonelik finansal araglari ile tesvikler, imar, arazi kullanimi1 yonetmelikleri ve imar hakki
transferleri gibi diizenleyici araglar degerlendirilmistir.

Kiiltiirel ve dogal miras kavramlarinin diinya genelinde ve Avrupa Birligi silirecinde
Ooneminin artmast, bu alanlarin modern yasam alanlariyla biitiinlestirilerek yagatilmasina
Onem atfetmektedir. Serbest girisimcinin, 6zel sektor yatirimlarinin siirekli desteklendigi
devlet politikast ile bu alanlarin kullaniminin, miilkiyetinin, nasil olacag,
diizenlemelerde, uygulamalarda, ranti ve miilkiyet hakkini yonlendirmede hangi
kurumlarinin yetkili olacagiyla ilgili yeni yasal diizenlemeler yapilmistir [23]. Bu
asamada, Konya tarthi kent merkezi doniisiim projesinde finansal olanaklari
yonlendiren/sinirlandiran yasal mevzuat kisaca ele alinmistir.

6306 Sayili Kanun (Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun)
Kanun igeriginde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na risk alani tanimlamaya yonelik
yetkiler verildigi gibi riskli alan ilan edilmesini veya riskli alan ilan edilemeden rezerv
alan belirleyebilmeye de olanak saglamaktadir. Kanun, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na,
riskli alanlarda uygulama yapacak belediyelere rezerv alanlari bedelsiz devredebilme
hakki vermistir. Boylelikle rezerv alanlar imar hakki transferi ve finans araci olarak
kullanabilecek hale gelmistir. Tiirkiye’de korunan alanlarin koruma ilkeleri ¢ergevesinde
yenilenmesi i¢in finans amagh rezerv alan belirleyebilmesine olanak saglayan dogrudan
amaca yonelik bir kanun bulunmamaktadir. 6306 sayili Kanun, korunan alanlarini riskli
alan olarak kabul etmemekle birlikte imar planina aykirilik teskil eden alanlarin varliginm
dikkate alarak rezerv alan belirleyebilmeyi de miimkiin kilmaktadir. Kanun riskli alan
icinde kentsel doniisiim kanununa benzer tesvikler icermekle birlikte binalar1 yikilan
vatandaglara kira yardim1 yapilmasini icermektedir.

2863 Sayili Kanun (Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu)

Kanun’un 17/c maddesi korunan alan i¢inde yapilagmalari kisitlanan tescilli yapilar dahil
koruma alani iginde yer alan miilkiyetlerin imar hakkinin aktarim alani belirlenen alanlara
transferine yonelik hiikiimler icermektedir. Kanun tescilli kiiltiir varliginin
restorasyonuna yonelik mal sahiplerine mali destek verilmesini de miimkiin kilmaktadir.
Kanun ile SPK lisansli firmalar tarafindan korunan alan i¢inde planla yapilasmalari
kisitlanan parsellerdeki transfer edilecek hak miktarinin belirlemesi saglanmaktadir.
Belediye bu hak miktarlarini transfer edip ilgili aktarim arazisinde (rezerv alan) ruhsat
vererek yapilagmay1 saglama konusunda gorevli kilinmigtir.

Konya tarihi kent merkezinin doniisiimiine yonelik planlama ¢aligmasinin uygulanmasi
amaciyla 2863 say1li Kanun’da tarif edilen aktarim alanlarinin, 6306 sayili Kanun’da tarif
edilen rezerv alanlarin biiyliksehir belediyesine devri saglanarak hem finansal arag
saglanmis hem de hak aktarimini miimkiin kilan olanak elde edilmistir. Proje i¢inde yer
alan 1. etap dogrudan kamulastirma islemlerini igermektedir. Kamulastirma Kanunu’nun
8. maddesiyle maliklerle anlasarak yapilan islemlerde rezerv alan iginde belediye
tarafindan Ozel sektore kat karsiligi yaptirilarak elde edilen konutlar-igyerleri
verilebilecegi gibi buradaki konutlarin satisi ile elde edilecek gelirlerin bedelinin
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verilmesi mimkiin olacaktir. Bu proje kapsaminda kullanilmasi amaciyla Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca ilan edilmis rezerv alan miktar1 30 milyon metrekare bir alan
kaplamaktadir. Ugiincii rezerv alan olarak belirlenen askeri alanm (Sille cephanelik)
cazip, kente yakin, ilgili alanda prestij bir projenin ylriitiiliiyor olmas1 tarihi kent
merkezinde hak kaybina ugramis maliklerin burada elde edilecek daireleri daha fazla
istemesine neden olacaktir. Bu durum doniisiimiin koruma ilkeleri dogrultusunda
gerceklesmesi noktasinda giiglii finans destegi vermektedir.

