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OZET

Bu calismada, mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda doniisiim
projelerinin rolii, doniisiim kavraminin farkli boyutlar1 ve cesitli iilkelerden Ornekler
araciligiyla incelenmis, ge¢miste Bursa Sehirlerarasi Otobiis Terminali, giiniimiizde kent
ici ulasim saglayan minibiis duraklar1 olarak kullanilan Osmangazi ilcesi, Santral Garaj
Bolgesinde konuyla ilgili bir alan ¢alismas1 yapilmistir.

Tezin giris kisminda; caligmanin amaci, kapsami ve yontemi agiklanmis, kuramsal
kisminda; kentsel doniisiim kavraminin tanimi, nedenleri, gelisimi, yontemleri, boyutlar
ve farkli iilkelerdeki islevini yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel doniisiim projeleri
incelenmigtir. Daha sonra, Bursa kent planlama siirecinin, Santral Garaj Bolgesinin
tarihsel ve mekansal gelisimine etkisi arastirilmis, alan ¢alismasi kisminda ise; tespit ve
anket yontemleriyle Santral Garaj Bolgesinin demografik, ekonomik, toplumsal ve fiziksel
yapist analiz edilmis, bolgedeki kullanicilarin sorunlar1 belirlenerek, oncelikle segilen
bolgede kentsel doniisiime gereksinim olup olmadig saptanmistir.

Yapilan caligmalar sonucunda; Santral Garaj Bolgesinde, Bursa Sehirlerarast Otobiis
Terminali’nin 1997°de Yalova Yolu iizerine tasinmasindan kaynaklanan ekonomik,
islevsel, fiziksel ve gorsel agilardan eskime, siiziilme ve kohneme, ayrica bolgedeki sokak
cocuklari, dilenciler, hayat kadinlari, seyyar saticilar gibi alt gelir gruplarina bagl olarak
genel bir giivensizlik ve sosyal acidan bir ¢okiintii yasandigi ortaya ¢ikmistir. Buna bagh
olarak, bolgede mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin yetersiz oldugu ve bir kentsel
doniisiim projesine gereksinim duyuldugu tespit edilmistir.

Arastirma sonuglar1 ve tartisma kisminda ise; incelenen ornekler, bugiine kadar
bolgeyle ilgili yapilmis c¢alismalar, kullanicilarin ve konuyla ilgili uzmanlarin bdlgeden
beklentileri dogrultusunda Santral Garaj Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin
yiikseltilmesi icin yapilmasi gereken kentsel doniisiim projesinin fiziksel/ tasarim, sosyal,
ekonomik ve yasal/yonetsel boyutlarina yonelik Oneriler olusturulmustur.

Anahtar Kkelimeler: Yasam Kalitesi, Kentsel Doniisiim, Eskime, Siiziilme, Kohneme,

Santral Garaj.
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ABSTRACT

In this study, the role of urban regeneration projects to improve the quality of
architecture and urban life was evaluated by examining different dimensions of urban
regeneration concept and examples from different countries. In addition to these, a case
study was made in the Central Garage District which was previously used as a bus
terminal of Bursa in the past and is now used by minibuses as a terminal for inner city
transportation.

In the introduction part of the thesis, the aim, the scope and the method of the study
was explained, in the theoretical part, the definition, the reasons, the development, the
methods, the dimensions of urban regeneration concept and the examples of urban
regeneration projects of urban districts which lost their function in different countries,
were evaluated. Then, the effects of the planning process of Bursa on the historical and
spatial development of Central Garage District were examined. In the case study part,
using the research and survey methods, the demographic, economic, social and physical
structure of the Central Garage District was analyzed, and the problems and wishes of the
users in the District were determined for finding out the necessity for urban regeneration
in the district.

As a result of this research, it was found out that economic, physical, functional and
social obsolescence, filtering and urban decay started in the Central Garage District
because of the transfer of the bus terminal of Bursa to Yalova direction in 1997. Besides,
it was discovered that lack of confidence and social dilapidation started to be experienced
in the District because of low-income groups. Thus, it was concluded that the quality of
architecture and urban life in the Central Garage District is not enough and that there is a
need for urban regeneration in the District.

In the conclusion part of the thesis, in the light of various urban regeneration
examples, existing research on the District and the expectations of users and professionals
from the District, proposals for raising the quality of architecture and urban life in the
District, were developed in relation to the physical, design, social, economic and
legal/managerial dimensions of an urban regeneration project in the Central Garage
District.

Key words: Quality of Life, Urban Regeneration, Obsolescence, Filtering, Urban Decay,
Central Garage.
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1- GIRIS

Yasam kalitesi, insanlarin yasam kosullarindan, iliskilerinden ve i¢inde yasadiklari
cevreden duyduklar1 tatmin ve giiven derecesini ifade eden bir kavramdir (Erkul ve
Karakalcik 2000). Bu yoniiyle giivenlik, saglik, egitim, kiiltiir, aile, ekonomik giivence ve
konut gibi yasam alanlarinin tiimiine yonelik olarak duyulan memnuniyet diizeyi, yasam
kalitesinin de standardini belirlemektedir (Gonen ve Ozmete 1994).

Yasam kalitesi kavrami, bireylerin belli bir zamanda sahip olduklar1 kaynaklari,
yasadiklar1 yerleri, fiziksel, toplumsal, cevresel ve psikolojik kosullar1 da icermektedir.
Hizli niifus artis1, kentlesme, sanayilesme, dogal kaynaklarin azalmasi, ¢evre sorunlart ve
teknolojik gelismeler ile yagsam kaliplarinin degismesi gibi faktorler bu kavrami belirleyen
etmenler arasinda yer almaktadir (Erkul ve Karakalcik 2000).

Bu baglamda kentsel yasam kalitesi, fiziksel ve duygusal 6gelere ek olarak, kenti
kent yapan tiim giiclerin ve 6gelerin olusturdugu bir yasam bi¢imi olarak goriilmektedir.
Bu kavram, bir kentte ¢agdas ¢evre standartlarinin yaninda, kentli haklarinin da herkese
saglanmis olup olmadigi ile dogrudan ilgilidir (Torunoglu 1997). Geray, kentsel yasam
kalitesini dar anlamda “toplumsal, ekonomik ve mekansal dgeler acisindan kent tanimina
giren yerlerde, kentsel teknik ve sosyal altyapi, iletisim, ulagim, konut ve benzeri
olanaklarin sunulma diizeyinin, onceden belirlenen standartlarin iistiinde olmasi1 durumu”
olarak tamimlamaktadir (Geray 1998). Bu ifade, kent yasaminin “olan” degil, “olmasi
gereken/arzulanan™ diizeyini yansitmaktadir. Genis anlamiyla kentsel yasam kalitesi
kavrami, toplumsal, kiiltiirel, siyasal 6ge ve siirecleri de icermektedir. Bu kavram, kentte
yasayan bireylerin kentin sundugu olanak ve firsatlardan esit, dengeli ve gereksinimleri
oraninda yararlanmasini, ayn1 zamanda egitsel, sanatsal, kiiltiirel, siyasal etkinliklere ve
stireclere etkin bigcimde katilma olanagina sahip olmasini gerektirmektedir. Bu baglamda
kentsel yasam kalitesi diizeyinin yiiksek oldugu kent, bireyleri yalnizca barindiran degil,
toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve manevi gereksinimlerini de karsilayan, ona kent
yonetimine katilmasi olanaklarin1 da sunan kenttir (http://ekitapyayin.com/id/026/02.htm).

Mimarlik ise, insanlarin yasamini kolaylastirmak, barinma, eglenme, dinlenme
calisma gibi eylemlerini siirdiirebilmek icin gerekli mekanlari, islevsel ve estetik
gereksinimleri, teknik ve yonetsel zorunluluklarla bagdastirarak insa etme bilimi ve
sanatidir (Hasol 1998). Bu noktada mimarlik ve kentsel yasam kalitesi, insanlarin kentsel
ve mekansal Olgcekte toplumsal, ekonomik, kiiltiirel, biyolojik, psikolojik ve fiziksel

gereksinimlerinin, islevsel, saglam, saglikli ve estetik coziimler icerisinde, yasalar,
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yonetmelikler ve bilimsel arastirmalar dogrultusunda belirlenen minimum standartlarda
ve herkese esit olanaklarda sunulmasi olarak ifade edilebilir.

Kentsel doniisiim ise, kentsel sorunlara ¢oziim iiretmek amaciyla, degisime ugrayan
bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢cevresel kosullarina kalic1 bir ¢oziim saglamaya
calisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak tamimlanmaktadir (Turok 2004). Bu
baglamda, mimarlik ve kentsel yasam kalitesi kavramiyla kentsel doniisiim projeleri
arasinda giiclii bir iliski bulundugu diistiniilmektedir. Dolayisiyla bu ¢alismada mimarlik

ve kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda doniisiim projelerinin rolii tartisilmastir.

1.1. Calismanin Amaci

Calismanin amaci; mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda doniisiim
projelerinin roliinii, incelenen 6rnekler lizerinden ortaya koymak ve bu cercevede gegmiste
Bursa Sehirlerarast Otobiis Terminali, giiniimiizde minibiis duraklar1 olarak kullanilan
Osmangazi Ilgesi- Eski Santral Garaj Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin
yiikseltilmesi icin yapilabilecek bir kentsel doniisiim projesine yonelik Onerileri
belirlemektir. Secilen problem, neden-sonug iliskilerine dayali oldugu icin, ¢oziilebilir
niteliklere sahip ve arastirilabilirlik ol¢iitlerine uygundur. Ayrica problem, Bursa kentinin
kiiltiirel ve tarihi dokusunun korunarak, fiziksel, sosyal, ekonomik acilardan saglikli ve
yasal bir sekilde gelismesi ve degismesi icin nasil bir yol izlenecegine dair ipuglar tagidigi
icin ilgili kurum ve kisiler agisindan onemli, Ozelikle son yillarda akademik-yonetsel
ortamlarda ve medyada siirekli tartisildigt icin giincel bir nitelik tasimaktadir. Calismada,
bu konunun-bolgenin secilme nedenlerine ve yonteme dair asagidaki varsayimlar
olusturulmustur:

e Tiim diinyada degisen yasam kosullarina baglhh olarak ortaya c¢ikan kentsel
sorunlara ¢oziim iiretmeyi amaclayan kentsel doniisiim kavrami giderek onem
kazanmaktadir.

e Bursa kentinde merkezi is alaninin, kentin kuzeybat1 ucunda yer alan ve Istanbul-
Izmir-Ankara karayollarinin kesisme noktasinda bulunan Santral Garaj ve yakin
cevresini igine alarak, kuzeye dogru (istanbul aksi boyunca) hizla ilerlemesi ve
boylece alanin geleneksel kent merkezi ile olusmakta olan yeni kent merkezi
arasinda bir gecis bolgesi niteligi kazanmasi nedeniyle Santral Garaj ve yakin
cevresi kentsel Olcekte fiziksel, islevsel, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agilardan

onem kazanmaktadir.
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Farkli iilkelerdeki islevini yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel doniisiim
projelerinin incelenmesi, Santral Garaj Bolgesinde uygulanabilecek olasi bir

kentsel doniisiim projesi i¢in yol gosterici olabilir.

Olusturulan varsayimlar temel alinarak calisma konusu, secgilen bolgeyle ilgili bazi

hipotezler iizerinden tartisilmistir:

1.

Kentsel gelisim ve degisimler sonucunda olusan kentsel doniisiimiin demografik
ve fiziksel oldugu kadar, makro-ekonomik, teknolojik, politik ve sosyo-kiiltiirel
nedenleri de vardir.

Kentsel doniisiim, kentsel sorunlarin ¢éziimiinii amagladigi icin fiziksel/tasarim,
sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel boyutlar olan bir kavramdir.

Alan calismasi i¢in secilen Santral Garaj Bolgesinde, Bursa Sehirleraras: Otobiis
Terminali’nin 1997°de Yalova Yolu iizerine tasinmasindan kaynaklanan fiziksel
islevsel, ekonomik ve gorsel acilardan eskime, siizilme ve kohneme
yasanmaktadir.

Bolgede sokak cocuklari, dilenciler, hayat kadinlari, seyyar saticilar gibi alt gelir
gruplarina bagli olarak genel bir giivensizlik ortami olugsmakta ve sosyal ac¢idan bir
cokiintli gozlemlenmektedir.

Ancak bolgeye 1994’te 11 Ozel Idaresi’nin, 1997°de Bursa kent ici ulagimini
saglayan minibiis duraklarinin, 2001 yilinda Bursa Valiligi’nin ve 2004 yilinda da
Osmangazi Belediye’sinin yerlesmesi, ayrica 2002 yilinda Kibris Sehitleri Caddesi
iizerine Bursaray Osmangazi Istasyonu’nun acilmasi, Santral Garaj Bolgesini
yogun olarak kullanilan bir aktarma noktas: haline getirdigi icin bolgedeki
kohneme yavaslamistir.

Tiim bu nedenlere bagli olarak, alan c¢alismasi icin secilen Santral Garaj
Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam kalitesi yetersizdir ve bolgenin bir kentsel

doniisiim projesine ihtiyaci vardir.

1.2. Calismanin Kapsam
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Ama¢ kisminda belirlenen hipotezler dogrultusunda ¢alismanin kuramsal bilgiler
kisminda, kentsel doniisiim kavraminin tanimi, nedenleri, diinyada ve Tiirkiye’de gelisimi,
yontemleri, fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik, yasal/yonetsel boyutlar1 ve farkl iilkelerde
islevini yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel doniisiim projeleri incelenmistir. Alan
calismasi kisminda ise, Santral Garaj Bolgesiyle ilgili hipotezleri kontrol etmek amaciyla
bolgede kapsamli bir analiz caligmasi yapilmastir.

Buna gore alan ¢alismasi icin segilen bolge; fiziksel, islevsel, ekonomik ve gorsel
acilardan eskime, siizilme ve kohneme yaninda, sosyal problemlerin de yasandigi
gozlenen, gecmiste Bursa Sehirlerarasi Otobiis Terminali olarak kullanilmis Eski Santral
Garaj Alam ve yakin cevresidir. Alanin kuzeyinde Ankara - Izmir Karayolu, giineyinde
Osmangazi hafif rayli sistem istasyonunun bulundugu, yayalastirilmis Kibris Sehitleri
Caddesi, dogusunda Bursa - Yalova yolu kopriilii kavsak baglantisi, batisinda ise
Osmangazi Belediye Binasi bulunmaktadir. Bu noktada Ankara-izmir karayolu ve Yalova
yolu kopriili kavsak baglantisi, hizli trafikten dolayr zorunlu bir sinir olusturmaktadir.
Yeni Osmangazi Belediye Binasi ve Bursaray Istasyonu (dolayisiyla Kibris Sehitleri
Caddesi ve Uluyol Caddesi) ise, bolgedeki kullamm yogunlugunu arttirdiklan ve
dolayisiyla kohnemeyi yavaslattiklart icin sinir olarak kabul edilmislerdir. Diger taraftan
alanin biitiinciil bir sekilde tanimlanabilmesi i¢in sinirlar1 olusturan yollarin karsi cepheleri
de (hzh trafik akisindan dolayr Ankara - Izmir karayolu haric) calisma alani icine dahil
edilmigstir. Ayrica calisma alaninin zaman ve maliyet sinirlamalar1 goz Oniine alinarak, bir
yiiksek lisans tezi kapsaminda calisilabilecek biiyiikliikte olmasina dikkat edilmistir.

Tezde oncelikle, Bursa kent planlama siirecinin, Santral Garaj Bolgesinin tarihsel ve
mekansal gelisimine etkisi incelenmis, sonra sec¢ilen bolgenin demografik, ekonomik,
toplumsal ve fiziksel yapisi analiz edilmistir. Daha sonra bolgedeki kullanicilarin sorunlari
belirlenerek, secilen bolgede kentsel doniisiime gereksinim olup olmadigi saptanmis,
kullanicilarin ve konuyla ilgili uzmanlarin bolgede yapilabilecek olas1 bir kentsel
doniisiim projesinden fiziksel, sosyal, ekonomik ve yasal acilardan beklentileri
karsilagtirilmistir. Arastirma sonuglari ve tartisma kisminda ise; bolgeyle ilgili yapilan tiim
calismalar degerlendirilmis, Santral Garaj Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam
kalitesinin yiikseltilmesi i¢in hazirlanabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesine yonelik

oneriler belirlenmeye calisilmistir.

1.3. Calismanin Yontemi
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Calismanin ilk asamasinda arastirmanin konusu, problemin tanimi, amac,
varsayimlar, hipotezler, sinirliliklar, tanimlar ve uygulanacak yontemler belirlenmistir. Bu
noktada oOncelikle kaynak taramasi, literatiir ve arsiv arastirmasi yapilmis, kentsel
doniisiim kavrami incelenmistir. Daha sonra 1lgili kurumlardaki yetkililerle goriisiilmiis,
bolgeyle ilgili somut veriler ve daha 6nce yapilmis ¢calismalarla ilgili bilgiler alinmigtir.
Bunlarin disinda, arastirmada amaca ulasabilmek icin basit gdzlem ve anket yontemleri
kullanilmigtir. Basit gézlem asamasinda Santral Garaj Bolgesinin demografik, ekonomik,
toplumsal ve fiziksel yapisim1 analiz edebilmek ve secilen bolgede kentsel doniisiime
gereksinim olup olmadig1 saptayabilmek icin bina ve sokak tespitleri yapilmig, bolgedeki
yerlesik niifus, sektorler ve is kollar1, kullanic1 gruplarinin niteligi belirlenmis, miilkiyet
durumu, emlak degerleri, ulasim sistemi, arazi kullanimi, cevresel ve fiziksel kohneme
durumu, bina yapim teknikleri, kat adetleri ile teknik altyap: (elektrik, su, kanalizasyon,
gaz, telefon) analiz paftalar hazirlanmistir.

Tespit asamasindan sonra, bolgedeki kullanicilarin sorunlarini 6lgmek amaciyla
pilot bir calisma yapilmistir. Her ne kadar konumu ve bir aktarma bolgesi olmasi
nedeniyle Santral Garaj Bolgesi, kentlilerin biiyiik bir kisminin kullandig: bir alan olsa da,
aragtirmadaki zaman ve maliyet konusundaki sinirliliklar goz Oniine alinarak, oncelikle
Santral Garaj Bolgesindeki igverenlere/iicretli calisanlara, minibiis soforlerine, burada
yasayanlara ve konuyla ilgili uzmanlara yonelik anket formlar1 hazirlanmistir.

Bolgedeki kullanicilara yonelik anketler iic boliimden olusturulmustur. 1k iki
boliimde bolgedeki demografik, ekonomik, toplumsal ve fiziksel yapiy: analiz edebilmek
icin anket yapilan Kkisiyle/ailesiyle ve kullanicinin yasadigi/calistigi  konut/durak
/isyeri/bina ve cevresiyle ilgili, {iciincii boliimde ise, kullanicilarin bolgede yapilabilecek
olas1 bir kentsel doniisiim projesinden fiziksel, sosyal, ekonomik ve yasal agilardan
beklentilerini 6lgmek amaciyla sorular sorulmustur. Anket yapilan kisilerin egitim
seviyelerinin yetersizligi ve heniliz bolgeyle ilgili yapilmis bir kentsel doniisiim
calismasinin olmamasi nedeniyle konuyla ilgili uzman goriislerinin bu tez calismasina
onemli bir katki saglayacag: diisiiniilerek, bu tiir bir kentsel doniisiim projesinde soz sahibi
olabilecek kamu kurumlarinda ve meslek odalarinda ¢alisgan mimar ve sehir plancilarina
da anket uygulanmistir. Bu kapsamdaki kentsel doniisiim projelerinin disiplinler arasi bir
calismayr gerektirdigi ve bu siirecte farkli mesleklerden uzmanlarin yer almasinin
istendigi bilinmektedir. Ancak arastirmadaki zaman ve maliyet konusundaki siirliliklar
goz Oniine alinarak, bu tez calismasindaki anket uygulamasina sadece mimar ve sehir

plancilart dahil edilmistir. Uzman anketleri iki boliimden olusturulmustur. Birinci
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boliimde bolgedeki kentsel sosyal/teknik altyapimin yeterliligini, ikinci bdoliimde
uzmanlarin bolgede yapilabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesinden fiziksel, sosyal,
ekonomik ve yasal acilardan beklentilerini 6l¢mek amaciyla sorular sorulmustur.