Ikinci Rezerv alan olarak belirlenen Ankara Yolu iizerindeki Asagi Parbasi
Mahallesi’ndeki araziler ise plan amaglart dogrultusunda yapilagsmalari amaciyla
satilmasi saglanacaktir. Buradan elde edilecek gelirle, riskli ve rezerv alanda yapilacak
kamulastirma bedellerinin ve teknik alt yap1 ve sosyal-kiiltiirel-egitim donat1 alanlarinin
yapim maliyetleri karsilanacaktir. Birinci rezerv alan ilan edilen alan ise rezerv alan ilani
yaparak belediyeye diger iki alam devreden Cevre ve Sehircilik Bakanligi- TOKI
tarafindan kullanilacaktir. Bu durumda riskli alanda ve rezerv alanda gergeklesen
yapilagma vergi indirimi, hibe veya kredi olanaklar1 saglayan merkezi hiikiimete geri
doniis saglanmig olacaktir.

Planlama stirecinde koruma planlarinin ger¢eklesmesinin oniindeki en biiyiik engel olan
finansal olanaklarin 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanun’un 17/c
maddesi ile 6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un bir
arada kullanilmasini iceren uygulama araci gelistirilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca kent merkezinde belirlenen rezerv arazilerin, doniistimii gerceklestirecek
idare olan Konya Biiyiiksehir Belediyesi’ne devrinin saglanmasiyla doniisiim i¢in giiglii
finansal araci elde edilmistir. Bu durum, doniisiimii ve doniistimiin koruma odakl1 olarak
yiirtitiilmesini saglayan temel etken olmustur.

3.2.4. Kentsel doniisiim projesi uygulama agamasi

Uygulama asamasinda; tarihi kent merkezi doniisiim siirecinde uzun vadeli uygulamalari
yonetme, katilimer siireg, kiiltiirel mirasin yonetimi, ortakliklar kamu- 6zel sektoriin rolii
cercevesinde degerlendirilmistir.

Tiirkiye’de bu tiir alanlar kentin ticari merkezi olan degerli alanlar1 da ifade ettiginden
doniistimiin ger¢eklesebilmesi i¢in klasik olarak planda giiclii bir ilave yapilagma hakk1
(bonus) saglayarak, yeni yapilagsmanin finansinin karsilanabilecegi diisiiniilecektir.
Ancak bolgenin tarihi kent merkezi doniisiim stratejisi ve koruma alani statiisiine sahip
olmasi ilave insaat hakkinin verilmesine engel olmaktadir. Koruma amaglh imar plam
nedeniyle mevcut yapilagsma yogunlugundan daha az degerlere diisiiriilmesi nedeniyle,
yeniden yapilasma ile ilgili farkli yontem ve finans araglar1 ve doniisiim yonetimini igeren
slireg esasl doniisiim etaplarina ihtiya¢ bulunmaktadir (Sekil 10).

Koruma odakli doniistime esas planlama ¢alismalarinda belirlenen etaplarin kisa vade
icinde (5 y1l) yapilmasi amaglanan 1.etabi, yogun kamulastirma ¢aligmalar1 igerecektir.
Kamulastirma maliyetlerinin karsilanmasi i¢cin Cevre Sehircilik Bakanligi’'nca Konya
Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen rezerv alanlarda gergeklestirilecek projelerden elde
edilen gelirler kullanilacaktir. Bu rezerv alanlardan birinde Bizim Sehir Projesi’ne ait
planlama, mimari proje ve kentsel tasarim calismalari Konya Teknik Universitesi
tarafindan yiiriitiilmektedir. Bu kapsamda ara¢ olarak kullanilan rezerv alan, bir kismi1
dogrudan satis1 veya hasilat paylagimi sistemine bagl olarak elde edilecek gelirlerle kisa
vadede yapilacak kamulastirmalar (1.etap) icin kullanilacaktir.
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2.etabin doniisim esasi, 2863 sayili yasanin 17/c maddesinde belirlenen usuller
cergevesinde l.etap calismalarin tamamlanmasi, herhangi bir nedenle koruma amaclh
planin kararlarindan geri adim atilmamasi, yikip yapmaktan ziyade yenileme iyilestirme
ve bina ve ¢evresinin giizel bir goriinlime kavugmasidir. Tirkiye’nin ve Konya’nin
degisen ekonomik kosullar1 ile halkin doniisiim algisina ve katilimina bagli olarak orta ve
uzun vadede (5-10-20 yil) icinde birbirini takip etmek esasiyla belediye tarafindan
izlenebilecek ii¢ doniisiim senaryosu s6z konusu olacaktir;

Birinci senaryo; koruma amagli planda yapilasma haklar1 kisitlanmis olsa da 1.etabin
zaman igerisinde getirdigi ticari canlilikla 2.etap ig¢indeki bina maliklerinin yerinde ve
0zel sektorle kat karsiligi anlagsmalar yaparak yeni yapilasmaya gidebilmesinin miimkiin
olmasi halinde transfer edilecek bir hak s6z konusu olmayacaktir. Doniisiim stratejisinin
bir basarisi olarak rezerv alanin ekonomik kullanimi ile kent i¢indeki farkli alanlarda
yapilacak riskli alanlarin doniisiim ¢aligmalarinda kullanilmas1 saglanacaktir.

ikinci senaryo; 2.etap i¢inde yap1 miiteahhitleriyle bina malikleri arasinda kat karsilig:
anlagmalar yapilarak yeni yapilagsmaya gidilmesi esastir. Ancak karsilikli anlasmalarinin
olmamast halinde koruma amach planda yapilagsma haklar1 kisitlanan tasinmazin
kisitlanan degeri SPK lisansli gayrimenkul sirketi ve belediye biinyesinde kurulan deger
tespit komisyonunca belirlenecektir. Rezerv alanda 6zel sektorle yapilan kat karsiligt
anlagmalarla belediye tarafindan elde edilen konut, igyerleri veya karsiligi bedelin haklar1
kisitlanan maliklere veya kat karsiligi insaat taahhiidii veren miiteahhide verilmesi
saglanacaktir. Burada kisitlanan hak degerlendirilirken 2.etapta koruma amagli plana gore
yapilagsma hakk: kisitlanarak yapilan binanin yapimi igin gerekli maliyet, miiteahhit ve
mal sahibi pay1 hesaplanabilir. Miiteahhit veya mal sahibin hak kaybi rezerv alandan
karsilanir. Tiim bu islemler malikler-miiteahhit —belediye arasinda yapilan anlagmalarla
saglanmaktadir.
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Konya Tarihi Kent Merkezi

Donlbsim Uygulama Sireci

Planda Belirlene Alanlarin
Kamulastirmasi ve Etkinlik Yapilacak
Donati Alanlarimin ve Tesislerin
Yapilmasi-Acik Alanlarda kentsel
tasarnim projelerinin uygulanmasi

U

Plan kararlarina uygun olmak kaydiyla

Tahmini Stre 5 Yil

Yantem basaril
Rezerv Alana ihtiyag

Rezerv Alanda kat karsilidi veya

Kendiliginden Yerinde Dénisim Ozel
Sektér-Vatandas Kat Karsilif
Anlasmalariyla

1.Etabin Olusturdugu Cazibeyle Yok

Tahmini Sire 5 Yil

hasilat paylasimi esasina gore
elde edilen tasinmazlarin veya
tasinmazlarin satisiyla elde

t

edilen gelirin kullamlmasi.

2.ETAP 1.Senaryo

==

Plan kararlarina uygun olmak kaydiyla
Kendiliginden Yerinde Dénisiim Ozel
Sektér-Vatandag Kat Karsilifi Anlasmasi
Mimkiin Degil Belediye Yan Etkin «Q?

2.ETAP 2Senaryo Tahmini Siire 5 Yl

"

Plan kararlarina uygun olmak kaydiyla
Kendiliginden Yerinde Déniisiim Ozel
Sektdr-Vatandas Kat Karsilifi Anlasmasi
Miimkin Degil Belediye Tam Etkin

Tahmini Siire 5 Yil

2.ETAP 3Senarvo

V//

Sekil 10. Konya tarihi kent merkezi koruma odakli doniisiim ve uygulama siireci
[Yazarlar tarafindan olusturulmustur].