Secilen bolgedeki anket calismasinda, istatistiksel ¢calismalarda kabul edilebilir bir
dogruluk orani saglayan en az %10’luk bir 6rneklem biiyiikliigli belirlenmistir. Buna
gore, Santral Garaj Bolgesinden rasgele secimle 70 isverenle/calisanla, 60 minibiis
soforiiyle, 4 aileyle ve bu tiir bir kentsel doniisiim projesinde soz sahibi olabilecek kamu
kurumlarinda calisan 14 uzmanla anket yapilmistir. Anketler uygulandiktan sonra kontrol
edilmis, degiskenler belirlenmis ve frekans dagilimlarina  dayali sonu¢ grafikler
hazirlanmustir.

Arastirma sonuglar1 ve tartisma kisminda ise, bolgeyle ilgili yapilan tiim analizler
degerlendirilmis, kuramsal kisimda incelenen kentsel doniisiimiin boyutlari ve 6rnekleri
dikkate alinarak, Santral Garaj Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin
yiikseltilmesi icin yapilabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesinin fiziksel/tasarim
sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel, boyutlarina yonelik Oneriler belirlenmeye

calisilmistir.
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2- KENTSEL DONUSUM KAVRAMININ iNCELENMESI

Bilimsel anlamda kentsel doniisiim (urban regeneration), kentsel sorunlara ¢oziim
tiretmek amaciyla, degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel
kosullarina kalic1 bir ¢oziim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak
tanimlanmaktadir (Turok 2004). Turok, kentsel doniisiimiin ii¢ farkli 6zelligini soyle ifade
etmektedir: Birincisi, kentsel doniisiim bir yerin dogasini1 degistirmeyi ve yerlesik halk ile
o yerin geleceginde soz hakki bulunan diger aktorleri siirece dahil etmeyi amaclar. Ikincisi
bolgenin 6zel sorunlarina ve potansiyeline bagli olarak devletin temel islevsel
sorumluluklar ile kesisen cok cesitli hedefleri ve faaliyetleri icerir. Uciinciisii, proje
ortakliklarinin 6zel kurumsal yapisi (kamu/6zel sektor, halk/goniilliiler) ve bu paydaslarin
koordine olma sekillerinin 6nemi doniisiim programinin amacina gore degiskenlik gosterir
(Turok 2004).

Son yillarda Tiirkiye’deki planlama/mimarlik ortaminda da kentsel doniisiim
kavrami iizerinde pek cok tartisma yapilmaktadir. Keles, kentsel doniisiimii bir kentin
timiiniin veya belli kesimlerinin degismesi, bagka bir bi¢cime girmesi seklinde
tamimlanmakta, kent plancilar1 arasinda bu kavramin, kentlere yeni yerlesim alanlarinin
eklenmesinden farkli olarak, kentin ge¢misten beri var olan kesimlerinin i¢ yapisinda ve
baska yerlesim birimleriyle olan iliskilerinde meydana gelen degisimleri anlatmak icin
kullanildigin1 ifade etmektedir (Keles 2004). Keles, tam olarak ortiismemekle birlikte,
giinlimiizde moda bir kavram haline gelen kentsel doniisiim karsiliginda daha 6nce
kullanilmis ve halen kullanilmakta olan; kentsel yenileme, yeniden canlandirma, yeniden
yaratma, yeniden dogus, yeniden gelistirme veya imar, yeniden yapilandirma, koruma,
soylulagtirma gibi kavramlar bulundugunu, kentlerin eskimis veya eskimeye yiiz tutmus
kesimlerinin ekonomiye ve topluma kazandirilmasinda, islevleri, konulari, amaclar ve
yontemleri birbirinden az veya cok farkliliklar gosteren bu kavramlarin hepsinden
yararlanilabilecegini belirtmektedir.

Doniigiimiin, yapr sahiplerinin iste§i veya arsa spekiilatorlerinin baskisiyla
kendiliginden veya planli olarak gerceklesebilecegini ifade eden Keles, ekonomik
sakincalar1 onlemek ve diizenli gelismeyi aksatmamak icin kentsel doniisiimiin, kenti
semtlere aywrarak, planli bir bicimde yapilmasini onermektedir. Bu konuda Bernoulli’ye
referans vererek, on yillik siireclerde, bir mahallenin tiimiiyle doniistiiriillmesini ve bu
siire¢ boyunca topragin miilkiyeti ile {izerindeki yapinin miilkiyetinin birbirinden

ayrilmasini, topragin giderek kamunun mali haline getirilmesini 6nermektedir
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Ozet olarak Keles, kentsel doniisiimiin salt gecekondu alanlarindaki yapilarin
temizlenmesinden ibaret olmadigini, hem yapilari, hem de yapilarin bulundugu kent
kesimlerini, yitirdikleri ekonomik ve toplumsal degerlerine ve fiziksel Olciitlerine yeniden
kavusturma amacini ve bu konuda daha once olusturulmus tiim kavramlari icerdigini ifade
etmektedir. (Keles 2004).

Tekeli’ye gore, doniisiim, yapisal bir degisikliktir ve iki sekilde gerceklesebilir:
Birincisi, onceden kestirilebilen ve planlanabilen amacsal nitelikli doniisiimdiir. Ornegin,
kentlerin degisik asamalardan gecerek gelistigini kabul eden Sjoberg’in kuraminda, sanayi
oncesi kent, zamanla sanayi kentine, sanayi kenti de, sanayi sonrasi kente doniismektedir
(Duru ve Alkan 2002). Giiniimiizdeki doniisiim sekli ise, kentin parcalarinin nitelik
degistirmesine veya biriken doniisiimlerle kentin evrimsel bir olusum ge¢irmesine
dayanmaktadir. Ancak bu olusumun nereye varacagl Onceden amagsal olarak
belirlenmemistir. Tekeli’ye gore, kentler ¢ok degisik nedenlerle siirekli bir degisme ve
doniisme baskis1 altindadir ve kentin degisen/doniisen kesimleri arasinda belli diizeyde bir
i¢ biitiinlesme vardir. Bu nedenle kuramsal agidan gozlenen her doniisiimii, genel
doniisiimiin 6zel kosullarda ortaya ¢ikan bir goriintiisii olarak agiklayan genel bir kuram
gelistirilmeli, planlama yaklagimi agisindan klasik kapsamli-rasyonel planlama yerine,
gelismeleri belli Olciilerde yonlendiren stratejik planlama tercih edilmelidir (Tekeli 2003).
Tekeli, aslinda her imar planinin bir doniisim modeli 6nerdigini, tarimsal alandaki
miilkiyet diizeninden, imar parseli diizenine ge¢cmenin de bir doniisiim oldugunu ifade
etmektedir (Tekeli 2001).

Gorgiilli, kentsel doniisiimiin yalnizca fizik mekan1 doniistiirmeyi amaclayan kent
yenileme kavrami ile temellendirilmemesi veya onunla 6zdes kilinmamasi gerektigini
vurgulamaktadir. Bu baglamda, yenileme ile birlikte koruma, sagliklastirma, yeniden
canlandirma, soylulastirma, yasam kalitesini yiikseltme gibi bircok kavrami kapsayan
doniisiim uygulamalarinin yapilacagi alanda, sosyal/kiiltiirel/ekonomik faktorlerin géz ardi
edilmemesi ve aym iilkenin farkli kentlerinde dahi benzer yontem ve modellerle
coziimlenemeyecek kadar ¢ok degiskenli bir siire¢ olan kentsel doniisiim konusunun, her
tilkenin kendi yerel, ekonomik, politik, sosyal programlar1 ¢ercevesinde degerlendirilmesi
gerektigini ifade etmektedir. Gorgiilii’ye gore kentsel doniisiim, yeni planlama siirecinin
en onemli araclarindan biri olmalidir (Gorgiilii 2005).

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Yerlesmeler ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii
yiirlitiiciisii Liitfii Altun, kentsel doniisiimii, giivenli, nitelikli, kentsel kalitesi yiiksek

yerlesmeler olusturmak amacina yonelik, tarihi, kiiltiirel, dogal degerlere 6nem ve oncelik
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veren bir transformasyon planlamasi, projelendirmesi ve uygulamast olarak

tanimlamaktadir (Altun 2002). Ayrica Altun, kentsel doniisiimiin, yerel ekonomik ve
sosyal kalkinma boyutlariyla ilgili son derece karmasik bir siire¢ oldugunu, kentlerin
kalkinmighik diizeylerinin, iistlendikleri ekonomik rollerin ve istthdam potansiyellerinin
dogrudan bu siireci hizlandirdigini ifade etmektedir (Altun 2004).

Balamir’e gore, giliniimiiz kentsel iyilestirme ve doniisiim girisimlerinin baslica
ozelligi, herkesin kentin sundugu olanaklardan esit bir sekilde yararlanmasini saglayan
sosyal projeler olmalaridir. Bu kapsamda, yerel topluluklarin ortakliklar kurma yoluyla,
kent parcalarin1 yenileme ¢abalarina girmeleri i¢in desteklenmeleri kentsel doniisiim i¢in
basvurulacak en iyi yaklasimdir (Balamir 2005).

Giirsel de, gerek tarihi kentsel dokularin, gerekse gecekondu bolgelerinin veya
biiyiik olgekli sagliksiz kentsel bolgelerin yeniden yapimi konusunu ele alan kentsel
donilisiim  siireclerinin, icinde yasayanlar1 esas alan sosyal bir sorun olarak
degerlendirilmesi ve Ozellikle Tiirkiye’nin gelecekteki kentlesme siirecinde yapisal
iyilestirme / giiclendirme, kiiltiirel koruma / fonksiyonel yeniden kullanim sorunlarinin
biitiinciil bir sekilde c¢oziilebilmesi i¢in etkin kentsel politika ve stratejilerin gelistirilmesi
gerektigini vurgulamaktadir (Giirsel 2004).

Unverdi, Tekeli’ye referans vererek, kentleri siirekli bir doniisiim mekani olarak
kabul ettigini, doniistiirme eyleminin, gelismis diinyanin kentlerinde yoksullasmaya bagh
olarak ortaya cikmis olan parcalanma desenleri ile bas edebilmede kullanilan 6nemli
araclardan biri oldugunu, benzer bir durumun (gecekondulagsmanin) goriildiigii az gelismis
tilkelerde de kentsel doniisiimiin var olan sorunlu kosullar karsisinda operasyonel bir arag
olarak yeniden yapilandigimi belirtmektedir (Unverdi 2005).

Yapici, kentsel doniisiim kavraminmin ilk kez 2000 yili Nisan aymnda Rio de
Janerio’da “l. Uluslararas1 Kentsel Doniisiim ve Siirdiiriilebilirlik” adi altinda kentsel
literatiire girdigini (Yapict 2004) ve giinimiizde bir planlama araci olarak kentsel
yenileme, iyilestirme, sagliklastirma, yeniden canlandirma kavramlarinin yerine ve/veya
tiimiinii icerir sekilde kullanildigini belirtmektedir (Yapici 2005).

Faruk Goksu, kentsel doniisiimiin gerekliligini; mahalleler arasindaki fiziksel, sosyal ve
ekonomik farkliliklarin azaltilmasi, kentsel yoksulluk ve sosyal digslanma gibi sorunlarin
ortadan kaldirilmasi, bolgede yasayanlara yeni is olanaklar1 saglanmasi, kentsel yasam
kalitesi standartlarinin yeniden ele alinmasi, yap1 yogunluklarinin diisiiriilmesi ve
olabilecek deprem zararlarinin asgariye indirilmesi i¢in onemle vurgulamaktadir (Goksu

2003).
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Bu konuda Idil, Tiirkiye’de tiim Biiyiiksehir belediyelerinin talebi haline gelen
“doniistim planlarinin” ne kavram, ne de islem olarak ortak bir anlam ifade etmedigini,
belediyelerin ve bir kisim akademisyenin bu talebe “planli veya plansiz olarak olusumunu
tamamlamis kentlerdeki sagliksiz ve riskli bolgelerde, imar plant hukukunun olusturdugu
engeli asabilecek bir miidahale bicimi” olarak bakarken, bazi akademik cevrelerin bu
kavrami, planlamanin tiim boyutsal igerigine sahip bir tiirii olarak degerlendirdigini
belirtmektedir. Idil, doniisiim kavraminin planlamanin iginde zaten var oldugunu, ciinkii
planlarin genellikle var olan bir diizeni degistirmek, doniistiirmek icin yapildigini, bu
nedenle doniisim olgusunu planlamanin araglarindan biri olarak kabul edilmesi
gerektigini belirtmektedir (idil 2005).

Inceday1 kentsel doniisiimii, pek cok etmene bagl olarak yasamin her aninda ve
alaninda gergeklesen, siirekli degisim Ozelligine sahip bir siire¢ olarak tanimlamakta,
makro Olcekten, mikro Olcege uzanan ve biitiinciil bir kavram olan doniisiim olgusunun
bircok faktorii (sosyal, psikolojik, kiiltiirel, politik, ekonomik, felsefi vb.) bir arada
barindirdigin1 vurgulamaktadir (Inceday1 2004).

Sonmez ise kentsel doniisiimii, degisime ugrayan bir kentsel bolgenin (tarihi bir
yerlesme, islevini yitirmis bir sanayi alan1 veya sosyal agidan kohnemis bir konut alani
gibi) sorunlarinin, ekonomik, toplumsal ve mekansal anlamda ¢o6ziilmesi amaciyla
gerceklestirilen miidahaleleri, planlama eylemlerini, yasalari, politikalari, ekonomik karar
ve tercihleri iceren esnek bir siire¢ ve ¢ok cesitli aktorlerin yer alabildigi bir eylemler
biitiinii olarak tanimlamaktadir. Bu ¢ercevede, son on yildir kent planlama disiplini i¢inde
siklikla rastlanan bir kavram haline gelen kentsel doniisiim projelerinin, bundan otuz yil
once uygulanan projelerden farkli olarak ¢ok aktorlii bir yapiya sahip ve yapildiklar
bolgelere 6zel olduklarin1 vurgulamaktadir (S6nmez 2005).

Ozdemir’e gore, kentsel doniisiim, asagidan yukariya tiim taraflarin katiliminin
saglandigi, iist oOlcekli devlet politikalariyla desteklenen, etkin bir kentsel politika ve
stratejik planlama cercevesinde kurgulanan bir siirectir (Ozdemir ve ark 2005).

Sahin kentsel doniisiim kavramini, uygulama ve kuramsal yaklagimlar acisindan,
kentsel alanda biitiinsel bir degisim; fiziksel yapilagsma agisindan, var olan yapi stokunda
bir degisim; ortak akil ve sagduyu ag¢isindan, kent i¢inde cesitli gerekgelerle arzulanmayan
kentsel dokularin belli bir aktor veya aktorler tarafindan yeniden yapilandirilmasi seklinde
tanimlamaktadir (Sahin 2003).

Kovancr’ya gore kentsel doniisiim, kente ve kent parcalarina nitelikli ve ¢cok boyutlu

bir canlihik kazandirma amaciyla yapilan planlama eylemleridir. Bu kapsamda kentsel
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doniisiim, kentsel degisim ve gelisim dinamikleri dogrultusunda, kentsel Oriintiilerin
adaptasyonunu saglayan biitiinleyici ve ¢ok boyutlu bir planlama aracidir. Her ne kadar
farkli iilkelerde ve donemlerde bu konuya yonelik yaklasimlar degisse de, Kovanci, tiim
diinyada kentsel doniisiimii gerektiren bes ana ilkenin kabul edildigini belirtmektedir.
Bunlar; mevcut yapili cevreyi gelistirme gereksinimi, planlamada niceliksel
yaklasimlardan, niteliksel yaklasimlara gegis egilimi, dis dinamiklere dayali kiiresellesme
siirecine uyum gereksinimi, kentsel kimlik, teknik ve sosyal altyapr gereksinimini
karsilayacak kentsel projelere olan gereksinim ve planlama siirecine halkin katiliminin
saglanmasinin 6nemi olarak siralanmaktadir (Kovanci 1996).

Uskent’e gore kentsel doniisiim, kentlerin ekonomik, fiziksel ve sosyal agilardan
cokiintiiye ugramis bolgelerinde, ekonomiyi canlandirmak ve sosyal barisi yeniden
saglamak i¢in yapilan fiziksel miidahaleler biitiiniidiir. Bu noktada bir kentin cagdas
yasam standartlar1 altinda kalan biitiin alanlar1 kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda
kalmaktadir. Doniisiim, bir alanin sadece fiziksel olarak iyilestirilip, kendi haline
birakilmasi degil, farkli gecmislere, ama ayni ortak degerlere sahip sosyal ve etnik
gruplar bir araya getirecek bir ¢evresel zenginlik yaratilmasi, bolgede yasayanlar i¢in yeni
i olanaklarn saglanmasi ve onlarin {retkenliklerini  gelistirecek stratejilerle
desteklenmesidir Doniistiiriilen bolgeler, kamu sektoriiniin  (merkezi ve yerel
hiikiimetlerin) destek ve rehberligi, 6zel sektoriin yatirnmlar1 ve halkin katilimi ile planh
gelisim ve giivenli yatirim olanaklarina kavusturularak 6nemli ¢ekim merkezleri haline
gelmekte ve bulunduklari kentlerin ekonomik ve sosyal yapilarini giiclendirmektedir
(Uskent 2003).

Sezai GoOksu ise, konuya farkli bir a¢idan yaklagmaktadir. Goksu, son zamanlarin
mekansal-politik ifadesi olarak ortaya ¢ikan kentsel doniisiim kavraminin, zaten biitiiniiyle
politik bir eylem olan, ama mesruiyetini teknik-bilimsel kentsel yenileme programlarindan
alan ve planlamanin tam merkezinde yer alan bir miidahalenin yeniden adlandirilarak,
adeta yeni bir yaklasim gibi sunuldugunu ifade etmektedir. Esas itibariyle icerisinde
koruma, sagliklastirma ve yeniden gelistirme gibi iic farkli eylem tiiriinii barindiran
kentsel yenileme veya yeni sunuldugu adiyla kentsel doniisiimiin, kentsel sistemlerin zaten
yasamakta oldugu son derece dogal bir siire¢ ve kapitalist sistemin “yaratici-yikici”
ozelliginin kentlerde goriilen mekansal bir yansimasi oldugunu vurgulamaktadir (Goksu
2005).

Benzer sekilde Ekinci’de, elli yildir Tiirkiye’deki kentlerde uzmanlar yerine, halk

veya politikacilar tarafindan gerceklestirilen siirekli bir doniisiimiin yasandigini, bundan
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sonra da imar affi yerine, bilimsel sOylem destegiyle kentsel doniisiim planlar
hazirlanacagini ifade etmektedir (Ekinci 2005).

Erden ise, kentsel doniisiim terimi yerine, kentsel yenilesme ifadesini kullanmakta,
bu kavrami, degisim i¢inde olan bir alanin problemlerini ¢6zmek icin ekonomik, fiziksel,
sosyal ve cevresel kosullarinin gelistirilmesini amaclayan vizyon ve operasyonlar biitiinii
seklinde tanimlamaktadir. Bu kapsamda kentsel doniisiim projelerini, kent planlama
pratiginin operasyonel olma gerekliligine bagli olarak, 1980’lerden sonra ortaya ¢ikan
yeni uygulama araglarn seklinde ifade etmektedir (Erden 2003).

Sonug olarak bu boliimde incelenen goriislerin biiyiik bir kisminda kentsel doniisiim
projeleri, fiziksel/cevresel problemleri cozerek siirdiiriilebilir cevrelerde kaliteli yasam
kosullar1 olusturmak ve sosyo-ekonomik/teknolojik gelismelerle birlikte ortaya ¢ikan yeni
toplumsal gereksinimleri karsilamak i¢in planlamada kullanilacak yeni bir uygulama araci
olarak tanimlanmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilmesi i¢in, ortak bir vizyon cercevesinde
kurumsal yapilanma, aktorler arasinda koordinasyon, uzun vadeli destek ve yatirim,
dogru hedef ve gercekgi yaklasimlarla, belirlenen gereksinimlerin gerekli gesitlilik-miktar-
erisim ag1 icinde bir araya getirilmesi gerekmektedir. Ancak, doniisiim projeleri icin tek
bir formiil veya strateji tanimlamak miimkiin degildir. Ciinkii olusturulan projeler her ne
kadar ulusal bir politikanin iiriinii olsa da, yerel niifusun katilimi ve yerel yatirimcilarin
destegiyle, yine onlar icin iiretildiklerinden doniisiim stratejileri yereldir (Uskent 2003).