Uciincii senaryo; 2 etap icinde doniisiimiin 6zel sektor eliyle gergeklesmemesi halinde 2
etap i¢inde belirlenen etaplar halinde yenileme veya doniisiim maliyetleri rezerv alandaki
arsa veya konut satisindan elde edilen gelirlerin belediye tarafindan kullanilmasi,
belediyenin yasal doniisiim araglar1 kullanan (doniistim alani ilan etmek vb.) miiteahhit
roliine girerek doniistimii kar amaci giitmeden tamamlamasi saglanacaktir.

Belediye tarafindan rezerv alanda yapilacak arsa-konut satigina dair gelirlerin tarihi kent
merkezi i¢cinde harcanmasi sorumlulugu Konya Biiyiiksehir Belediyesi’nde, takip ve
denetimi Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’ndadir. Ozellikle 2. etabin gerceklestirilmesi
stirecinde 2863 sayil1 Kanun’un 17/c maddesinde belirtilen Sermaye Piyasast Kurulu'nca
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onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince deger tespitleri yapilacaktir. Burada tespit
edilen degerin tamami aktarim alan1 (rezerv alan) olarak belirlenen alandan karsilanmak
tizere konut-arsa-bedel unsurlarindan hangisinin kamulastirmaya veya oransal bir deger
lizerinden trampaya (konut veya arsa olarak) konu oldugunu belirlenmesi gerekmektedir.

3.3. Tartisma

Ozellikle korunan alanlarda yillar iginde olusmus yap:1 yiginlarinin kisa bir zaman dilimi
igerisinde tamamen yikilarak yeni bir yapilagsmaya gidilmesi beklenmemelidir. Bir biitlin
halinde yeni yapilasma, korunmasi1 gerekli alana ait kent hafizasini1 ve zamanla olugmus
donemsel mimari dokunun yok edilmesini ve mimari kimlige aykir1 yeni yapilagmalarin
yapilmasi riskini beraberinde tagimaktadir. Ayrica bolgede yerinde ve kendiliginden
donlisim amaglandigindan mevcut Dbinalarin  (2.etapdaki) mutlaka yikilarak
yapilmasindan ¢ok iyilestirilmesi, bakim ve onariminin saglanarak giizel bir goriinim
kazandirilmasi diisiincesi finans yaklagimi ile koruma yaklagimini birlestirmektedir.

Konya tarihi kent merkezi kentsel donilisiim siireci kapsam belirleme, planlama,
finansman ve uygulama asamalar1 ile degerlendirildiginde literatiirde tanimlanan
bilgilerin pratige aktarilmasina yonelik olumlu bir calismadir. Vizyon hazirlama siireci,
toplumsal olarak fikir birligi olusturmak ic¢in kullanilmigtir. DOniisiim plani, farkli
kurumlar arasinda ¢esitli gorevleri paylastirma ve kurumlar arasi is birligini tegvik etmek
icin bir sistem Onermistir. Genel planlama hedeflerine uyumlu ve alana 6zgii kararlar
icermektedir. Projenin finansman modelinin gelistirilmesi siirecinde 6zel sektoriin ve
kamu is birliginin saglanmasina yonelik alternatif olusturacak senaryolar gelistirilmistir.
Gerek 6306 sayili Kanun ve gerekse 2863 sayili Kanun’un sundugu araglarin cesitliligi
uygulama siirecini hizlandiracaktir. Aktor cesitliliginin saglanmasi, sorunlarin ve
taleplerin degerlendirilmesi siireci de basarili bir sekilde isletilmistir. Ancak siirece halk
katiliminin saglanmasi1 konusunda yeni diizenlemeler gerektigini de sdylemek
miimkiindiir.

Projenin basaris1 ve siirdiiriilebilirligi i¢in katilim 6nemlidir. Kamu katilimi, etkin bir
sekilde yapilirsa, projenin basarili olma sonucunu artirabilir. Ayrica, katilim, kendisini,
yanlig bilgilendirilmis muhalefet ve protesto olarak tezahiir ettirebilecek kamu ¢ikarini
kanalize etmenin olumlu bir yolu olarak goriilmelidir [9].