Kentin doniisiim egilimlerine karst c¢ok degisik direng mekanizmalarn da
bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, kentteki mevcut yapilarin teknik Omiirlerinin uzun
olmas1 ve dolayisiyla bu yapilarin doniistiirilme maliyetlerinin yiiksek olmasidir. ikinci
direnc¢ etkisi, yapilarin mimari ve sembolik degerler tasimasidir. Bu durumda toplumda
kentteki bazi yapilarin veya yerlesme dokularinin korunmasim saglayacak kurumlar
gelismekte ve bunlar doniismeyi geciktirici etkiler yaratmaktadir. Uciincii direng etkisi,
gerek arsalar gerek gayrimenkuller {izerindeki parcalanmis miilkiyetlerdir. Oysa
doniisiimlerin  gerceklesebilmesi icin bu miilkiyetlerin yeniden biitiinlestirilmesi veya
miilk sahipleri arasinda anlasmanin saglanmasi gerekmektedir. Son direng etkisi ise, kent
mekaninda imar haklarinin belli planlar ve kurallar dogrultusunda sinirlanmis olmasidir

(Tekeli 2003).
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2.1. Kentsel Doniisiimii Gerektiren Nedenler

Diinya kentlerindeki doniisiimii gerektiren nedenler, biiyiik Ol¢iide iilkelerin farkli
gelismislik asamalarina ve kiiresel sistemle olan entegrasyon diizeylerine bagl olarak,
gelismis ve gelismekte olan iilkelere gore farklilik gostermektedir Gelismis iilkelerde
kentsel doniisiim kavrami, sanayi sonrasi gelisme asamasinin sorunlarini ve ozellikle de
Post-Fordist donem dinamiklerinin yol actig1 sosyo-ekonomik ve mekansal c¢okiintiileri
asmaya yonelik genis kapsamli bir yeniden yapilandirma yaklasimi olarak goriiliirken
(Sokmen 2003), gelismekte olan iilkelerde, gocle olusan yasadist konut alanlarinin
doniistiiriilmesi, dogal afetler sonucu zarar goren kentsel alanlarin yeniden yapimi, alt
gelir gruplarina ait konut alanlarinin sagliklastirilmast ve son yillarda tarihi nitelikli kent
merkezlerinin yeniden islevlendirilerek korunmasi seklinde, dar kapsamli ve noktasal bir
diizeyde gelismektedir. Bu farkliliga ragmen, doniisiimii gerektiren nedenler genel olarak
alt1 grup altinda incelenebilir (Ergenekon 2003):

Bunlardan ilki demografik degisimlerdir. 20. yiizyilin basindaki “metropollesme”
olgusuyla birlikte ¢ogunlugu gelismis iilkelerin kentlerinden olusan sadece 16 kentin
niifusu  bir milyon kisinin iizerindeyken, 2000 yilinda cogunlugu gelismekte olan
tilkelerin kentlerinden olusan 500 kentin niifusu bu rakamin iizerine ¢cikmistir. Diinya
Kaynaklar1 Enstitiisii’'ne gore, kentlesme oranlar1 niifus artis oranlarindan ¢ok daha hizh
olarak yiikselmeye devam etmektedir. 2005 yilina kadar diinya niifusunun yarist kentsel
alanlarda yasamaya baslayacak, 2025 yilina kadar ise, bu deger diinya niifusunun iicte
ikisine ulasacaktir.

Kentlerdeki niifus artisi, kentsel ol¢ii, biiyiikliikk, kompozisyon, dagilim, yayilim,
yogunluk gibi konularda da problem yarattigindan, kentsel doniisiimii gerektiren nedenler
arasinda onemli bir yere sahiptir (Bilsel ve ark. 2003). Ozellikle gelismekte olan
ilkelerdeki kentsel niifusun, goclerle veya yiiksek dogurganlik hizina bagh olarak siirekli
artmasi, kentte fiziksel acidan yetersizlik yaratmaktadir. Ik olarak kent merkezindeki
fonksiyonlar nitelik ve nicelik bakimindan gelisme gostermekte, sonra kent merkezden
cevreye dogru biiylimeye baslamakta ve kentin ¢evresindeki kirsal topraklar zamanla
kentsel kullanimlara agilmaktadir. Kentin biiylimesi, sadece yeni alanlara yayilmasi
dolayisiyla bir doniisim meydana getirmemekte, kentin farkli noktalarindaki goreli
erisebilirlikleri de  degistirmektedir. Bu noktada degisen arsa degerleri,
gerceklestirilemeyen rant potansiyelleri olusturarak, kentin farkli noktalarinda doniisme

baskisi1 yaratabilmektedir.
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Kuskusuz yalniz biiylime degil, kiiciilme de  ilgin¢ doniisim dinamikleri
olusturabilmektedir (Tekeli 2003). Ozellikle kentlerdeki niifusun ¢esitli nedenlerle
azalmasi, bazi bolgelerdeki kullamim yogunlugunu diisiirdiiglinden, bu noktalarda
doniisiime gereksinim dogabilmektedir.

Kentsel doniisiimii gerektiren nedenler arasinda kentsel dokuda yasanan fiziksel
degisimlerin de ©nemi biiyiiktiir. Oncelikle kentsel dokuda veya yapilarda eskimeyle
baslayan bozulmalar, daha sonra siiziilme ve kbhneme siireclerinin de devreye girmesiyle
biiyiik problemlere neden olmaktadir.

Eskime (obsolescence), bir yapinin veya bir kentsel dokunun olusum siirecindeki
baslangic kosullar ile, ele alindigi zaman dilimi kosullar1 arasindaki maddi ve manevi
farklar seklinde tanimlanmaktadir (Aysu 1977). Ancak eskimeyi sadece fiziksel mekanin
tahrip olmus kisimlar1 olarak ele almak dogru degildir. Eskime fiziksel oldugu kadar,
islevsel, ekonomik ve gorsel acilardan da gerceklesebilir.

Fiziksel eskime, yapilarin ve mekanlarin zaman igerisinde malzeme acisindan
eskimesi, bazi parcalarinin yok olmasi ve islevini yerine getirememesidir. Fiziksel
eskimenin iklimsel, biyolojik, botanik ve dogal afetler gibi nedenleri yaninda insan
kaynakli nedenleri de olabilir. (Ozyaba ve ark. 2004). Bu kapsamda artan niifusa bagh
olarak, ulasim ve teknik altyapinin da eskimesi ve yetersiz kalmasi1 miimkiindiir.

Islevsel eskime, yapildig1 zamanin yasam gereksinimlerine gore olusturulmus bir
bolgenin, kentin demografik ve ekonomik biiylimesine bagli olarak ortaya c¢ikan
fonksiyonel degisim ve gelisimlerden etkilenerek, farkli bir islevsel kullanim alanina
doniismesidir. Ornegin, yapildig1 tarihteki islevi “konut bolgesi” olan bir kentsel alan,
merkez fonksiyonlarinin dalgalar seklinde genislemesi ve dolayisiyla cogalan is yerlerinin
merkezi i bolgesine sigamamasi sonucunda islevini yitirerek, ticaret bolgesi haline
doniisebilir (Tiesdell ve ark. 1996).

Ekonomik eskime, 6zellikle tarihi kent merkezlerindeki dokuya, artan kent topragi
degeri (rant) karsisinda, ekonomik niteligini kaybetmesi nedeniyle, yeni islevler getirilerek
miidahale yapilmasidir (Ozyaba ve ark. 2004). Ornegin, kent merkezinde konut olarak
insa edilmis az katli binalar, bu bdlgenin yogun ticaret alan1 olarak kullanimi karsisinda
yikilarak, yerine yiiksek katl biiro binalar1 yapilmaktadir.

Gorsel eskime, gerek tarihi mekanlarin, gerekse yeni olusturulan kentsel dokunun
yapilan eklemeler ve miidahaleler sonucunda, 6zgiin mekan kimligini yitirmesi ve gorsel

acidan niteliksiz bolgeler haline gelmesidir (Ozyaba ve ark. 2004). Ornegin, kent
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merkezlerinde yer alan denetimsiz reklam tabelalar1 kent siliietini olumsuz ydnde
etkilemektedir.

Siiziilme (filtering) ise; belirli bir kentsel alanda yer alan islevin cesitli nedenlerle
bulundugu yeri terk ettikten sonra, arkasinda bos bir kentsel mekan birakmasidir.
Cogunlukla kentlerin tarihi merkezlerinde karsilasilan bu siireg, islevsel ve ekonomik
eskimenin sonucu olarak gelismekte ve daha sonra kohnemeye neden olmaktadir (Ozyaba
ve ark. 2004).

Kohneme (urban decay); “Bir bina veya binalar grubunun, bir kentsel bolge veya alt
bolgenin fiziksel eskimeye ilave olarak, sosyo-ekonomik, sagliksal ve kiiltiirel agilardan
kendi i¢inde yasayanlar icin oldugu kadar, yakin cevresi icin de problem olusturabilecek
bir diizeyde yetersizlik gostermesi” demektir. Baz1 kaynaklarda “cokiintii” olarak da ifade
edilen kohneme kelimesi, genellikle fiziksel dokudaki yipranma icin kullanilmaktadir.
Sosyal dokudaki bozulma iginse, ingilizce kokenli “slum” kelimesi kullanilmaktadir.
Slum, “sosyal kohneme bolgeleri” veya “sefalet mahalleleri” anlamina gelmektedir
(Baransii 1989).

Ko6hneme olaymin baglangici, Antik Roma Donemine kadar uzansa da, en yogun
olarak 19. yiizyildaki Endiistri Devrimi’yle birlikte yasanmistir Hizli sanayilesmenin
neden oldugu kirdan kente goc, gelismis Avrupa iilkelerinde ve Amerika’da, ozellikle alt
gelir gruplarinin yasadigi, yiiksek yogunlukta, sagliksiz ve kentsel kaliteden yoksun konut
alanlar1 olusturmustur. Diger yandan, savaslar sirasinda pek c¢ok kentin bombalanarak
yikilmas1 ve bu kentlerde yasayan niifusun baska yerlere go¢ etmesi sonucunda, kentlerde
terk edilmis ve harap bolgeler ortaya ¢ikmistir (Yigitcanlar 2001).

Giliniimiizde ise kentler, asir1 niifus yigilmalari, ekonomik yetersizlikler, sosyal
bilingsizlik, kosulsuz ve yanlis yer secimi tercihleri, arz-talep egilimleri gibi cesitli
nedenlere bagh bir ¢okiis yasamaktadir. Diinyada oldugu gibi, Tiirkiye’de de hissedilen bu
cokiis, sadece az gelismis iilkelerde degil, 19. yiizyildan bu yana hizli doniisiim siire¢leri
yasayan gelismis iilkelerde de goriilmektedir. Ozellikle, tarihi kent cekirdekleri, bir
zamanlar belli bir amagla insa edilip sonradan terkedilmis sanayi ve depolama alanlari,
doklar, el degistirmis 6zgiin nitelikli mahalleler ve benzeri alanlar zamanla kentsel alan
icinde kohneme bolgeleri olusturmaktadir (Ozden 2001).

Kohnemenin gercek nedeni, kentlerin biiylimelerine bagli olarak ortaya cikan
fonksiyonel degisim ve gelismelerdir. Kentler genellikle, tek veya ¢cok merkezli konsantrik

biiylime gosterirler. Buna baglh olarak, merkez fonksiyonlar1 da dalgalar seklinde genisler
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ve cogalan is yerleri merkezi is bolgesine sigamaz hale gelir. Bir kentsel mekanda
gelisen kohneme siireci soyle simgelestirilebilir:

Bir A islevi kendisine bir kentsel mekan (form) olusturur. Bir siire sonra bu form, A
islevinin gelismesini engeller ve A islevi yerini bosaltir. Bir B islevi ondan bosalan yere
gecer veya rekabet sonucu B islevi, A islevini bolgeden uzaklastirir. B islevi, icine
yerlestigi mekani kendi 6zelliklerine ve gereksinimlerine gore yeniden sekillendirmeye
baslar (Ozyaba 2005). Bu mekan gelen islevin istedigi olciilerde degilse, yeni islev bir
stire sikisarak aym: hacimde kalabilir. Ancak daha sonra iiciincii boyutta yiikselerek,
mekansal biiylime yoluna gider (Baransii 1989). Boylece fonksiyonel degisim baglar ve
konut bolgesi is merkezine doniisiir. Mekansal yapida bu tiir hareketlilik devam ettikce,
konut bolgesinin eski sakinleri taginir. Kent hizli bir gelisme gosterirse, bu bolge bir iki yil
icinde merkezi is bolgesi ile biitiinlesir ve onun 6zelliklerini tasimaya baslar, kohnelesme
goriilmez. Eger ticaret ve sanayinin gelismesi yavaslar veya gelisme yon degistirirse,
buradan tasinanlarin evleri is yeri haline gelmedigi i¢in bos kalabilir veya kiraya verilir.
Yillar gectikce evler harap olur, kiralar diiser ve bolge kohnelesmeye baslar (Akdis 1990).

Kohneme bolgelerinin yerleri konusunda kesin bir tantmlama yapmak miimkiin
degildir. Ancak yapilan arastirmalara gore gelismis iilkelerdeki kohneme bdlgelerinin;
kent merkezlerinde, kent merkezinin hemen c¢evresinde yer alan gecis bolgelerinde ve
diisiik nitelikli toplu konut bolgelerinde, gelismekte olan iilkelerdeki kohneme
bolgelerinin ise; merkez cevresindeki gecis bolgelerinde, kentlesmis bolgelerdeki konut
alanlarinda ve kentin ¢evresindeki gecekondu bolgelerinde goriildiigii belirlenmistir. Yine
yapilan c¢alismalarda kohneme olayinin kentlerin biiyiikliigii ile orantili olarak arttig
ortaya cikmistir. Kohneme bolgelerinin belirlenmesinde, yapisal ve cevresel kriterleri
Olcme, anket yapma ve temel ekonomik analiz gibi yontemlerden faydalanilmaktadir.
Birinci yontemde, bolgedeki yapisal ve cevresel kriterler degerlendirilerek secilen alanda
fiziksel kohneme olup olmadigi belirlenir. Eger bolgede kbhneme varsa, bunun diizeyleri
tespit edilir ve kohneme kriterleri agirlik puanlariyla carpilarak elde edilen sonuclar
haritalara tasmir Ikinci yontemde, bolgede yasayan insanlarla anket yapilarak secilen
alanda sosyal acidan bir kohneme olup olmadigi, iigiincii yontemde ise, bolgedeki temel
ekonomik aktivitelerin etkinlikleri olgiilerek secilen alanda ekonomik agidan bir khneme
olup olmadig belirlenir. Kohneme bolgelerinin olugsmasinda mekansal yetmezlik boyutu
yaninda, etkin olarak kullanillamamadan kaynaklanan etkisizlik boyutu, kentlerin
biiyiirken bazi bolgelerin yogunlugunun artmasi/azalmasindan kaynaklanan dagilim

boyutu, bir bolge kohnemeye baslarsa, zaman i¢inde bu durum devam etmesinden
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kaynaklanan zaman ig¢inde siireklilik boyutu, khnemenin bir ¢esidinden digerine/bir

diizeyinden digerine de gecebilmesi dolayisiyla zaman iginde farklilasma boyutu,
kohnemenin fiziksel yapida, sosyal yapida veya her ikisinde ortaya cikabilmesine bagh
olarak niteliksel boyutu bulunmaktadir. Ancak her fiziksel yipranma veya bakimsizlik
belirtisi, bir kohneme olayr degildir. Tek ve basit bir kohneme olayr yoktur. Her olay
birbirinden farklidir, ¢iinkii farkli kosullarda meydana gelmektedir (Baransii 1989).

Kentsel doniisiimii gerektiren nedenlerin iiciinciisii makro-ekonomik degisimlerdir.
Birinci Diinya Savasi’ndan sonra tiim diinyada yasanan siyasal, toplumsal ve teknolojik
degisimler ekonomiye de yansimis, 1930 - 1972 yillann arasindaki donemde, kitlesel
Olcekte standartlagsmis mallar iireten otomobil ve elektronik esya sirketleri ekonomide
egemenligi ele gecirmislerdir. Fordist kalkinma modeli olarak adlandirilan bu kapitalist
tiretim ve diizenleme yapis1 yogunlastigi bolgelerde sinirlanmis bir mekansal yap1 ortaya
cikarmistir. Fiziksel anlamda biiyiikk sanayi tesisleri, fonksiyonel ve mekansal olarak
konut, rekreasyon ve ticaret alanlarindan ‘“zoning” kavrami ile ayrilmig, fabrikalarin
tiretim ve pazarlama siirelerini minimuma indirmek i¢in uzun mesafeli tasima aglari
kurulmustur.

Ancak 1960’larin sonlarina dogru Fordist gelisme modelinde ortaya c¢ikan
orgiitlenme, teknoloji ve mekan sinirlamalari, bu yigilma rejimini (yatirimlarin ve
altyapinin belirli mekanlarda ve sektorlerde yigilmasi) tehdit eder hale gelmistir. Yatirim
diizeyleri diismeye baslamig, verimlilik artisi yavaslamig ve uluslararasi arenada
yogunlasan kiiresel rekabet, sabit kur oranlarinin c¢okiisiine yol acmistir. Koruyucu
giimriik duvarlar1 yeniden dogarken, birbiri ardina gelen petrol soklar1 kriz siirecini
hizlandirmistir. Ulusal diizeyde ise, sanayinin yeniden yapilanma siireci hizlandirilirken,
igsizlik ve enflasyon oranlart iki haneli rakamlara dogru firlamaya baslamistir. Ayni
zamanda, geleneksel bor¢clanma siyaseti de, bircok devletin biiyiiyen i¢ ve dis borg krizleri
yiiziinden tehlikeye girmistir. Tiim bu yasananlar 1970’lerden sonra diinya olgeginde
ekonominin yeniden yapilandirilmasina neden olmustur (Tiimertekin ve Ozgii¢ 1997).

Bu gelismeler dogrultusunda, sanayide yeni Orgiitlenme big¢imleri ortaya cikmus,
“aninda imalat” denilen tiirde, yeni iiretim organizasyon sekilleriyle kombine, dikey, yari-
entegre iiretim yontemleri yayginlasmistir. Post-Fordizm adi verilen bu sistemde, iiretim
siirecinin Onemli parcalar1 olan arastirma ve gelistirme, iiriin tasarimi, pazarlama evlerde
yapilirken, gercek imalatin cogu disaridan anlagsmali yar1 bagiml kiiciik veya orta olgekli

firmalar tarafindan yapilmaya baslanmistir.
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Bu kapsamda iiretim bicimlerinde yasanan degisim ve sanayisizlesme, Avrupa ve
Amerika kentlerinde sosyal ve mekansal acidan Onemli degisimlere neden olmustur.
Ozellikle fabrikalarin iflas ederek kapanmalar1 veya ulasim-iletisim teknolojilerinin
gelismesiyle iilke icinde veya diinya Olceginde ucuz isgiicii olanaklarindan faydalanmak
icin yer degistirmeleri iiretim fonksiyonlarinin, belli merkezlerden idare edilmesini ve
mekanlar aras1 yeni akislar1 ortaya ¢cikarmistir. Bu siirec icinde, ¢ok uluslu sirketlerin idare
ve kontrol birimleri sayil1 birkag kiiresel kentte toplanirken, iiretim, satis ve diger birimleri
diinya iizerinde yayilmaya baslamislardir (Ozdemir 2003).

1980 sonrasinda, iiretimin diinya iizerinde yayilarak ve pargalanarak ilerlemesini
takiben, is ¢evrelerinin gereksinim duyduklar1 dagitim, finans, bankacilik gibi hizmetlerin
kent ekonomileri icindeki agirliklar1 artmaya baslamistir. Ancak iiretim sektoriindeki
istthdam kayiplarina karsilik, servis sektoriindeki istihdam artis1 ayni1 olmamaistir.

Bu donemde simirli sayidaki sanayi sektoriinde iiretim, istthdam veya digsatim
bakimindan biiyiime kaydedilmistir. Ozellikle bilgi teknolojilerinin yaygin kullanimina
dayali yeni faaliyetler ortaya ¢ikmis, sanayi sektoriiniin hi¢c gelismedigi veya ¢ok az
gelistigi bazi bolgeler yiiksek teknoloji kompleksleri haline gelmis, giyim, saat gibi sanata
dayal1 esnek iiretim alanlar1 yiikselise gecmis ve cekirdeklesmistir (Tiimertekin ve Ozgiic
1997).

Mekansal agidan sanayi tesislerinin, gelisen ulasim altyapisina baglh olarak, i¢inde
sikistiklar1 kent merkezlerinden, kent disindaki daha genis ve ucuz fiyath alanlara dogru
yer degistirmesi, kent merkezlerinde terkedilmis alanlar1 ortaya c¢ikarmis ve bunlar
zamanla kohneme bolgelerine doniismiistiir. Son yillarda bu tiir sanayi bolgelerinin
yeniden kentsel kullanima kazandirilmasi i¢in farkli konseptlerde doniisiim projeleri
uygulanmaktadir (Ozdemir 2003).

Kentsel doniisiimii gerektiren nedenlerden biri de teknolojik degisimlerdir. Ozellikle
ulasim ve iletisim sistemlerinde yasanan gelismeler kiiresellesme ve kalkinmanin
gerceklesmesinde Onemli rol oynamislardir. Genel anlamiyla ulasim, insanlarin veya
esyalarin, bir yerden diger bir yere hareket etmesini anlatan, fakat icinde yasadigimiz
kiiresellesme ¢aginda, artik bilginin, paranin, hizmetlerin de bir yerden bir yere erismesini
icine alan bir kavramdir.

Cagdas ulasim sistemleri gelismeden Once, kervanlar araciligiyla veya deniz ya da
nehir yoluyla saglanan ulagim ve ticaret, Endiistri Devrimi’yle birlikte, deniz ve
demiryollariyla saglanmaya baslamistir (Tiimertekin ve Ozgiic 1997). Ancak 1920’lerden

itibaren demiryollarinin yerlesimleri parcaladigi diisiincesiyle, metro ulagim sistemine
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girmistir. Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra ise, havayolu ulasiminin gelismesi, uzak
mesafe yolcu tasimaciliginin, artik ucaklarla yapilmasina olanak saglamistir. 1950’lerden
itibaren, artan otomobil sahipligi ve kent planlarinin otomobil odakli bir yonde
gelismesiyle karayolu ulagiminin, 20. yiizyilin sonlarinda ise 6zellikle gelismis tilkelerde,
kentler, hatta iilkeler arasindaki ulasimda hizli trenlerin 6nemi artmastir.

Aslinda ulasim, maddelerin, insanlarin ve bilgilerin yer degistirmesini saglayarak,
sanayi veya ticaret gibi bir {iiretim bi¢imi olusturmaktadir. Ulasim faaliyetleriyle
maddelerin yer degistirmesi (hammaddenin islenebilecegi yerlere, iiretilen maddelerin de
tilketim alanlarina), maliyet artislarina neden olmaktadir. Bunun yaninda, insanlarin
hizmetlerin bulundugu yerlere, 6rnegin isyerlerine, dinlenme ve eglence tesislerine, saglik
merkezlerine vb. ulasabilmeleri, dolayisiyla tiiketici ve iiretici duruma gelebilmelerinde
de, ulagim dnemli rol oynamaktadir (Tiimertekin ve Ozgii¢ 1997).

Son iki yiizyilda ulasim sistemlerinde gerceklesen teknik gelismeler, her tiir ulasim
sistemlerinin hizla yayilmasini, bolgelerin ekonomik faaliyet acgisindan uzmanlagmasini,
arazi kullanim bicimlerinde de farklilagsmalarin belirginlesmesini saglamistir. Giiniimiizde
tiim diinya pazarlar i¢in iiretim yapan biiylik sanayi bolgeleri ve genis tarim alanlarinin
olusmasinin baslica nedenini ulasim olanaklarinin gelismesinde aramak gerekir.

Diger taraftan, diinyanin ¢agdas ve hizli degisiminde bilginin ve haberin ulasimini
saglayan kitle iletisim araclarinin da etkisi biiyiik olmustur. Savas yillarinda radyo ulusal
birlik duygusunun olugsmasina da katkida bulunurken, savas sonrasinda uluslarin kolektif
yasam ve Kkiiltiiriinii olugturma gorevi televizyona ge¢mis, radyo ve televizyon birlikte
“biitiin niifusun bir tek ortak kiiltiir altinda birlesmesi ve tamamen yeni bir yasami
paylagsmasi” misyonunu iistlenmislerdir. Giiniimiizde ise, medya sirketleri ve is alemi
yalnizca miisteri kitlesinin taleplerine aninda cevap vermek ve miisteri tercihlerini en {ist
diizeye ¢ikarmakla, “rating” kaygisiyla ugrasmaktadirlar (Tiimertekin ve Ozgii¢ 1997).

Yeni medya diizeninin ayn1 zamanda yeni hizmet sekillerini, yeni baglant1 tiirlerini
(uydular, kablolu TV) ve yeni 6deme sekillerini de beraberinde getirdigi goriilmektedir.
Ulus asint sirket kiiltiiriiniin egemenligi olarak tanimlanan bu diizen, hiikiimetlerin kendi
ulusal dillerini ve kiiltiirlerini koruma cabalarina neden olmaktadir. Ayni kiiresellesme
egilimleri haberlesmede de yasanmakta, ulusal telefon iletisim kurumlarinin pazarlari
rekabete agcilmaktadir.

Telekomiinikasyonla ilgili belki de en énemli gelisme “bilgi siiper otoyolu” ya da
“elektronik anayol” olarak da bilinen “internet’tir. Daha kiiciik bilgisayar aglarini telefon

baglantilariyla birlestiren dev bir bilgisayar ag1 olarak tanimlanabilecek internet, fikirleri
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ve bilgileri paylasan miisterek bir gorsel toplum yaratmak iizere diinyayr kusatmis
bulunmaktadir.

Ozellikle 1990’1arda tiim 6zellikleri birlestiren World Wide Web'in (kisaca www)
yayillmaya baslamasi, kiiresellesmeyi de olaganiistii bicimde hizlandirmistir. Gittikge daha
fazla kisinin, kendi 6zel elektronik araclariyla mesafeyi ortadan kaldirarak yarattiklar: bu
ortam, sibermekan ve sanal gerceklik denilen yeni kavramlar1 ortaya cikarmistir. Ayrica
artik baglantinin evlerden yapilabilmesi, bir¢ok isi kolaylastirdigi gibi, isyeri mekaninda
da degisimlere yol acmis ve isyerleri artik evlere tasinmaya baslamistir. Internet sayesinde
sirketlerin is hacmi de artmistir, gidadan-giyim esyasina, kitaptan-tiyatro biletine, otel
rezervasyonlarindan-bankacilik islemlerine kadar cok genis kapsamli aligveris ve hizmet
olanaklar1 yaninda her konuda arastirma olanaklari da sunmaktadir (Tiimertekin ve
Ozgiic 1997). Diger taraftan mekansal yakinliklarin giderek 6nemini kaybetmesiyle, sanal
iligki aglar1 olanakli hale gelmekte, is yasamindaki stratejik ortakliklar ile, artan yolculuk
ve turizm egilimlerinin olusturdugu yeni dokular, kentler arasi iligkiler agim
yogunlastirmaktadir.

Ozetle, 21. yiizyilin bagindaki kiiresel bilgi ekonomisine gecis siirecinde yasanan
onemli doniisiimler, degisen liretim siire¢ ve tekniklerinin yani sira, kentlerin bilgisayar
teknolojileri, iletisim aglart ve hizli ulasim kanallar1 {izerinden birbirlerine
baglanmalarinin bir sonucudur. Tiim bu olusumlar i¢inde kentler, artik sadece mal ve
hizmetlerin degil, bilginin ve yeniliklerin {iretildigi merkezler haline gelmis ve
ekonominin motorunu olusturmaya baslamistir. Bu noktada, bilgi, yenilik, teknoloji, mal
ve hizmet akiglarinin kesistigi etkilesim noktalarindaki kentlerin ekonomik, sosyal ve
kiiltirel canlilik acgisindan Onemi artarken, bu kanallara erisim olanaklar1 azalan
yerelliklerin, kentsel kademelenmedeki 6nemi giderek azalmaktadir.

Gliniimiizde yerlesmeler oOriintiisii, az sayidaki kiiresel/merkez kent ve bolgede
yogunlasan karar alma, yonetim ve servis islevlerinin disinda, belli iiretim alanlarinda
yogunlasan yerlesmeler haline gelmektedir. Uzmanlagsma sonucu, iiretim merkez alanlar
disinda gerceklesirken, finans merkezleri de {iiretim merkezlerinden farkli yerlerde
yogunlagsma egilimindedir. Bu anlamda mekansal yakinligin 6nemi azalirken, kent i¢inde
gerceklesen doniisiim siiregleri, kentin ulusal ve mekansal igboliimiinde oynadigi rollere
bagl olarak degismektedir (Kayasu ve Yasar 2003).

Kentsel doniisiimii gerektiren bir diger neden politik degisimlerdir. 21. ylizyila

damgasim1 vuran kiiresellesmeden Once de diinyada genis kapsamli ve etkili hareketler
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yasanmistir. Bunlardan en Onemlileri, 19. yiizyildaki Batihlasma ve 20. yiizyildaki
modernlesme hareketleri olmustur.

Batililasma'nin temel kaynaklarini, Ingiltere'deki endiistriyel gelismeler, Fransa'daki
siyasi devrimler ve Almanya'daki askeri reformlar olusturmustur. Bu siirecte Bati'nin
tistiinliigli, hem Bati'daki, hem de Bati disindaki iilkeler tarafindan kabul edilmistir.
Planlama acisindan, Haussmann’in Paris kenti i¢in yaptig1 biiyiik capli operasyonlar Bati
disindaki iilkelerde de kabul gormiis, “Bati”’dan davet edilen mimar ve plancilara yeni
kent planlar1 ve kamusal projeler yaptirilmistir.

20. yiizyilda, Batililasma'nin yerini, felsefi temelini aydinlanma geleneginin ve
rasyonalizmin olusturdugu modernlesme almaya baglamistir. Modernlesmenin temel
kaynagi, Ikinci Diinya Savas1 sonrasinda galip gelen Amerika’nin sanayi, teknoloji ve is
yonetimi sahalarinda gelistirdigi ilerlemeler olmustur. Diger yandan Avrupa’nin savas
sonrasinda azalan giicliniin diinyada bir¢cok bagimsiz ulus-devletin kurulmasina yol agcmasi
ve Amerika Birlesik Devletleri (A.B.D.) ile Sovyet Sosyalist Cumhuriyetleri Birligi
(S8.S.C.B.) arasinda diinya {ilkelerinin paylasilma yarigin1 iceren Soguk Savas'in ortaya
cikmasi bu hareketlerin siyasi boyutlarini olusturmustur (Gocek 2003).

Bu donemde kapitalist ekonominin ve Fordist sistemin evrensel boyutlarda
gelismesi, sanayi sonras1 doneme 0zgii sinifli toplumsal yapilanma siirecinin pekismesi,
rasyonel calisan merkezi biirokrasinin daha da etkinlesmesi, devrimsel nitelikteki bilimsel
ve teknik gelismelerin sonuclarinin diinya Ol¢eginde artmast ve insanlarin giinliik
yasamlarinin her gecen giin daha fazla rasyonalize olmasina bagl olarak kisiliklerini ve
Ozgiirliiklerini yitirmeleri ile sonuglanan modernlesme hareketleri iilke ici esitsizlikleri
arttirmis, dolayisiyla toplumsal tepkilere ve sosyal karisikliklara yol agmustir.

Planlama agisindan, kentin fiziksel yapisim1 yeniden gelistirme, yikip yeniden
yapma, yasam standardini arttirma, merkeziyet¢ilik, halki yatinmlar konusunda
bilgilendirme ve devlet eliyle yatirimlar yapilmasit gibi konular giindeme gelmistir
(Yigitcanlar 2001).

20. ylizyilin sonlarinda ise, kiiresellesme kavrami on plana ¢cikmustir. Kiiresellesme,
ulusal kimliklerin, ekonomilerin ve sinirlarin ¢oziilmesi, diinya insanlarinin kiiresel bir
toplumda biitiinlestirilmesi, sosyal yasamin biiyiik bir kismimin kiiresel giicler tarafindan
belirlenmesi, kisaca diinyanin kiiciilmesi, ulusal olan her seyin anlamimi yitirmesi ve
diinyanin tek bir alan olarak algilanmasi bilincinin artig siirecini tanimlamak icin

kullanilan bir kavramdir. (Ozbilen 2003).
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Siiphesiz kiiresellesmenin gergeklesmesine neden olan en 6nemli olay, 20. yiizyilin
sonlarinda  S.S.C.B.'nin parcalanip, siiper devlet tanimimin A.B.D. tarafindan
sahiplenilmesi olmustur. Ancak bu hiikiimranlik, bagka bir énemli olayla, refah diizeyi
yiilksek Avrupa devletlerinin olusturduklart Avrupa Birligi'nin, yeni bir siyasi ve
ekonomik model olarak ortaya ¢ikmasiyla da cakismis ve sinirlanmistir.

Kiiresellesmenin temel kaynagi, Amerika’nin onciiliigiinde basariyla modernlesen
Asya iilkelerinin destegiyle saglanan iletisim teknolojisindeki gelismelerdir. (Gocek
2003). Diger yandan, Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra sayilari ve etkinlikleri onemli
Olciide artan uluslararasi kuruluslarin varligi, siyasal ve politik etkinliklerin artik sadece
ulus devletlerle sinirlandirilamayacagini, dolayisiyla bugiin ulusal ve uluslararasi diizeyde
politik kararlarda bu kiiresel aktorleri de goz oniinde bulundurmayi gerekli kilmaktadir
(Ozbilen 2003).

Kiiresellesme siirecinin felsefi temelleri incelenecek olursa, “kiiresellesme kavrami”
ile “postmodern” kavrami arasinda bir iliskinin varligi goze carpmaktadir.
Postmodernizm; “yerlesmis diislince kaliplarindan kurtulmayr hedefleyen, her tiirlii
bilimsel arastirma ve bilgi birikimini elestiren, yerlesik diizene bagskaldiran ve tiim
degerleri izafi goren bir bakis acisint” ifade etmektedir.

Postmodern kiiresel durumda, ulusal, yerel, toplumsal unsurlarin kendi i¢lerinde
biitiinlesmelerini saglayan faktor “tiiketim”dir. Insanlar hayaller, imajlar, hazlarla birlikte,
kimlikleri ve degerleri de tiiketmektedir; bu ise toplumsal iliskileri yapay biraradaliklara
donuistirmektedir. Aslinda diinyada tiiketicinin talebinden ¢ok, biiyiik giiclerin liretim
dayatmasiyla birlikte tek boyutlu bir talep giindeme gelmektedir (Ozbilen 2003)

Bu donemde postmodern soylemden temellerini alan striiktiirel ve parcacil planlama
ve kentsel tasarim projeleri gibi yeni teknikler giindeme gelmistir. Basta pazar ekonomisi
olmak {izere, politik, ekonomik, fiziksel ve sosyal konularin hepsi planlamanin 6nem
verdigi konular arasina girmistir. Kentsel doniisiim i¢inde koruma 6nemi artan bir kavram
haline gelmistir. Devletin tesvik ve yardimlarinin miktar1 azalmis ve halkin yatirim ve
yenilemeyi kendi basina yaptig1 modeller uygulanmustir.

Kiiresellesmeyle birlikte, kentsel doku degismeye baslamis, bu degisime ayak
uyduramayan bolgeler kohnemeye terk edilmistir. Ozellikle en 6nemli khneme sorunlart;
kullanim bic¢imi degisen kent merkezlerinde, merkez ceperlerindeki alt gelir gruplarinin
yasadig1 konut alanlarinda ve sanayi sektoriiniin gelismekte olan iilkelere gonderilmesiyle
birlikte bosalan eski sanayi alanlarinda goriilmiistiir. Kohnemeye bagslayan bu alanlarda,

fiziksel yenilemeden farkli olarak, pazar ekonomisine dayali gelisimi ©ne c¢ikaran
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yaklagimlar uygulanmustir. Ozellikle tarihi alanlarin veya kiyr bolgelerinin aligveris,
eglence ve konut alanlarina doniistiiriilmesi gibi projelerle kent turist ¢cekiminde etkin bir
ara¢ haline gelmis ve ticari bir unsura doniismiistiir (Yigitcanlar 2001).

Kentsel doniisiimii gerektiren nedenlerin sonuncusu sosyo-kiiltiirel degisimlerdir.
Toplumun yapisinda meydana gelen degisimler olarak tamimlanan sosyal degisim
kavraminin altinda, insanin dogayi ve insanin insani denetim altina alma c¢abasi olan
insan-doga ve insan-insan celigkisinin belirledigi etkilesim bulunmaktadir (Kongar 1979).

Uretimin insan ve hayvan enerjisine dayali oldugu sanayi 6ncesi kentte, toplumsal
yapi kat1 bir tabakalagmayla ayrilmistir. Kenti yoneten iist gelir gruplar1 daha korunakli ve
prestijli olan kent merkezinde, alt gelir gruplar ise kentin digindaki konut alanlarinda yer
almistir. Konut- isyeri ayriminin olmadifi sanayi oncesi kentte, etnik kokene, aile
baglarina ve meslek gruplarina gore ihtisaslasmis mahalleler kurulmustur. Sosyal kontrol
ise, din, aile kurumu, akrabalik iliskileri ve lonca orgiitlenmeleri ile saglanmistir (Sjoberg
1995).

Gecis donemi kentinde, geleneksel kent yapisindan modern sanayi kenti yapisina
dogru bir doniisiim yasanmistir. Bu donemde kentlesme, Bati iilkelerinde sanayilesmeye,
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde ise tarim teknolojisinin gelismesi ve isgiicli
aciginin ortaya ¢ikmasi, kirsal kesimdeki niifus artisina bagh olarak topragin parcalanmasi
ve kutuplagmasi, ulasim ve iletisim teknolojilerinin ilerlemesine bagl olarak gelismistir
(Erkut 1996). Kirsal alanlardan kentlere dogru goc¢ baslamis, Bati iilkelerinde kent
merkezi, kentin ve cevresinin tiim sosyal ve ekonomik faaliyetlerinin idari ve kontrol
islevlerinin toplandig1 ve iist gelir gruplarinin yasadigi bolge haline gelmis, merkezden
kentin ¢evresine ayrilan yollar boyunca isyerleri yogunlasmis, boylece kentte ikincil
merkezler ortaya ¢cikmistir. Kent merkezinin hemen ¢evresinde isyerleri ile konutlarin bir
arada bulundugu ve orta gelir gruplarinin yasadigi bir gegis bolgesi, kentin ¢evresinde ise,
agir sanayi alanlar1 ve alt gelir gruplarinin yasadigi konut alanlar1 yer almistir. Ayrica
bolgede ingaat sektoriinde ortaya c¢ikan canlanmaya bagli olarak bir alt kentlesme
baslamistir (Aslanoglu 2000). Gelismekte olan iilkelerde ise, gocle gelenler kentin
cevresinde fiziksel ve sosyal acilardan kentle biitiinlesemeyen gecekondu mahalleleri
olusturmustur. Onceleri sadece barinma amaciyla yapilan bu yapilar, imar aflariyla rant
olusturan bir spekiilasyon araci haline gelmistir.