Herhangi bir kentsel doniisiim projesinin basarisi her seyden once, arkasindaki politik
liderlige baglidir [9]. Konya tarihi kent merkezi kentsel doniisiim projesi liderlik roliiniin
tanimlandigi ve sinirlarmin ¢izildigi bir ornektir. Ancak proje siirecini olumsuz
etkileyecek pargacil degisikliklere imkan veren birtakim girisimlerin varhigi, biitiinciil
yaklasimi sekteye ugratirken, kent ¢eperindeki alanlarda niifus yogunlugunun artmasiyla
kentsel yayilma problemine de neden olabilecek gelisimler olusturmaktadir. Bu durum
kentsel doniisiim projesinde yetki dagiliminin siirecte degisiklikler igererek
pargalanmasina yonelik miidahalelere engel olunmasi gerektigini gostermistir.

4. Sonuc¢
Konya Kenti tarihi kent merkezi doniisiim siirecinin kapsam belirleme agsamasinin Luanda
ve Umbria ornekleriyle, planlama asamasinin Xintiandi, Cape Town ve Johannesburg

ornekleriyle, finansman asamasmin Umbria ve Luanda Ornekleriyle, uygulama
asamasinin da Luanda ve Cape Town Ornekleriyle benzestigi belirlenmistir. Kapsam
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belirleme asamasinda koruma odakli strateji ile entegre ve biitiinlesik bir yaklasim
benimsenmis; planlama asamasinda uygulama etaplar1 ve 6ncelikli alanlar belirlenmis ve
uygulamanin hizlanmasina yonelik onay siirecinde kamu destegi saglanmis; finansman
asamasinda yerel yonetim ile merkezi yonetimin rezerv arazilere iliskin destegi,
yonetmelik diizenlemeleri ve imar hakki transferi gibi finansal araglar degerlendirilmis;
uygulama asamasinda da siire¢ esasli doniisim ve farkli doniisiim senaryolari
cercevesinde aktorlerin etkinlik diizeyi belirlenmis ve tiim paydaslara rol verilmesine
yonelik bir uygulama siireci tasarlanmistir (Tablo 2.).

Tablo 2. Konya Kenti tarihi kent merkezinin doniisiimiiniin asamalar1 ve benzer

ornekler.
Uygulama i Ornek -
Olcegi Ulke Alan Kapsam Planlama Finansman Uygulama
Kent Tiirkiye | Konya * Stratejiler
merkezi Tarihi dogrultusunda bolge, * Yerel
Kent » Korum odakli | uygulama etaplar1 ve yonetimin « Siireg esaslt
Merkezi | doniisim oncelikli alanlarin finansal araglar1 | doniisiim
stratejisi, belirlenmesi ile tesvikler « Ug farkli
kiltiirel gevre | « Karma kullanimin * Yonetmelikler | donilisiim
ve tarihi degerlendirilmesi, yap1 |+ Cevre ve senaryosu
koruma. yogunlugunun Sehircilik » Aktorlerin
* Entegre ve azaltilmasi Bakanligi’nca etkinlik diizeyi
biitiinlesik bir | « Aktorlerin siireci kent merkezinde | belirlenmistir
yaklagim. etkileme durumunun belirlenen rezerv |+ Tiim
* Firsat ve tespiti, uygulamay1 arazilerin paydaslara
engellerin hizlandirmak iin onay | belediyeye devri | roller
belirlenmesi prosediirlerinde kamu | * Imar hakki verilmigtir
tarafindan destek transferi
sunulmast
Kentsel doniisiim agamalart Luwan-Taipinggiao . .. . |Cape Town
bakimindan benzer nitelikteki Luanda . Mahallesi Umbria Bolgesi Khayelitsha
- Metropoliten T Tarihi Kent e
ornekler Xintiandi Bolgesi . Merkezi Is
Alani . . Merkezi
. Tarihi Kent Merkezi Alani
Umbria Luanda
Bolgesi Tarihi | S2P8 TOWN - | Metropoliten | Luanda
. | Khayelitsha Merkezi Is Metropoliten
Kent Merkezi Alani
Alant Alant

Konya tarihi kent merkezi vizyon hazirlama siireci fikir birligi olusturmak amaciyla
gerceklestirmistir ve tipki Luanda 6rneginde oldugu gibi biitlinciil 6zellik tasimaktadir.
Metropoliten alanda planlanmis her iki projede de doniisiim kent biitiiniinden bagimsiz
olarak diisiiniilmemis, aksine etkileri kent genelinde degerlendirilmigtir. Kurumlar ve
aktorler arasinda isbirligini ve rol paylasimini gliindeme getirmistir. Kiiltiirel ve tarihi
cevreyli korumaya yonelik stratejiler gelistirilen Umbria 6rnegi gibi koruma odakli
doniigiim stratejisi belirlenmis ve alanin sahip oldugu tiim degerlerin korunmasi dncelik
tagimistir.