19. ylizyildaki Endiistri Devrimi’yle birlikte Fordist tiretim bi¢imine gecilmesi, gecis
donemi kentini sanayi kentine doniistiirmiistiir. Organik olmayan enerjinin sanayi ve

tarimsal tretim yaninda, ulasim ve haberlesme teknolojilerine de uygulanmasi, yogun
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niifusa, oOrgiitlenme ve standardizasyon olanagina sahip bir sanayi ve ticaret Kkenti
yaratmistir. Bu donemde toplumsal yapi, topragi isleyen koyliiler ve onlardan sayica fazla
olan sanayi veya hizmet sektorlerinde ¢alisan kitlelerle, bunlar iizerinde kontrol giicii olan
list tabakadan olusmustur. Sosyal kontroliin dolayli olarak ve uzmanlasmis resmi
kurumlarla saglandigi sanayi kentinde, insan iligkilerinin kurulmasinda is ve meslek
cevresi etkin hale gelmistir (Aslanoglu 2000).

Mekansal olarak, kentsel arazi kullaniminda artan yogunlukta bir uzmanlasma
yasanirken, iist ve orta gelir gruplar1 kentin ¢evresinde gelisen banliydlerde, alt gelir
gruplar1 ise merkez cgevresindeki gecis bolgesinde konumlanmistir (Aslanoglu 2000).
Gans’in yaptig1 aragtirmaya gore, gelismis iilkelerin kent merkezleri ¢evresindeki gecis
bolgelerinde kiiltiirel aktivitelerden daha fazla faydalanmak icin bolgeye yerlesen
ogrenciler, sanat¢ilar ve entelektiiellerden olusan kozmopolitler, kent merkezinde ¢alisan
bekarlar veya cocuksuz ciftler, kente is bulabilmek veya cocuklarma daha iyi egitim
olanaklar1 saglamak i¢in gelmis go¢menler, igsizler ve ruhsal agidan sorunlu bireylerden
olusan dort farkli grup yasamaktadir (Akdis 1990).

Gecis bolgesi, kentlesme hizina bagli olarak bir siire sonra kent merkezi ile
biitiinlesebilmektedir. Ancak kentsel gelisme yavaslar veya yon degistirirse ve bolgede
yasayanlarin taginmasiyla bosalan konutlar kiraya verilmeyip, degerlenmesi igin
beklenirse, konutlar eskimeye ve bolgedeki emlak degerleri diismeye baslar (Andersen
2004). Bolgeye ekonomik ve sosyal giiciinii kaybetmis bireyler yerlesir, boylece gecis
bolgesi kohneme siirecine girer ve zamanla sosyal kohneme bolgesine (slum) doniisiir

(Aslanoglu 2000). Sekil 2.1°de sosyal kohneme bolgelerinin olusum siireci goriilmektedir.

Cevrenin Kéhnemesi \

Altyapida Yetersizlik Sanayi"}n Gogii Ulke Ekonomisinde Giigliikler
Kamu Hizmetlerinde Sosyal
Yetersizlik - .
Kéhneme Diisiik Gelir
Bolgeleri

Emlak Degerlermde Dusme Uretlmde Diisme
ma Giicliigii izlik

Faklrhk Azalan Is Imkanlarl

Sekil 2.1. Sosyal kohneme bolgelerinin olusum dongiisii (Baransii 1989).
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Sosyal kohneme bolgeleri baslangicta, yeterli sosyal ve teknik altyapidan, yesil
alanlardan ve saglik hizmetlerinden yoksun, genel saglik i¢in tehlike olusturan odaklar
olarak degerlendirilmistir (Baransii 1989). Ancak kent yenileme amaciyla yapilan
arastirmalarda, sosyal kohneme bolgelerinde cinayet, tecaviiz, fuhus, uyusturucu ticareti,
hirsizlik ve gasp, kumar oynatma, ¢ete olusturma gibi sosyal coziilmelerin de yasandigi
goriilmiistiir.

Diger taraftan Endiistri Devrimi’yle birlikte, aile yapisi, kadin-erkek iliskileri ve
egitim gibi konularda da degisimler yasanmis, ozellikle sanayi sektoriinde yasanan isgiicii
acig1 kadinlarin da calisma yasamina girmesini, yasalar oniinde erkeklerle esit haklar
kazanmasim1 ve kadinin toplumdaki yerinin degismesini saglamis, boylece aile
biiyiiklerinin otoritesine bagimli kirsal genis aile modelinden, eslerin esit s6z hakkina
sahip oldugu kentli cekirdek aile modeline gecilmistir. Ayrica, geleneksel toplumlarda
dini, inanglari, gelenek ve gorenekleri, toreleri temel alan ve aile biiytikleri tarafindan
verilen egitim, bu konuda uzmanlasmis laik kurumlarda, 6gretmenlik meslegine sahip
profesyonel kisiler tarafindan, ¢cagdas ara¢ ve gerecler kullanilarak verilmeye baslanmistir
(Ozankaya 1994).

Ancak, 1970’lerden itibaren Fordizmin ve modernizmin neden oldugu standart
yasam bi¢imine kars1 toplumsal tepkiler baglamis ve gelisen yeni iiretim bicimleriyle
birlikte postmodernizm denilen modernizm karsiti bir kavram olusmustur. Buna bagh
olarak, toplumlarin kiiltiirel yapisinda da bazi degisiklikler yasanmistir. Endiistri
Devrimi’nden Once, geleneksel ya da kirsal halk kiiltiirii icinde yasamlarini siirdiiren
topluluklar (Ozankaya 1994) sanayinin gelismesiyle birlikte kent kiiltiiriiniin etkisi altina
girmigstir. Siirekli bir degisim icinde olan giiniimiiziin kent Kkiiltiirii (popiiler kiiltiir)
gelenekselden c¢ok alisilmisin disinda olan, kitlesel iiretim ve pazarlamaya onem veren,
kisa omiirlii ve tiiketim odakli bir kiiltiirdiir (Tiimertekin ve Ozgii¢c 1997). Kiiltiirel yapida
meydana gelen bu degisimler toplumsal yapiy1 da etkilemis, postmodern kentin dinamigini
olusturan yeni iist- orta sinif olarak tabir edilen hizmet sektorii calisanlari, yeni tiikketim
tarzlarinin olusmasina, insanlarin giyimlerinin ve tiikettikleri mallarin birer iletisim
vasitast “sinif statiisiiniin simgeleri” haline gelmesine neden olmustur (Featherstone
1997). Bu baglamda son yillarda “tiiketim toplumu” tanimi pek ¢ok diisiiniir tarafindan
tilketim merkezli yeni bir toplumsal yapilanmayi1 ifade etmek amaciyla kullanilmaya
baslamistir (Yirtic1 2002).

Mimarlik sOyleminde de tiiketim kavramini temel alan benzer bir doniisim

gerceklesmistir. Ozellikle Ikinci Diinya Savasi sonrasinda gelisen postmodern mimarlik,
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farkliliklarin vurgulanmasi, giindelik yasama ait gostergeler sisteminin mimarligin bigim
repertuarina dahil edilmesi ve kentin determinist bir planlamanin iiriinii olarak kurulmasi
yerine, farkli sosyal ve Kkiiltiirel gruplarin bir araya geldigi bir mozaik olarak algilanmasi
gibi ozelliklerle one ¢cikmistir (Yirtici 2002).

Bununla birlikte degisen yasam tarzlari toplumda farkli gruplardan olusan
parcalanmis bir yap1 ortaya c¢ikarmistir. Toplumun farkli gruplarinin degisik yasam
birimlerini tercih etmesi ve bu tercihlerin konut alanlarinin gelisim siireclerine yansimast,
kent mekanindaki doniisiim altyapisini hazirlamistir (Kayasu ve Yasar 2003). Bu noktada
ozellikle kent merkezlerinde yasayan iist gelir gruplari, kentlerin kalabaliklagsmasi, merkez
alanlarinin ticaret alanlarina doniismesi, yogun trafik, giiriiltii ve hava kirliligi gibi
problemlere bagl olarak, kentin ¢evresindeki bahceli liiks konutlardan olusan, giivenlikli,
dis diinyadan yalitilmis ve sosyal donati alanlar1 kendi icinde c¢Oziilmiis sitelere
yerlesmeye baslamistir. Aslinda bu alternatif yasam tarzi arayisi sadece gereksinmelerden
dogmamis, ayn1 zamanda {iist gelir gruplar1 arasinda moda haline gelmistir. Go¢cmenler ve
alt gelir gruplan ise, gelismekte olan iilkelerde kentin dis ¢eperlerindeki gecekondu
bolgelerinde, gelismis iilkelerde ise diisiik nitelikli toplu konut alanlarinda veya merkez
cevresindeki gecis bolgelerinde kendilerine yeni yasam alanlart  (“getto”lar)
olusturmuslardir.

Giiniimiizde, biiyiik kentler zengin ve yoksul mahallelerin olusturdugu bir celiski
yumagi haline gelirken, kentsel hizmetler, yasam diizeyi ve mekan standartlar1 acisindan
birbirinden yalitilmis bu yerlesim alanlar1 arasindaki farklar giin gectikce daha da
artmaktadir (Ugurel 2002).

Sonug olarak, kentsel doniisiimii gerektiren nedenlerin makro 6l¢cekten mikro dlcege
kadar degistigi ve belirlenen nedenlerin direkt veya dolayli olarak birbirini etkiledigi,
goriilmektedir. Bu noktada tezin giris kisminda belirtilen birinci hipotez dogrulanmus,
kentsel gelisim ve degisimler sonucunda olusan kentsel doniisiimiin demografik ve fiziksel
oldugu kadar, makro-ekonomik, teknolojik, politik ve sosyo-Kkiiltiirel nedenlere bagh
olarak ortaya ciktigi goriilmiistiir. Bu tez kapsaminda incelenen Bursa-Santral Garaj

Bolgesinde kentsel doniisiimii gerektiren nedenler alan ¢calismasi kisminda agiklanacaktir.

2.2. Kentsel Doniisiim Kavraminin Gelisimi
Diinyada kentsel doniisiim kavrami ilk olarak, 19. yiizyilda Avrupa’da yasanan
kentsel biiyiime hareketleri sonucunda, bazi bolgelerin yikilip-yeniden yapilmas: (kentsel

yenileme) seklinde ortaya ¢ikmistir. Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli
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ile gerceklestirilen kentsel doniisiim siiregleri iki farkli temele dayanmaktadir. Birincisi,
1851°de Ingiltere’de c¢ikarilmis olan ve kentsel politikalar iireten Konut Kanunu’dur. Bu
kanun, sosyal konut programlarini ve sihhilestirme projelerini kapsayacak sekilde
gelistirilmistir (Giirler 2003). Ikincisi ise, 1851-1873 yillar1 arasinda Haussmann’in Paris
kentinde yaptig1 uygulamalardir. Bu miidahaleler, biiyiikk ol¢lide kamulastirma, mevcut
yapilar1 yikip yerine genis yollar agma veya yeni binalar yapma seklindeki kentsel
yenileme stratejileriyle gergceklestirilmistir (Sahin ve Yal¢in 2004).

19. yiizyildaki Endiistri Devrimi’yle birlikte, kentsel yap1 da degismistir. Hizh
sanayilesme, yeni kullanim bi¢imleri yaratmis ve kirsal alanlardan kentlere isgiicli akimi
baslamistir. Ozellikle gelismis Avrupa iilkelerinde (basta Ingiltere olmak iizere) ve
Amerika’da sanayide c¢alisan isgiiciiniin ikamet sorununu ¢6zmek i¢in, iiretim alanlarinin
yakinlarinda diisiik nitelikli is¢i konut bolgeleri inga edilmistir. Ancak zamanla iireticiler
arasindaki rekabetin artmasi, iiretim maliyetlerinin diistiriilmesini gerektirmis ve gitgide
artan c¢alisan sayisina da bagh olarak, yiiksek yogunlukta, sagliksiz ve kentsel kaliteden
yoksun yasam alanlar1 olusmustur (Yigitcanlar 2001).

Endiistri Devrimi sonrasinda, Avrupa’nin biiyiik kentlerinde is¢i sinifinin i¢inde
bulundugu insanlik dis1 kosullar, bir¢ok diisiiniirii ve mimar1 etkilemis, “varolan kentin
daha iyiye, daha yasanabilir bir hale doniismesi gerekliligi” {izerine tartismalar yapilmaya
baslamistir. Bu tartismalarla birlikte gelisen iitopyaci akimlar, ilk kentsel doniisiim fikrinin
ortaya ¢ikmasint hizlandirmistir. Tony Garnier’in “Endiistri Kenti”, Ebenezer Howard’in
“Bahce Sehir” veya diger iitopyacilarin Ongoriilerinde var olan ortak nokta, fiziksel
doniisiim araciligiyla biitiinsel bir sosyo-ekonomik, kiiltiirel ve siyasal doniisiimiin
hedeflenmesidir (Dostoglu 1986).

Zaman i¢inde kentsel doniisiim siirecinin politik ve ekonomik yapisi, ulusal
gelisimden, kiiresel biitiinlesme hedefine yonelerek, kentsel planlama siirecini de
degistirmistir. Bu nedenle, diinyadaki kentsel doniisiim yaklasimlari, farkli donemlere ve
sistematik temellerine gore dort grupta incelenebilir (Giirler 2003):

e Modernizm ve kentsel yenileme yaklagimi (1910-1940):

Birinci Diinya Savasi sonrasinda kentler, Fordist ekonomi sistemi dogrultusunda
gelisme gostermistir. 1910°lardaki “Giizel Kent” (City Beautiful) hareketi yonelimli
kentsel yenileme yaklagimlar1 tek merkezli ideal kentlere yonelik planlama ilkelerini
vurgulamistir. Bu kentlerde doniisen mekanlar; acik kamusal alanlar, meydanlar, bulvarlar
ve yesil alanlardir. 1920’lerdeki Uluslararas1i Bauhaus hareketi yonelimli kentsel yenileme

yaklasimlar islevselligin on planda oldugu ve tarihi miras kaygisi tasgitmayan modern
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kentlerin planlanmasina ve mimarisine yonelik gelisim programlarinin 6nemini ortaya
koymustur. 1930’lardaki CIAM tarihi miras yonelimli kentsel doniisiim yaklasimlari ise,
islevsel olarak bolgelere ayrilmis modern kent planlama ilkelerinin ve koruma kavraminin
onemini vurgulamistir (Giirler 2003).
¢ Endiistriyel gelisme ve kentsel rehabilitasyon yaklagimi (1940-1960):

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda kentler, kapitalist ekonomi sistemi dogrultusunda
gelisme gostermistir. Buna bagl olarak, iitopyaci gelenegin anlayisi ile sekillenen kentsel
doniisiim kavrami savas sonrasinda radikal bir deg8isime ugramustir. Yikilan Avrupa
kentlerinin yeniden insasi ¢abalar1 ve kapitalist ekonomilerin refah devleti uygulamalari
ile yeniden yapilandirilmalar1 dogrultusunda ortaya c¢ikan yeni yaklasimlar kentsel
doniisiim kavraminin baglamini iitopyaci idealizmden, uygulama agirlikli bir cerceveye
tasimustir (Sahin 2003).

Bu donemde, sermaye birikimine ve bolgesel endiistriye bagli kentsel gelisim
nedeniyle, merkez disina taginarak bosalan kent ici endiistri alanlarinin rehabilitasyonu en
onemli kentsel doniisiim bi¢cimi haline gelmistir (Giirler 2003). Bir yandan kapitalist
tiretim sisteminin kitle iiretimine ve dikey orgiitlenmeye dayali bicimi, devletin talep
yonetimi politikalariyla bir araya getirilerek, sosyal devlet ve merkezi planlama
kavramlart uygulamaya gecirilirken, bir yandan da bu uygulamalara paralel olarak
banliydlesme ve uydu kent projeleri gilndeme gelmistir (Sahin 2003).

1940’1lardaki endiistriyel modern imaj yonelimli kentsel rehabilitasyon yaklagimlari,
endiistri kentlerinin merkezi alanlarina yonelik sosyal konut programlarinin 6nemini
vurgulamistir (Giirler 2003). Bu noktada sosyal devlet harcamalarinin arttiritlmasi ve yerel
yonetimlere biiyiik kaynaklar aktarilarak, yerel gereksinimlere yonelik hizmetlerin yerine
getirilmesi anlayisinin yerlestirilmesi, 6zellikle yerel yonetimleri kohnelesmis kentsel
dokularin yenilenmesi, alt gelir gruplarina yonelik konut projelerinin olusturulmasi ve
yeni konut iiretme gibi sorunlarla karst karsiya getirmistir (Sahin 2003). 1950’lerdeki
kapitalist endiistri yonelimli kentsel rehabilitasyon yaklasimlart ise, kapitalist endiistri
kentlerindeki MIA ve c¢evresine yonelik yeniden gelistirme programlarinin 6nemini
vurgulamstir (Giirler 2003).

¢ Postmodernizm ve kentsel yeniden canlandirma yaklagimi (1960-1980):

Bu donemde kentler Post-Fordist ekonomi sistemi dogrultusunda gelisme
gostermistir. Ozellikle 1970’lerin sonlarinda art arda yasanan diinya petrol krizleri,
kapitalist iiretim tarzinin yeniden tanimlanmasiyla sonuclanmakla kalmamis, devlet-

piyasa, devlet-toplum, sermaye-emek iliskilerini yeniden belirlerken, kentsel doniisiim
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kavramina yiiklenen anlam da degismistir. Neo-liberal politikalarin etkisi altinda,
devletin piyasaya miidahalesinin en aza indirilmesi ve yine postmodern diisiinsel
akimlarin etkisi ile ortaya cikan, devletin kamusal alanmi, 6zel aktorler ve sivil toplum
orgiitleri ile paylagsmasi gerektigi savi, 1980 Oncesinde devletin aktif olarak gorev aldigi
bir ¢ok alandan ¢ekilmesini gerektirmistir. Ozellikle merkezi yonetimden, yerel
yonetimlere aktarilan kaynaklarla gerceklestirilen bir¢ok hizmet yerel yonetimlerin icine
girdikleri finansman sorunlar1 nedeniyle kesintiye ugramistir. Tiim bunlara bagh olarak,
kentsel doniisim icin gerekli kaynaklar bulunamadigindan, biitiinsel doniisiim
uygulamalar1 yerine, sadece kent planlari ile doniisiim saglamaya calismak, parcgaci
uygulamalarla doniisiimii 6zendirmek gibi farkli alternatifler gelismistir (Sahin 2003). Bu
donemde, sermaye dolasimi ve toplumsal hareketler nedeniyle terkedilmis kentsel
alanlarin yeniden canlandirilmasi en 6nemli kentsel doniisiim bi¢cimlerinden biri haline
gelmistir.

1960’lardaki modern kent yonelimli kentsel yeniden canlandirma yaklagimlari,
kapitalist kentlerdeki kent ici tarihi alanlara yonelik kentsel koruma programlarinin
Oonemini vurgulamistir. Bu donemde servis yonelimli kentsel yeniden iiretim modeli ile
¢Okmiis merkezi kent alanlarin1 yeniden gelistirilmistir. Doniisiim iki sekilde saglanmistir.
Birincisi, Detroit ve New Haven orneklerinde oldugu gibi, MIA ve cevresindeki c¢okiintii
bolgelerinin  yikilip yeniden yapilmasiyla bolgede servis sektoriiniin gelistirilmesi,
ikincisi Sao Paulo Orneginde oldugu gibi, tarihi ¢ekirdegi kentin komuta ve kontrol
merkezi haline getirip kent dis1 alanlarda yeni ofis bolgelerinin iiretilmesidir. Dolayisiyla
kentsel doniisiim yaklasimlari siirecin baglamina ve doniisecek alanlarin yerel-olabilirlik
karakteristiklerine gore farklilagmislardir.

1970’lerdeki endiistri sonras1 formasyon yonelimli kentsel yeniden canlandirma
yaklagimlar1 ise, postmodern mirasa sahip kentlerin, yipranmis kentsel alanlarini turizm
endiistrisi ile iyilestirmenin 6nemini ortaya koymustur. 1980’lere kadar konut ve ticaret
yonelimli kentsel yeniden iiretim modelleri, daha ¢ok servis sektorii olusumunu, ofis
gelisimini ve tarihi koruma miidahalelerini birlesik bir strateji olarak kullanmislardir
(Giirler 2003).

Sonug¢ olarak, 1960 ve 70’ler boyunca bati kentlerinde gozlemlenen kentsel
doniisiim uygulamalarinin ortak noktasi, biitiinsel fiziki degisimleri icermeleridir. Kimi
zaman yerel, kimi zaman da bolgesel diizeylerde, devlet eli ile yapilan kent planlarindaki
degismeyen tek nokta, projelerin kamu kaynaklar1 kullanilarak uygulanmasi olmustur

(Sahin 2003).



30

e Endiistri sonrasi gelisim ve Kentsel Ronesans hareketi (1980-Giiniimiiz):

Bu donemde kentler kiiresel ekonomik yeniden yapilanma siireci dogrultusunda
gelismistir. Sermayenin hareketliligi ve piyasa simgeciligi sayesinde cokmiis kent igi
alanlarin doniisiimii 6nemli bir konu haline gelmistir (Giirler 2003).

Avrupa Konseyi bu konuda ¢alismalar yapmis ve 1981°de adi “Urban Renewal”
(kentsel yenileme) olan bir kampanya baslatmistir. Daha sonra bu kavramin “yikip
yeniden yapma” gibi bir igerik tasimasindan oOtiirli, kampanyanin ismini ‘“Urban
Renaissance” (kentsel ronesans) olarak degistirilmistir. Kentlerde yasam kosullarinin
gelistirilmesi, kentlerin simdiki ve gelecekteki rollerinin tanimlanmasi ve ne olacaginin
tartisilmasi, kentsel yasamin gelistirilmesi i¢cin mevcut yasalarin uygulanmasi ve yeni
yasal dayanaklar elde edilmesi, kentsel sorunlarla ilgili idari ve teknik yOntemlerin
gelistirilmesi gibi temel ilkeleri iceren bu kampanya pek c¢ok Avrupa kentinin
doniisiimiine katkida bulunmustur (Cubuk 1992).

1980’lerdeki endiistri sonrast piyasa yonelimli kentsel ronesans yaklagimlari, diinya
kentlerinin ¢Okmiis kent i¢i endiistriyel alanlarina yonelik yeniden gelistirme
programlarinin  onemini vurgulamistir (Giirler 2003). Hakim anlayisin da etkisiyle
girisimci ve rekabet¢ci olmasi gereken yerel yonetimler “projeler” yoluyla, kentsel
doniisiimii as1l gerceklestirecek olan piyasayr yonlendirmekle yiikiimlii hale gelmislerdir.
Kentsel doniisiim kavramu ise, artik proje kavramiyla birlikte anilmaya baslamistir. Bu
parcaci yaklasimla yerel yonetimler hizmet sektoriine yaklasarak ve bu sektoriin itici
giiciinii kullanarak kentsel doniisiimii saglama egilimine girmistir. Bunun sonucunda
kentsel doniisiimiin amaci kamu yararindan, ticarilesme ve maksimum kar elde etme
amacina kaymigstir (Sahin 2003).

1990’1ardaki endiistri sonrasi rant yonelimli kentsel ronesans yaklasimlari, kiiresel
kentlerin tarihi ve kiiltiirel nitelikli kent ici alanlarina yonelik yeniden yapilandirma
programlarinin énemini ortaya koymustur. Bu donemde kentsel doniisiimde kullanilan
modeller; konut, ticaret ve yeniden canlandirma yonelimli kentsel yeniden iiretim semalari
olmustur. Konut yonelimli kentsel yeniden iiretim modelleri, New York-Times Square ve
Londra-King’s Cross orneklerinde oldugu gibi, biiyiik dlcekte arazi kullanimini degistirme
fikrine dayanir. Bu degisim, mevcut arazi kullanimlarin1 gerek yeniden konumlandirarak,
gerekse yeniden canlandirarak kentsel doniisiim siirecinde ortaya koymaktadir. Ticaret
yonelimli kentsel yeniden iiretim modelleri, New York-Battery Park ve Londra Doklar
Bolgesi orneklerinde oldugu gibi (Doordan 2001), ekonomik yeniden yapilandirma fikrine

dayanir. Bu yapilandirma, gerek uzun vadeli yeniden gelisim miidahaleleri, gerekse 0zel
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sermaye yatirnmlar1 yapilarak kentsel doniisiim siirecinde uygulamaya konmaktadir.
Yeniden canlandirma yonelimli kentsel yeniden iiretim modellerinde ise, fikre veya hedefe
gore emlak, turizm ve kiiltiir odakli yaklasimlar 6n plana ¢ikmaktadir (Giirler 2003).

Sonug olarak kentsel doniisiim anlayisinin, ortaya cikisindan bu yana, vurguladigi
noktalar, Oncelikler ve one siirdiigii politikalar bakimindan degisik donemlerde farkli
bicimler aldig1 goriilmektedir. 1950’lerde cevresel kalite, 1960’larda sosyal politikalar,
1970’lerde ekonomik sOylemler iizerine yogunlasan bu anlayis, 1980’lerden sonra pazar
ekonomisine odaklanarak giinlimiize kadar ulasmistir (Agan ve Arkon 2003). Bu
baglamda kentsel doOniisim yaklagiminin, 19. yiizyildan bugiine, toplumsal bir
degisimden, fiziksel yapinin degisimine, fiziksel degisimden de, devlet tarafindan
baslatilan ve piyasa eliyle yiiriitiilen proje paket¢iklerine dogru genel bir daralma yasadigi
sOylenebilir (Sahin 2003).

Tiirkiye’de kentsel donlisim kavraminin gelisimi incelenecek olursa, kentlilesme
sirecindeki planlama sistemine yonelik yaklasimlar bes donem altinda degerlendirilebilir:
¢ Cumhuriyet¢i modern imaj yonelimli kentsel yenileme yaklasimi (1923-1950):

Tek partili rejimdeki cumhuriyet¢i liderlik ve merkezi yonetim agirlikli ekonomik
gelisme modeli, Tiirkiye'nin ulus-devlet olarak kentlesmesine neden olmustur. Ulkenin
gelisim yoOnelimli, merkezi, bagimsiz politikas1 ve ekonomisi, planlamada kentsel
yenileme yaklasimini ortaya ¢ikarmistir. Kentsel yenilemenin metodu, sosyo-ekonomik
gelisimi gergeklestirmek icin ulusal bazda yorumlanan uluslararast modern hareket ve
CIAM yaklasimina dayandirilmistir. Bu donemde bagkent sec¢ilen Ankara’da biiyiik imar
faaliyetleri gerceklestirilmistir. Bu baglamda kent i¢i alanlar, kamulastirma, arazi
kullanimi degisiklikleri ve yikip yeniden yapma gibi kentsel yenileme yaklasimlarina gére
bicimlenmistir. Oncelikle, 6nemli kent meydanlarina acilan bulvarlar yapilmus, acik yesil
alanlar, kent-i¢i konut alanlar1 ve kent parklar1 en fazla doniisen kentsel alanlar olmustur
(Giirler 2003).

¢ Endiistriyel modern imaj yonelimli kentsel yenileme yaklasimi (1950-1965):

Savas sonrasi gecis doneminde yasanan cok partili rejimdeki siyasi ¢ekigmeler ve
liberallesme odakli ekonomik gelisim modeli, Tiirkiye'de emek-giiciiniin kentlesmesini
beraberinde getirmistir. Kentsel planlamanin metodu, endiistriyel gelisim ve askeri
yeniden yapilanmay1 gerceklestirmek amaci ile modern harekete dayandirilmistir (Giirler
2003). Bu donemde Istanbul’da ‘“Menderes Imari” olarak bilinen ve hiikiimetin
ideolojisinin hakim oldugu kentsel yenileme hareketleri giindeme gelmistir. Ozellikle

Istanbul’da tasit trafifine uygun genis yollar agmak icin pek ¢ok tarihi bina yikilmus,



32

kentsel doku icinde apartmanlasma baslamistir. Sermayenin kentlesmesi mekana yikici
bir kentsel doniisiim faaliyeti olarak yansimistir (Sahin 2003). Ancak 1950'erde tarimda
yasanan makinelesme ve hizli sanayilesmeye bagli olarak artan kirdan kente gogiin
karsisinda, devletin yeterli ve uygun kosullarda konut sunamamasi sonucunda, gocle
gelenler kamu veya 6zel arazi parcalarina dogrudan el koyma yoluyla “gecekondu” olarak
bilinen yasadis1 bir konut sunum bicimi gelistirmislerdir (Balamir 1996).
e Kapitalist endiistri yonelimli kentsel canlandirma yaklasimi (1965-1980):

Politik liderlik ve ithal ikameci ekonomik gelisim modeli Tiirkiye'de emek-giiciiniin
kentlesmesini devam ettirmistir. Ulkenin endiistri yonelimli, denetimci ve otoriter
politikas1 ve ekonomisi kentsel yeniden canlandirma yaklagiminmi ortaya cikmistir. Bu
yaklasim, kapitalist endiistriyel gelisimi gerceklestirmek i¢in, ekonomik kalkinma
hedefine dayandirilmistir. Bu baglamda, kent ici tarihi alanlar ig¢in arazi tabanh
diizenleyici ¢erceveler iireten 1973 yili tarihi koruma yasalari, kentsel doniisiim siirecinde
tarihi ve kentsel koruma semasi bakimindan temel ara¢ haline gelmistir (Giirler 2003).
Diger yandan, kirsal alanlardan kentlere go¢ tiim hiziyla siirerken, merkez c¢evresinde
gelismeye baslayan gecekondu bolgeleri biiylimeye devam etmistir. Bu donemde sosyal
agirlikli kentsel uygulamalar baslatilmis, ancak donemin hareketli ve kaotik siyasal ortami
icerisinde yeterli kaynaklar bulunamamis ve planlanan uygulamalarin bir cogu yasama
gecirilememistir. Ozellikle yerel yonetimlerle merkezi yonetimler arasindaki gerilimlere
bagl olarak, gittikce giiclenen yerel yonetimlerin 6niiniin kesilmesi i¢in, planlanan kentsel
doniisiim faaliyetlerine destek verilmemistir (Sahin 2003).

¢ Endiistri-sonrasi piyasa-yonelimli kentsel ronesans yaklasimi (1980-1990):

Politik liderlik ve ihracata yogunlasmis ekonomik gelisim modeli Tiirkiye'de
sermayenin kentlesmesini iiretmistir. Ulkenin entegrasyon-yonelimli, desantralize ve
liberal politikas1 ve ekonomisi kentsel ronesans yaklagimimi ortaya c¢ikarmistir. Bu
yaklasim, endiistri sonrasi gelisimi gerceklestirmek amaci ile postmodern harekete
dayandirilmustir (Giirler 2003). Ozellikle 3194 sayili yasa ile, planlama yetkilerinin yerel
yonetimlere devredilmesi ve belediyelere aktarilan kaynaklarin arttirilmasi, neredeyse
biitiin biiylik kentlerde planlama ve imar hareketleri baglatmistir (Sahin 2003). Bu
baglamda 1980'den sonra, kent-ici tarihi alanlarda kentsel koruma, yeniden kullanim ve
rehabilitasyon gibi strateji ve yontemler kentsel doniisiim siirecinde kullanilan temel
araglar olmustur (Giirler 2003). Diger yandan, zaman icerisinde artan go¢ orani ve
popiilist devlet politikalariyla sekillenen af uygulamalart sonucunda, gecekondu alanlari

hem kentsel mekanda 6nemli bir alana yayilmaya, hem de niifusunu spekiilatif ortamlara
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tasimaya baslamistir. Kentlerin ekonomik ve fiziksel agilardan biiyiimelerine baglh
olarak, gecekondu alanlar1 rant degeri gittikce artan merkezi alanlarda yeniden
degerlenirken, bunun farkina varan gecekondu sahipleri bir zamanlar sadece barinma
amaciyla kullandig1 gecekondusundan en yiiksek faydayi elde etme arayisi i¢ine girmistir
(Diindar 2003). Aslinda Tiirkiye’deki “kentsel doniisiim™ kavrami, akademik cevrelerde
yaygin bir bicimde tartisilmis olsa da, uygulamada kentsel doniisiimiin bir kamu hizmeti
veya bir amag olarak ortaya ¢ikmasi olduk¢a yenidir (Sahin 2003). Tiirk kent planlama
sistemi icinde, kentsel doniisiimiin en yaygin uygulamasi, kent merkezlerinde ve yakin
cevresinde kalmis gecekondu alanlarinin yeniden kazanimi veya deprem, sel, heyelan gibi
dogal afetler sonucu zarar goren kentsel alanlarin yeniden imar1 seklinde gelismistir
(Diindar 2003). 1980’lere kadar kentlere go¢ etmis ve gecekondularda yasamakta olan
kesimlerin kentle biitiinlesememesi sorunu, modern cevrelerde kentsel doniisiimiin ana
konusu olarak goriilmiis, ancak devlet eliyle ozellikle de yerel yonetimler kanaliyla
kentlerdeki gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi gerekliligi, 1980'lerden sonra genel
kabul gormeye baslamistir (Sahin 2003). Ancak bu tiir olusumlar1 engellemesi ve kentsel
rantin dagittminda adil olmasi beklenen devlet, gereksinim sahiplerine hem ekonomik,
hem de sosyal anlamda uygun konut sunamadigindan popiilist yaklasimlara siginmis ve
mevcut kacak yapilar yasallagtirma yoluna gitmistir.

e Endiistri-sonrasi rant-yonelimli kentsel ronesans yaklagimi (1990 - giiniimiiz):

Boliinmiis ortaklik tiiriinde politik koalisyonlar ve ozellestirme nitelikli ekonomik
gelisim modeli, Tiirkiye'de sermayenin kentlesmesini devam ettirmektedir. Kentsel
planlamanin yontemi, endiistri sonras1 entegrasyonu gerceklestirmek amaci ile kiiresel
stirece dayanmaktadir (Giirler 2003). Bu donemde sosyo-ekonomik rehabilitasyon ve
turizm amagh yeniden canlandirma faaliyetleriyle, gecekondu bolgelerinin nitelikli konut
alanlarina doniistiiriilmesini iceren konut odakli yaklasimlar énem kazanmaistir.

Bu kapsamda kentlerde yasal olarak, Biiyiiksehir Belediyeleri ve Iice Belediyeleri
olarak tariflenen yeni yetki alanlarinin olusturulmasi, oncelikle kentsel projelere, planlara
ve uygulamalara hiz verilmesini, ikinci olarak kentlerdeki bazi alanlarin yeniden
diizenlenmelerini olanakli kilmistir. Bu kapsamda Biiyiiksehir Belediyelerine kismen
bagiml olan Ilge Belediyeleri kendi yetki alanlarinda hizla alt Slgeklerde planlar iireterek,
kacak olarak yapilagsmis alanlarin pek ¢cogunu yasal statiiye kavusturmuslardir (Altingekic
2005).

Gecekondu alanlarinin yenilenerek, kentsel arsa pazarina kazandirilmasina iligkin ilk

¢oziim 1slah imar planlar1 olmustur. Arazinin tiimiiyle temizlenerek, altyapisinin
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getirilmesi ve parselasyon yapilmasindan ilgili belediyenin sorumlu oldugu, yeni
yapilasmanin ise gecekondu sahipleri ile miiteahhidin varacagi anlasma ile sekillenecegi
1slah imar planlan ile doniisiimiin gerceklesmesinde iic farkli olusum tanimlanabilir:
Birincisi, biiyiik insaat firmalarinin en yiiksek kar1 getirebilecek gecekondu alanlarini hizl
bir sekilde doniistiirmesi, ikincisi kiiciik dlcekli firmalarin veya en yaygin kullanimiyla
yap-sat¢ilarin daha az karli gecekondu alanlarim1 (6nemli ulasim akslar1 {izerindeki
ve/veya prestijli konut alanlar1 c¢evresindeki vb.) doniistiirmesi, ii¢iinciisii kentin kar
getirmeyen alanlarinda (topografik acidan problemli bolgelerde, ¢op toplama veya sanayi
alanlariin yakininda, kentin ¢eperlerinde vb.) yer alan gecekondularda yasayanlarin 1slah
imar planlarinin yarattigr rant beklentisi ile farkli ¢oziimleri tiimiiyle reddetmesi ve
zamanla bu alanlarin kentsel ¢okiintii bolgelerine doniismesidir (Altaban ve Senyapili
2002). Bu degerlendirme sonucunda, 1slah imar planlar1 ile rant saglayan gecekondu
alanlarinda doniisiim saglanirken, problemli alanlarda da engellenmektedir.

Giiniimiizde gecekondu alanlari, af yasalar1 ve se¢im 6ncesi oy kaygilariyla, fiziksel
ve sosyal anlamda cok daha problemli bolgeler olan potansiyel gegis ve ¢okiintii alanlarina
doniismekte, kentsel toprak ranti paylasim kavgasi ve spekiilatif amagli kentsel mekan
orgiitlenmesi baglaminda her boyutta sagliksiz bir apartmanlasma olgusu yasanmaktadir
(Senyapili 1996). Bu kapsamda, doniisiim alanlarinda yikilan her 1-2 katli gecekondu
yerine, daha yiiksek katli konutlarin yapilmasi, niifus yogunlugunu hizla artirirken, gerekli
sosyal donat1 alanlar1 hesaplanmamakta ve orada yasayacak halkin gereksinimleri goz ardi
edilmektedir. Hi¢ bir zaman kentli olamayan, ancak kirdan da bir dl¢iide kopmus olan
gecekondu sahipleri “yari-kirsal” yeni bir yasam bi¢imi yaratirken, bunun mekansal
formunu da gecekondu ve 6zellikle gecekondu mahallesi olgusunda bulmaktadir. Mahalle,
koyiin yeniden yaratilmisi, mahalle yasantisi ve formu ise, kirsal mekan anlayisinin
yeniden iiretilmisidir. Gecekondu, esnek bir yap1 bi¢cimi oldugundan, sahiplerinin degisken
ekonomik ve sosyal yasam sartlarina uyum saglayabilirken, apartman bu olanag
vermemektedir. Boylece Onceleri kentli olmanin bir yolu olarak cazip gelen apartmanin
kendi yasam bi¢imi ile ortiismedigini goren gecekondu sahipleri, mekana uyum sorunlari
yasamaktadir. Bu noktada, gecekonduyla birlikte, mahalle anlayisinin da yikilmasi,
bolgede yasayanlarin toplumsal dayanisma bicimlerini  etkilediginden, doniisiimiin
devamliligi engellenmekte, bu alanlarda soylulastirma siireci yasanabilmektedir. Ayrica,
doniistiiriilen alan disinda kalan kirac1 niifus kent icindeki diger gecekondu alanlarina
tasinirken, yasal yollarla konut edinme ¢abasinda olan, ancak ekonomik nedenlerle buna

ulasamayan kentliden, kirdan gocerek kendisine ait olmayan bir araziye yasadisi olarak
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konut yapana, haksiz rant transferi yapilmaktadir. Bu durum, Tiirkiye'de ge¢misten
giinlimiize uygulanmakta olan popiilist devlet politikalarinin bir sonucudur ve kentli
haklarina aykiridir (Diindar 2003).

Goriildiigti  gibi, giiniimiizde Tiirkiye’deki planlama yaklasimi, ¢ok boyutlu
stirdiiriilebilir yerel gelisme anlayisindan ve genis katilimli karar siirecinden uzak, merkezi
karar odakli ve dar kapsamli bir fiziksel mekan diizenlenmesi anlayisim1 icermektedir.
Dolayisiyla, mekanla sinirli otoriter bir planlama anlayisina bagli kentsel doniisiim
projelerinde de, Bati'daki 6rneklerine kiyasla 6nemli farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Bu farkliliklardan en onemlisi, kentsel doniisiime belli kent kesimlerinin mekansal
doniisiimiiyle sinirli bir projecilik anlayisiyla yaklasilmasidir. Boyle sinirli bir doniisiim
anlayisinin arkasinda genis kapsamli bir planlamanin ortaya koyabilecegi, uzun vadeli bir
gelisme vizyonu yer almadig i¢in, kentsel doniisiim projeleri, genel gelismeye doniik bir
islev tasimayan, kendi mekan diizenleme Olcek ve amaclariyla sinirli projeler olarak
gelismistir. Bu duruma bagh olarak, kentsel doniisiim konusu giizellestirme islevli
tasarimlarin On plana ¢iktigl, kaynak bulunabildigi 6l¢iide giindeme getirilebilen, vitrin
yan1 giiclii ve siyasal getirisi yiiksek bir tiiketim alan1 olarak goriilmektedir. Bu tablonun
dikkat ¢ceken yanlarindan biri de, 6zellikle biiyiik 6lgekli yarigsma projelerinin ¢cogu kez hi¢
uygulanamadan kalmasi, bazi projelerin ise yillar siiren uygulama siirecleri yagamasidir.