Planlama ¢alismalari, yiiriirlikte olan tiim kademelerdeki planlar ve raporlar1 dikkate
alinarak gergeklestirilmistir. Johannesburg kent merkezinin doniisiimii i¢in belirlenen yol
haritas1 gibi, Konya 6rneginde de alternatifli senaryolar belirlenerek detayli bir yol
haritas1 olusturulmustur. Konya ve Johannesburg doéniisiim projelerinde, mevcutta
karsilagilan sucu onlemeye/ azaltmaya yonelik hedef ve kararlar gelistirilerek giivenli
mekanlarin olusturulmasini amaclamistir.

Konya tarihi kent merkezinin doniisiimiiniin saglanmasi i¢in gerekli finansal araclar imar
hakki transferi, yasa ve yonetmelikler ¢cergevesinde olusturulmustur. Bu ¢er¢evede Konya
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ornegi, imar hakki transferi yontemini benimseyen Luanda ve Umbria ornekleri ile
benzerlik tagimaktadir. Finansal planlama mekanizmalarinin saglanmasinda kamu
sektdrii sorumlu aktdr olmustur. imar hakkinin transferi ile bahsedilen &rnek projelerde
maliyet avantaji elde edilmistir.

Cape Town 6rneginde oldugu gibi uygulama agamasinda tiim paydaslara roller verilmis
ve Luanda 6rnegi gibi aktorlerin entegre sekilde ¢alismasi hedeflenmistir. Ancak Luanda
metropoliten alaninin doniisiim stratejisinde ortaya konan modeller hedefledigi basariy1
elde edememistir. Aktorler arasinda etkili bir koordinasyonunun saglanamamis olmasi
hedeflerin gerisinde kalinmasina neden olmustur. Ekonomik yonleri dikkate alan bir
yeniden yapilanma Ornegi Luanda’da saglanan biliylime etkisi, Konya’da ticaretin
canliligiin artirilmasi ve turizmin desteklenmesi seklinde goriilmektedir.

Kentsel doniisiim siirecinde farkli 6rneklerin incelenmesi, kentsel doniisiim silirecine
iligkin anahtar bir ¢ergeve olusturulmasina yardimei olmustur. Ancak, bu c¢alisma ile
ortaya konulan siire¢ ve 6rnek araglarin evrensel olarak tiim kentler i¢in gecgerli olacagini
soylemek miimkiin degildir. Bu noktada, iyi uygulama 6rneklerinden faydalanarak her
kent icin kendi yonetim, miilkiyet ve yasal gercevelerine uygun, 6zgiin yaklasimlarin
uyarlanabilecegini vurgulamak gereklidir.

Koruma olgusu ile birlikte degerlendirilmesi gereken kentsel doniisiim ¢alismalar1 yerel
yonetimlerin kdr amaci1 gézetmeksizin yliriitmesi gereken bir dizi stratejiyi icermelidir.
Ayrica kent biitlinii icinde tarihi kent merkezinin doniisiimii araciligiyla ticari merkezin
biitiiniiyle cazibesini yitiren bir alan olmasi engellenmelidir. Tarihi kent merkezi bir
taraftan turistlerin ilgi duydugu bir alan olarak faaliyetine devam ederken diger taraftan
da giindelik yasam iginde halkin ilgi duydugu sosyal- kiiltiirel aktivitelerin ve ticari
faaliyetin devam edecegi alan olmasi sebebiyle dikkatli bir planlama-yo6netisim faaliyeti
yiiriitiilmelidir. Bu baglamda, kent biitliniinden kopuk bir doniisiim ¢alismasinin olumlu
etkilerinin sinirli olacagi unutmamali ve planlama siireci tiim bu derslerden ¢ikarimlar ile
tanimlanmalidir.
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