Diger onemli bir farklilik, kentsel doniisiim konularinin igerdigi cok aktorlii
tablonun siyasal dogasmna, teknik bir projecilik anlayisiyla yaklasilmasindan
kaynaklanmaktadir. Oysa cogu kez belli biiytikliikteki kent pargalariyla ilgili doniisiim
konulari, Olgeklerine, finansal boyutlarina, karmasik ve zaman icinde degisen karar
cevrelerine bagli olarak, genellikle uzun ve belirsizlikler tasiyan uygulama siireclerini
gerektirmektedir. Bu nedenle taraflar arasi uzlasmanin 6nem tasidig siirekli bir isbirligi ve
kararlilik, basariya ulasabilmenin temel kosulunu olusturmaktadir (S6kmen 2003).

Kentsel doniisiim alanindaki yaklagimlarda Bati'da yasanan tabloya kiyasla ortaya
cikan bu Onemli farkliliklarin kaynaklandigi nedenler, temelde kent denen olgunun
gercegini okuyabilmede ve onun planlamasiyla ilgili anlayista yasanan geri kalmislikta
yatmaktadir. Cok tarafli karar ¢cevrelerini iceren ozellikle biiyiik 6l¢ekli kentsel doniisiim
konular1 bugiiniin gerceklerine uygun gelismis bir planlama anlayisini, demokratik temelli
ortak karar iiretme diizlemlerini, belli bir uzlasma Kkiiltiiriinii, kaynak yaratict girisimci
yaklasimlar vs. gerektirirken, boyle karmasik bir alana dar kapsamli projeci bir anlayisla
yaklagmak kacinilmaz basarisizliklara yol agmaktadir. Boyle bir basarisizlik tablosunun en

onemli yani, firsat mekanlar1 olarak tanimlanabilecek 6nemli kentsel bolgelerin basarili
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doniisiimleri sonucunda saglanabilecek ekonomik, sosyal, cevresel ve imgesel
getirilerden yararlanabilme olanaklarindan yoksun kalinmasidir.

Sonug¢ olarak, Tiirkiye'deki gibi bir planlama ortaminda basarili olma sansi
tasiyabilecek doniisiim konularinin, karmasik olmayan karar ¢evrelerine sahip, kisa siirede
sonu¢lanabilecek, finansal boyutlar1 sinirli konular olmasi gerekmektedir (S6kmen 2003).
Bu kapsamda, mimarligin tiim sistem i¢inde bir diigiim noktas1 oldugu disiplinler aras1 bir
koordinasyonla, uzun vadede ekonomiklik, kullanici memnuniyeti, uygun kentsel
yogunluk ve yeterli altyap1 sistemi saglayacak, kent merkeziyle iligkilendirilmis biitiinciil

bir yaklagim benimsenmelidir (Gokbayrak 2004).

2.3. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel doniisiim, mevcut kent yapisinin yenilenmesi i¢in uygulanan  farkli
miidahale bigcimlerini i¢inde toplayan genel bir kavramdir. Ancak bu miidahale
bicimlerinin tanimlanmasinda pek ¢ok farkli goriis ortaya ¢cikmaktadir. Bunun en 6nemli
nedeni diinyanin farkli iilkelerindeki bilim adamlarinin cesitli isimlerle tanimladigi bu
kavramlarin  Tiirkceye cevrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin olusturdugu bir dil
birliginin olmamasidir. Bu calismada kentsel doniisiim yontemleri dokuz farkli baslik
altinda incelenecektir:

e Yenileme (renewal)

Keles’e gore, gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu bakimindan
yasama ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan alanlardaki yapilarin
tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar edilmesi yenileme olarak
tanimlanmaktadir (Keles 1988). Yenileme, “yeni bir yasam stratejisi getirme” hedefine
yonelik, yerlesik kentsel dokuda sagliklastirma amacli kapsamli ve kokten miidahalelerle
biiyiik ol¢iide yikimlar ve yeniden yapilanmalar gerektiren bir yontemdir. Yenilemede
kokten degisime ugratilan kentsel dokuda gecmise iliskin herhangi bir referans bulmak
artik olanaksizdir (Cubuk 1992). Elander ise yenilemeyi, makro dl¢gekten, mikro dlcege
uzanan, teknik, finansal, sosyal, fonksiyonel boyutlar1 olan ve pek ¢ok aktorii ilgilendiren
bir olgu seklinde tanimlamaktadir (Elander 1997).

Baransii’ye gore ise, eskiyen kentsel bolgelerin yikilarak, yeniden yapilmalari
kentsel yenileme seklinde tanimlanmaktadir. Yenilemenin kentsel boyutta olabilmesi icin
konumsal, demografik, Olceksel ve fonksiyonel kriterlere uygun olmasi gerekmektedir.
Konumsal agidan yenileme bolgeleri, hem kent ¢evresinde, hem de kent merkezinde yer

alabilir. Demografik acidan yenileme biiyiikliigii degisebilir. Olceksel agidan yenileme
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biiyiikliigli, yenilemenin optimum zamanda tamamlanabilecegi biiyiikliiktiir. Optimum

zaman ise, planci agisindan ekonomik rasyonellik, sosyo- kiiltiirel etkinlik, politik ve idari
olabilirlik  gibi  kriterler  saglanmak  sartiyla, planlama-uygulama siirecinin
indirgenebilecegi en kisa siiredir. En yaygin yenileme birimi biiytikliigii, 6l¢ek kriterinin
alt stnirim1 da olusturan parseldir. Fonksiyonel acidan yenileme ise, kentsel olan ve
olmayan fonksiyonlarin belirlenmesiyle ortaya ¢ikmaktadir. Bu noktada, ikamet
fonksiyonunu siniflandirma dis1 birakirsak, hizmet sektorii faaliyetlerinin tiimii ile, sanayi
sektorii faaliyetlerinin bir kismi, kentsel fonksiyonlar olarak degerlendirilebilir (Baransii
1989).

Tekeli’ye gore, toplumdaki diren¢ mekanizmalar1 var olan dokunun yikilip, yerine
farkli bir dokunun yapilmasinmi (kentsel yenilemeyi) engellemektedir. Ancak en radikal
doniisiim bi¢imi olan kentsel yenileme, bazi durumlarda rasyonel bir ¢6ziim haline de
gelebilmektedir. Ornegin, bir kohneme bolgesinde rantlarin ¢ok diismesi halinde, o
alandaki yapilarin yikilip, yeni imar haklariyla tekrar yapilmasi cok karli bir girisim
haline gelebilmekte veya yasam Kkalitesinin ¢ok diismesi hatta riskli hale gelmesi
durumunda, kentsel yenilemeye basvurmaktan baska care kalmayabilmektedir. Ayrica
yasal mesruiyeti olmayan, baskalarimin miilkleri ilizerinde yapilan binalarin bulundugu
alanlarda kentsel yenileme kacinilmaz olmaktadir (Tekeli 2003)

e Sagliklastirma (rehabilitation)

Kentsel sagliklagtirma, eski kent dokusunun ve cokiintii alanlarinin kismi yenileme
ile kullanima ag¢ilmasi olarak ifade edilmektedir (Sahin 2003). Bazi kaynaklarda
saghiklastirma yerine  ‘“sihhilestirme”, “iyilestirme”, ‘“eski  haline  getirme”,
“rehabilitasyon” gibi ifadeler de kullanilmaktadir. Tekeli’ye gore, eskimis, performansi
diismiis, teknik ve sosyal altyapisi yetersiz bir bolgenin performansini sinirlh yatinmlarla
yeterli hale getirmeye calismak sagliklastirma olarak adlandirilmaktadir. Ayrica
Tiirkiye’ye Ozgii olmak {lizere, sagliklastirma yapilacak bolge imar bakimindan mesru
degilse, buradaki mevcut yapilanmanin belirli yasalarla mesru hale getirilmesi ile
bolgede yasayanlara giivence verilmesi ve ¢evrenin yasam kalitesinin yiikseltilmesi imar
ve 1slah olarak tamimlanmaktadir (Tekeli 2003). Aysu’ya gore, yeniden islerlige
kavusturma amacini iceren sagliklastirma projeleri, yenileme projelerine gore daha dar
kapsamli, diisiik maliyetli, kisa siirede gerceklestirilen ve dolayisiyla halki tedirgin
etmeyen projelerdir

Gonsior’a gore, sagliklastirma uygulama acisindan {ice ayrilir: Nesne

sagliklagtirmasi, parsel bazinda binalarin kullanimdan ve eskimeden dogan yapisal
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eksikliklerinin, planlardaki mekansal uyumsuzluklari iyilestirilmesi ve diizeltilmesi ile,
tesisatla ilgili teknolojik gelismelerin (klima sistemleri, jenerator, hidrofor, asansor vb.)
binalara uygulanmasi gibi sorunlar1 kapsar. Kismi sagliklastirma, nesne sagliklagtirmasina
ek olarak, sonradan yapilmis kat ilaveleriyle ilk yapim amacindan farklilasmis binalarin
ortadan kaldirilmasi gibi daha biiyiik 6lcekli alanlar ilgilendiren sorunlarla ugrasir. Alan
sagliklastirma ise, maliyet ve planlama agisindan kismi sagliklastirmanin yetersiz kaldigi
durumlarda uygulanan, ol¢ek acisindan bir kent parcasini, hatta bazen tiim kenti
icerebilen bir uygulamadir. Tarihi kent merkezlerinin sagliklastirilmasi bu gruba girebilir
(Aysu 1977).

e Koruma (preservation - conservation)

Kentsel koruma; toplumun gecmisteki sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltiirel
degerlerini yansitan fiziksel yapisinin, yasanan degisim ve gelisimler nedeniyle yok
olmasinin engellenmesi ve kentsel dokunun cagdas yasamla biitiinlestirilmesi, mimari
koruma ise; Kkiiltiirel varliklarin topluma faydali ekonomik ve islevsel kosullarla
biitiinlestirilmesi ve sagliklastirilmasi seklinde tanimlanabilir (Giilersoy 1997).

Koruma kavraminda, o©zgiin niteligi ile koruma (preservation) veya sinirh
degisimlerle koruma (conservation) olarak adlandirilan iki tiir yaklasim s6z konusudur.
Birinci yaklasim; kiiltiirel varliklari, yapilari, yap1 gruplarini veya kentsel dokulart 6zgiin
niteliklerinde tutarak, detaylarinin, dekorasyonlarinin, konumlarinin, striiktiirlerinin
eksiksiz bir sekilde biitiinlestirilmesini ve miize alanlar seklinde korunmasim (Ozyaba
2005), ikinci yaklasim; kiiltiirel varliklarin, yapilarin, yapi1 gruplarinin veya kentsel
dokularin  ekonomik kullanimda kalmalarin1 saglamak iizere karakterlerinin ve
Olceklerinin korunarak, gerekli eklentilerle gelistirilmesini ve c¢agdaslastirilmasin
amaclamaktadir. Bu yaklasim, korunacak degerin 6nemine, 6zelligine, fiziksel kosullarina
gore bes farkli koruma eylemini icermektedir (Giilersoy 1997):

Korunacak degeri 0zgiin niteliginde oldugu gibi saklama (protection) eylemi,
ozellikleri ve karakterleri agisindan 6nemli miidahalelerin yapilamayacag tarihi nitelikli
kentsel dokularin veya yapilarin kiiciik onarimlarla gelecekte bozulmalarin1 6nlemeyi
amaclamaktadir (Ozyaba 2005).

Korunacak degeri restore ederek koruma (restoration) eylemi, 0zgiin niteligine gore
degisiklik, bozulma, eksilme, eklenme gosteren kiiltiirel degerin orijinal okunabilirligini
veya anlaminmi yeniden canlandirmay1 amaglamaktadir (Cantacuzino 1990).

Korunacak degeri cagdas kosullara uyarlayarak koruma (modernization) eylemi,

tarihsel degerleri ve essiz goriiniimleri nedeniyle “miize parcalari” olarak saklanan
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yapilara ve alanlara ekonomik islerlik kazandirmak, islevlerini yitirmis, tarihsel yapilara
ve alanlara kendi estetik ve dogal cevrelerine uygun kullamimlar saglayarak sosyal
yasantiya katilmalarini saglamay1 amaclamaktadir (Giilersoy 1997). Bu konuda Ozyaba,
kentsel Olgekte iyilestirme ve adaptasyonun doku temizleme, yenileme, canlandirma,
yayalastirma gibi miidahalelerle yapildigini belirtmektedir (Ozyaba 2005).

Kaybolan veya kaybolma olasiligi olan kiiltiirel degerlerin aslina uygun olarak
yeniden yapilmasi yoluyla yasatilmasi (reconstruction, reconstitution, reproduction)
eylemi ii¢ sekilde uygulanmaktadir. Rekonstriiksiyon, kiiltiirel varligin yok olan 6nemli
bir boliimiiniin veya tiimiiniin, belgelere dayanilarak 6zgiin durumuna gore yeniden insa
edilmesi ve eskisinin yerine koyulmasi yontemidir. Rekonstiitiisyon, tarihi nitelikli
yapilar1 bulunduklart konumdan baska yoreye tasiyarak yeni bir cevre i¢inde koruma
yontemidir. Reprodiiksiyon ise, bulundugu konumda c¢evresinden cesitli sekillerde zarar
goren kiiltiirel varligin daha uygun bir yere tasinmasi sonucunda bos kalan yerine
kopyasinin yapilmasi yontemidir (Tiesdell ve ark. 1996).

Son olarak, ¢evresel karakterin belirlenmesi ve denetlenmesi (indirect conservation)
eylemi, korunacak alanda yapilacak yeni yapilarin mevcut yapilarla gorsel uyum icinde
olmalarim saglamay1 (Giilersoy 1997), cevredeki bozulmalar1 nlemeyi amaclamaktadir
(Ozyaba 2005).

e Yeniden canlandirma (revitalization)

Kentsel yeniden canlandirma, eski canliligin1 kaybetmis kentsel alanlarin, 6zellikle
de tarihi kent merkezlerinin alinacak sosyal Onlemlerle yeniden canlilik kazanmasim
saglamaktir (Sahin 2003). Tekeli’ye gore, bir alandaki fiziksel yapinin sagliklastirilmasi
ve yasal mesruiyetinin (6zellikle gecekondu alanlarinin) gerceklestirilmesinin yam sira, o
alandaki ekonomik faaliyetlerin ve sosyal yasamin canlandirilmasi istenirse, gerceklesecek
doniisiim, yeniden canlandirma olarak tanimlanmaktadir (Tekeli 2003). Kisacasi yeniden
canlandirma, sosyo-Kkiiltiirel, ekonomik veya fiziksel agcidan bir ¢okiintii siireci yasamakta
olan kentsel alan parcalarinda, ¢okiintilye neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ve
mevcut potansiyellerin degerlendirilmesi yoluyla, bolgenin daha aktif hale getirilmesi ve
tekrar yasama dondiiriilmesidir (Ozden 2001).

Yeniden canlandirma projeleri emlak, turizm ve kiiltiir eksenli olmak iizere ii¢
grupta gelismistir. Emlak eksenli projeler genellikle sanayinin terk ettigi merkez ve
cevresinde, islevsizlesen rihtim ve doklarin bulundugu kiy1 alanlarinda ortaya ¢ikmustir.
Turizm eksenli yeniden canlandirma projelerinin yayginlagsmasi, 1980’lerden sonra

tilketim kiiltliriiniin gelismesine paralel olarak yasanan kitle turizminin gelismesi ve
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turizmin kentlerin ekonomilerine katki sagladigi diislincesinin yerlesmesi sonucunda
gerceklesmistir. Kiiltiir eksenli yeniden canlandirma projelerinin ise, gelir ve istihdam
yaratilmasi agisindan kentlerin ekonomilerine direkt katkisi olmasa da, kent imajinin ve
kentsel yasam kalitesinin arttirtlmasi, egitimli personel ve yatirrmcilarin kente ¢ekilmesi
yerel yonetimlerin benimsedigi bir strateji olarak 6ne ¢ikmustir (Ozdemir 2003).
® Yeniden gelistirme (redevelopment)

Kentsel yeniden gelistirme, ekonomik ve yapisal 6zellikleri, iyilestirilmesine olanak
vermeyecek Ol¢iide kotiilesmis olan alt gelir gruplarinin konutlarinin yikilmasi ve bunlarin
olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni icinde gelistirilmesidir (Keles
1998). Bu tiir miidahaleler, yasam sartlar1 acisindan yetersiz bir cevrede yer alan binalarin
ve yollarin yeniden diizenlenmesini gerektirebildigi gibi, mevcut binalardan, yerlesme
oriintiilerinden ve yasam tarzlarindan temizlenen alanin yeniden kullanimini ve boylece
alanin genel yapisinin degisimini de igebilir (Kovanci 1996).

¢ Diizenleme (improvement)

Diizenleme, bir kentin, bir kasabanin tiimiiniin veya bir yerlesim yerinin bir
boliimiiniin kendiliginden gelismesine engel olmak, bu gelismeye toplum yararina bi¢cim
vermek amaciyla, yerlesim yerinin islevleriyle toprak kullanim1 arasinda bir iligki kurmay1
ongoren, gelecege doniik kamusal bir eylem tiiriidiir (Keles 1998). Bu kapsamda, fiziksel
stok ve altyap1 acisindan kohneme siirecine girmis kentsel alanlardaki islevsel karakteri
korumak ve kamusal eylemleri saglamak icin diizenleme politikalarina gereksinim
duyulmaktadir (Kovanci 1996).

e Temizleme (clearance)

Temizleme, alt gelir gruplarinin yasadig bolgelerdeki konutlarin ve diger yapilarin
sagliga aykir niteliklerinin giderilmesi seklinde tanimlanmaktadir (Keles 1998). Bu tiir
miidahaleler kohnemis ve terk edilmis bolgelerin ortadan kaldirilmasini da icermektedir
(Kovanci 1996).

¢ Bosluklar doldurarak gelistirme (infill development)

Kentsel doniisiim projelerinin tiimiinde, bir bolgedeki mevcut dokuya yeni
aktivitelerin ve binalarin eklenmesi konusu giindeme gelmektedir. Bu noktada bosluk
doldurarak gelistirme yontemi, eski-yeni, geleneksel-modern dokular/yapilar arasinda
uyum saglamak ve geleneksel Oriintiileri yeniden yorumlamak acisindan ©6nem

tasimaktadir (Kovanci 1996).
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e Tazeleme-parlatma (refurbishment)

Bu tiir miidahaleler, kentsel imaj ve karakterin saglanmasinda énemli rol oynayan
peyzaj elemanlarinin ve kent mobilyalarinin kullanimiyla tarihi bolgelerin yeniden
canlandirilmasin1 6ngérmektedir (Kovanci 1996).

Bu boliimde agiklanan kentsel doniisim yoOntemleri disinda farkli isimlerle
tanimlanan, bu yontemlerin birkaginin kombinasyonuyla olusturulmus modeller de
bulunmaktadir. Bu kapsamda uygulanacak yontem, o bolgenin fiziksel, sosyal, ekonomik

yapis1 ve konunun ele alinigsindaki yasal cerceveye gore degisiklikler gostermektedir.

2.4. Kentsel Doniisiim Projelerinin Fiziksel/Tasarim, Sosyal, Ekonomik ve Yasal/
Yonetsel Boyutlar:

Kentsel doniisiime yonelik farkli yaklasimlar1 anlayabilmek icin, doniisiimiin
“fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel” olmak {izere birbirleriyle oOrtiisen
dort temel boyutunu incelemek gerekmektedir. Fiziksel boyut, bolgenin i¢inde bulundugu
kent ile ulagim baglantilari, konut stoku, teknik ve sosyal altyap1 ve ¢evresel problemler
ile ilgilenir (Turok 2004). Tasarim boyutu, fiziksel olarak kentsel gelisim, degisim ve
korumay1 yonlendiren kentsel tasarim siirecini icerir (Velibeyoglu 1999). Sosyal boyut,
saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine erisim, sug, toplumdan dislanma, proje
stirecine katilim gibi kosullarla ilgilenir. Ekonomik boyut, secilen alan ve ¢evresindeki is
olanaklarinin nitelik ve niceliklerini ylikseltmeyi icerir. Yasal/yonetsel boyut, yerel karar
verme mekanizmasinin yapisi, yerel halkla iliskiler, diger cikar gruplarinin katilimi ve
liderligin tiirii gibi kosullar1 icerir (Gibson ve Kocabag 2000).

Fiziksel acidan kentsel doniisiim projeleri, islevsel ve teknik yeterlilik yaninda
gerekli saglik, konfor, giivenlik ve estetik kosullarini da saglamalidir. Optimum iletisimi
saglamak i¢in yaya-tasit sirkiillasyonu diizenlenmeli, toplu tasima sistemleri tesvik
edilmeli, yaya agirlikli bir ulagim sistemi olusturulmalidir. Islevsel kararlar kent ve bolge
biitiinii i¢inde degerlendirilmeli, kent icinde ayricalikli bolgeler yaratmamali (Ozbaydar
2000), kentin kimligini destekleyecek karma fonksiyonlarla donatilmis, sosyal ve kiiltiirel
biitiinlesmeyi saglayacak, giiniin yirmi dort saati yasayan bir cevre olusturulmalidir.
Bolgenin potansiyel fiziksel olanaklar1 6n plana ¢ikarilmali, tarihi-kiiltiirel degeri olan
mimari miras1 ve ekolojik kaynaklar1 korunmali ve degerlendirilmelidir. (Hassaan ve ark.
2003).

Tasarim boyutu acisindan kentsel doniisiim projeleri, bir kentin ana planinin eylem

alanlar1 olarak belirlenen ve ancak kentsel tasarimla ifade edilebilen 6zel bir yapiya
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sahiptir. Mimarlik, kent planlama ve peyzaj mimarliginin arakesitinde yer alan kentsel
tasarim, toplum baglaminda mimari formlarin ve agik alanlarin kompozisyonu olarak
tanimlanmaktadir (Velibeyoglu 1999). Tarihi ve kentsel koruma, yayalar i¢in tasarim,
canlilik ve kullamim cesitliligi, kiiltiirel ¢evre, ¢evresel baglam ve mimari degerler, ¢esitli
kaynaklarda kentsel tasarimin genel cercevesini belirleyen alti ana baslik olarak
belirlenmektedir (Giinay 1999).

Kentsel tasarim; politik, sosyal, yonetimsel, ekonomik ve fiziksel yapisi siirekli
degisim i¢inde olan kentsel ¢evrenin (kentin farkli kullanimlarina hizmet eden bina
gruplarinin, bunlar1 besleyen yaya ve tasit hareketlerinin, servislerin ve tiim bu kullanimlar
arasinda kalan mekanlarin) form ve karakterlerinin yerel 6l¢ekte yeniden diizenlenmesini
ve degistirilmesini saglayan yaratict bir eylemdir (Gosling ve Maitland 1984).

Bu noktada, doniisiim projelerinin insan davranislarini, ekolojik kosullart ve estetik
amaclar1  dikkate alan  programlarimin  gelistirilmesinde,  bunlarin  kentle
biitiinlestirilmesinde ve boylece yasam kalitesinin yiikseltilmesinde bir uzmanlik alani
olarak kentsel tasarimin rolii biiyliktiir. Ayrica kentsel tasarimin, planlamanin politik karar
alma siirecinden ve eyleminden olusan yapisina ek olarak, uygulamaya yonelik bir¢cok
cizim, rapor, rehber ve eylem planlarim igerdigi ve dOniisim projelerinin
gerceklestirmesinde 6nemli bir ara¢c oldugu unutulmamalidir (Karaman 2003).

Cubuk, kentsel tasarimin bir iiriin degil, bir siire¢ tasarimi1 ve dogrudan uygulamaya
yonelik bir fiil olarak ele alinmasi, kentsel tasarim kavraminin farkli 6lgeklerde -iilke,
bolge, metropol ve kent biitiiniinde- olusturulan kentsel politikalar yaninda, bir mahalle,
bir merkez veya bir meydan projesine kadar farkli biiyiikliikte alanlarda yararlanilabilen
bir diizenleme arac1i olarak tanimlanmasi, kent planlamanin disinda degil, onunla
biitiinlesen ve onun devamliligl icinde bir eylem olmasi gerektigini vurgulamaktadir.
Cubuk ayrica, yontemsel nitelikteki kentsel tasarim analizleri ve sentezinden olusan bu
stirecin sonunda yonlendirici ve esnek karakterde bir kentsel tasarim yonetmeligi (Ek 5)
hazirlanmasi gerektigini belirtmektedir (Cubuk 2000).

Kentsel doniisiim projelerinin sosyal boyutu incelendiginde, 6zellikle tarihi kent
merkezlerindeki ortaya cikan “soylulastirma” (gentrification) problemi géze carpmaktadir.
Ulken bu kavramu, bir komsulukta yasayan diisiik gelir grubunun, bdlgeye yeni gelen
yiiksek gelirli kisilerin yerlesimin karakterini degistirmesi nedeniyle tasinmasi (kentsel
sizma) seklinde tanimlanmaktadir (Ulken 2005). Ilk olarak 19. yiizyilda Ingiltere’de
gozlemlenen bu siire¢, baslangicta toprak sahibi soylularin kirsal alanlardan kent

merkezlerine doniisii  ve bu alanlardaki sosyal statiiniin  degismesi olarak
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degerlendirilmistir (Uzun 2002). Ancak 1980’lerle birlikte artik soylulastirma, mevcut

yapilarin rehabilitasyonunda oldugu kadar, yeni yapilanmada da goriilmeye ve sadece
konut alanlarinda degil, ticaret alanlarinda, kent merkezi disindaki bolgelerde, hatta kirsal
alanlarda bile yasanmaya baglamistir. Siiper soylulastirma (super gentrification) olarak
ifade edilen bu yeni siire¢, bir grup sakinin, daha yiiksek sosyal statiilii bagka bir grubun
gelmesiyle birlikte yerlerinden edildigi, aymi kiiltiirii ve yasam tarzini veya en azindan
ayni tiiketim tercihlerini paylastigi varsayilan insanlarin bir araya geldigi, fiziksel ¢cevrede
bir doniisiimiin yaninda, miilk degerlerinin ekonomik olarak yeniden diizenlendigi bir
durum haline gelmistir (Islam 2003).

Bu tiir doniisiimler, belirli gruplarin yasam alanlarini sosyal ve ekonomik baskilar
sonucunda degistirmeye zorlanmalart (Uzun 2002) ve kent merkezleri cevresinde
“dislanmislar” olarak tanimlanabilecek yeni kent yoksullarindan (ice doniik etnik gruplar,
uluslararast go¢cmenler, travestiler, yasam kadinlari, issizler, sokak ¢ocuklari vb.) olusan
gettolarin olugmasi gibi kentsel agidan olumsuz sonuglar dogurmaktadir. Kentin mekansal
ve toplumsal agidan bu sekilde parcalanmasi, zengin azinlik ile yoksul ¢ogunluk
arasindaki ucurumun daha da artmasina neden olmaktadir. Bu konuda Ozden, kentsel
doniisiim uygulamalarinin yerel yonetimlerin gorev ve hizmetleri i¢inde sayilan sosyal
programlarla desteklenmesi gerektigini, aksi takdirde basariya ulasma sansinin diisiik
olacagin belirtmektedir (Ozden 2004).

Diger taraftan 1980’lerden sonra, kentsel doniisiim projeleri kapsaminda tiim
diinyada uygulanan emlak, turizm ve kiiltiir eksenli yeniden canlandirma projeleri de
kentlerde fiziksel, sosyal ve ekonomik acilardan ayricalikli bolgeler yarattiklari igin
giinlimiizde oldukga elestirilmektedir. Bu noktada emlak eksenli projelerde, doniisiim
Olceginin smurli ve parcacil olmasinin kentsel alanda parcalanmaya yol actigi, bu
projelerin yerelden ¢ok kiiresel ekonominin tiikketime dayali mekansal taleplerine yanit
verecek sekilde gerceklestirilmesi nedeniyle o bolgelerde yasayan alt gelir gruplarinin
gereksinimlerinin ihmal edildigi ve kentsel kimligi yok eden, her yerde birbirine benzeyen
kent pargalar: yaratildig: belirtilmektedir.

Turizm eksenli yeniden canlandirma projelerine karsi olanlar ise, diinyada basarili
olmus festival alanlarinin ve Disneyland gibi “konulu parklar’in  “kopyala-yapistir”
yontemiyle pek cok kentte taklit edildigini ve kolaj kentlerin yaratildigin1 (Erden ve
Firidin 2003), ancak hepsinin ayni ziyaret¢i hedefine ulagamayarak yatirim acisindan
biiyiik kayiplara neden oldugunu 6ne siirmektedirler. Turizmin ¢evreye ve dogaya zarar

verdigini, turizmden elde edilen gelirin biiyilk kismimin yine turizm endiistrisini
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desteklemek icin yeni yatirimlara doniistiiriilmesi gerektigini, turizmi desteklemek igin
otel ve restoranlarda diisiik iicretli servis sektorii isleri yaratildigini ve bunun verimli bir
yatirim bicimi olmadigini, yillik ziyaret¢i tahminlerinin beklenenin altinda kaldigini,
kisaca turizmin ekonomik biiylimeye yaptig1 etkinin aslinda ¢ok da biiyiik olmadigin
savunmaktadirlar. Ayrica yeni mekansal organizasyonda kiy1 alanlarinda liiks otellerin ve
iist gelir gruplarina ait konutlarin, kent merkezlerinde ise ticaret ve eglence merkezlerinin
yer almasi nedeniyle alt gelir gruplarinin bu bolgelerden dislandigin1 vurgulamaktadirlar
(Newman 2004).

Diger taraftan, ekonomik yeniden yapilanma sonucunda iiretimin ve iiretimle ilgili
sektorlerdeki danmismanlik, reklam, pazarlama gibi servislerin diinya {izerinde dagilmasi,
kongre ve konferanslar yoluyla is amagh gezilerin turizm sektorii i¢inde 6nem kazanmasi
kentleri kongre turizmi i¢in yarigsmaya tesvik etmektedir.

1990’larda one cikan kiiltiir eksenli yeniden canlandirma projeleri de, kent icinde
benzer sorunlara yol agcmaktadir. Ozellikle kent merkezlerinde olusturulan kiiltiir bolgeleri
kentlilerden c¢ok turistlere hizmet etmekte, yerel kiiltiirel tiretimin desteklenmesi ikinci
plana atiimaktadir (Ozdemir 2003).

Ekonomik biiylime veya rekabet¢ilik konusu, iiretimi, iretkenligi ve yenilikci
yontemleri arttirmak, is olanaklar1 i¢in altyapi olusturmak, mevcut isttihdam kosullarini
iyilestirmekle ilgilidir. Yerel piyasadaki rekabeti arttirmak icin, yerel halkin becerilerini,
vergi gelirlerini yiikseltmek icinse bdlgeden sorumlu yerel yoOnetimi gelistirmeyi
amaglamaktadir. Etkin bir toprak arzi, uygun isyeri tesisleri ve iyl ulasim baglantilari
saglamak gibi fiziksel olanaklar1 da kapsayan bu boyut devlet kurumlarini oldugu kadar,
yerel yonetimleri, iiniversiteleri ve bolgeye yatirim yapabilecek is sektorlerini, 6zellikle
kiiltiirel ve turistik tesisleri icermektedir. Ozellikle, bolgedeki bos hazine arazilerini,
degerlendirilmeyen potansiyel dogal kaynaklari, yap1 stokunu ve teknik altyapiyi
belirleyerek ve karma islevli bir arazi kullanimiyla ekonomik stabilite saglamak onemli bir
konudur.

Ekonomik boyut, daha soyut kavramlarla, iiretimin temel faktorleri olan isgiici,
toprak ve sermaye ile iliskilendirilmektedir. Bu kapsamda bolgedeki kisilerin becerilerini,
kapasitelerini ve beklentilerini, onlarin daha kapsamli sosyal ve ekonomik olanaklara ve
ileri refah seviyesine kavugsmalarini ve bunlardan faydalanmalarim1 saglayacak sekilde
giiclendirmek, daha fazla yerel is olanaklar1 ve daha yiiksek gelir yaratmak amaciyla is
(istihdam) performansint yiikseltmek ve yerlesecekleri yer konusunda se¢cme hakki

bulunan kisi ve firmalar1 ¢cekmek ve korumak i¢in 'yer'in genel cazibesini artirmak énem
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kazanmaktadir. Bu iic unsurun goreli onemi yerel kosullara ve bolgedeki sorunlara gore
degisiklik gosterse de, bolgenin uzun siireli ve kapsamli gelisimini korumak i¢in bunlar
arasinda denge ve uygun zamanlama saglamak uygulamadaki en biiyiik zorluklardan
biridir (Gittell 1992).

Diger taraftan, kentsel doniisiim, kent veya bolgenin 6tesindeki daha genis baglami
da anlamay1 gerektirmektedir. Sermaye ve isgiiciiniin daha hareketli oldugu, rekabet¢i bir
ulusal ve uluslararas1 ekonomik cevrede, yerel faaliyetlerin izole edilmeden planlanmasi
onemlidir. Ayrica ilgili kentin i¢ yatirimlarini, turizm potansiyelini, yerel endiistrilerin ve
firmalarin iirlin piyasalarindaki degisimi takip etmeyi gerektirmektedir. Bu baglamda
mahalle Olcegindeki girisimlerin, daha kapsamli kentsel, bolgesel, ulusal ve hatta
uluslararasi politikalarla uyumlu olmasi, ekonomik agidan gelisme saglamanin 6nemli bir
kosuludur (Turok 2004).

Ozetle, kentsel doniisiim projelerinde, sosyal ve ekonomik boyutlarin goz ardi
edilmemesi ve Ozellikle alt gelir gruplarinin yasadigi bolgelerde toplumu dislamayan,
yerinden etmeyen, onlarin fiziksel ve sosyo-ekonomik acilardan daha iyi sartlarda
yasamasini saglayacak sosyal konut projeleri tiretilmelidir (Zoete 2004). Bu kapsamda pek
cok Avrupa iilkesinde ve Amerika’da kar amaci giitmeden, alt gelir gruplari i¢in sosyal
konutlar iireten yerel kontrole sahip konut birlikleri bulunmaktadir (Bailey 2004).
Tiirkiye’de ise gecekondu alanlarindaki alt gelir gruplar1 i¢in konut iireten en iist
diizeydeki kurum Toplu Konut idaresi’dir.

Kentsel doniisiim projelerinin yasal/yonetsel boyutu incelenecek olursa, diinyadaki
kentsel doniisiim siireclerinin farkli donemlerdeki politik-ekonomik nedenlere, kentsel
tasarim yaklasimlarina ve yerel olabilirlik sartlarina gore degistigi goriilmektedir. Bu
nedenle Oncelikle kentsel doniisiim siirecinin sistematik karakterini, siirece dahil olan
aktorlerle, bunlarin ortaklik modellerini ve kentsel doniisiim stratejilerini incelemek
gerekmektedir.

Kentsel doniisiim siirecinde organizasyonel ve mekansal olmak iizere iki temel
diizey bulunmaktadir. Siirecin organizasyonel diizeyi, kentsel doniisiim semasina uygun
stratejilerin belirlenmesi, mekansal diizeyi ise, plan, proje ve/veya programin metoduna
uygun kentsel tasarim yaklasiminin uygulanmasi olarak ifade edilebilir (Giirler 2003).

Bu siirecte yer alan aktorler ise, doniisiim programinin amacina gore degisiklik
gostermekle birlikte, kamu sektorii, 6zel sektor, yerel halk ve goniillii sektor olarak

tanimlanmaktadir (Atkinson 2004).
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Hemen hemen tiim doniisiim girisimlerinde gii¢lii bir kamu sektorii katilimi
bulunmaktadir. Bunlar istenen hedeflere bagli olarak yerel ve merkezi yonetim
temsilcileri, yar1 kamusal olarak nitelendirilen ulusal/uluslararasi kurumlar, meslek
odalar1, sektorel sendikalar, tiniversiteler, vakiflar ve yerel gruplardan olusmaktadir.
Kamu kurumlari, yaptirim giiciine, ekonomik kaynaga ve demokratik kontrol mesruiyetine
sahiptir.

Carpic fiziksel ve ekonomik hedeflere sahip doniisiim programlarinin, 6zel sektor
katilimina sahip olmasi gereklidir. Farkli 6zel sektor tiirlerinin degisik cikarlari, hedefleri
ve deneyimleri bulunmaktadir. Bu tiir girisimler ticari ve endiistriyel firmalari, emlak
sirketlerini, arazi gelistirme kurumlarini, planlama ve tasarim profesyonellerini, miilk
sahipleri ile 6zel yatirimcilari igerebilir.

Giicli bir sosyal boyuta sahip doniisiim girisimlerinde yerel halk, strateji hakkinda
karar vermeye ve bu stratejiyl uygulamaya etkin bicimde dahil olabilir, ayrica bireyler,
0zel program ve projeler yonetebilir, bu planlarda calisabilir. Genel olarak, toplum
bireyleri doniisiim programlarina mesruiyet, giivenilirlik, yerel bilgi ve aidiyet katabilir;
bu da onlarin kendi fiziksel ve sosyal geleceklerini sekillendirdikleri bu programlara
sahip ¢ikmasini saglar (Robertson 1997). Bu tiir girisimler, ¢esitli sosyal hedeflere inanmisg
goniillii sektor kuruluslarinin yogun katilimini da icerebilir. Kar amaci giitmeyen hedefleri
ve kalite sunma konusundaki iinleri nedeniyle bu kuruluglara 6zel sektorden daha fazla
giivenilebilir (Turok 2004).

Kentsel doniisiim siirecinde bu aktorlerin koordine olma sekillerine gore degisen
baslica dort tip ortaklik modeli bulunmaktadir. Birincisi, hiikiimet ve yerel yonetim
icindeki lider politik aktorler ve planlama profesyonellerinden olusan kamu sektorii
yonetimli liderlik modelidir. Hem operasyonel, hem de mekansal diizeyde otoriter tiirde
miidahalelerin iiretildigi bu model, kamusal liderlik ve siirdiiriilen liderlik olarak iki alt
grup icinde incelenebilir. Kamusal liderlik modelinde, planlama profesyonelleri elit
koalisyonlar olusturarak, siirece 0zgii ekonomik stratejiler iiretirler. Siirdiiriilen liderlik
modelinde, yerel yonetimler politik koalisyonlar olusturarak, siirece 6zgii yeniden gelisim
politikalar tiretirler (Thornley 2004).

Ikincisi, kamu-6zel sektor ortakliklaridir. Her iki sektorden aktorler ile yar1 kamusal
temsilcilerden olusan bu ortaklik modeli kentsel doniisiim siirecinde en etkin, verimli ve
dengeli model olarak kabul edilmektedir. Hem organizasyonel, hem de mekansal diizeyde
miidahalelerin esas alindig1 bu siirecte aktorler sektorel ortaklik koalisyonlart olugturarak

slirece 0zgii yeniden yapilandirma stratejileri iiretirler (Spit 2004).
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Ugiinciisii, 6zel sektorden yatirimcilar, miilk sahipleri ve/veya yari-kamusal
temsilcilerden olusan 6zel sektor-yonetimli liderlik modelidir. Hem operasyonel, hem de
mekansal diizeyde en liberal tipte 0zgiil stratejilerin iiretildigi bu model de, denetimci-
damisman liderlik ve biitce-destekli liderlik olmak {izere iki alt grup icinde
incelenmektedir. Denetimci-danisman liderlik modelinde, kentsel doniisiime yonelik
aktiviteler kentsel politikalara ve yasalara bagimlhidir. Biitce-destekli liderlik modelinde,
aktiviteler ayrica finansal destege de bagimlidir.

Dordiinciisii ise, her iki sektorden aktorler ile yari-kamusal temsilcilerden olusan
boliinmiis ortaklik modelidir. Hem organizasyonel, hem de mekansal diizeyde
miidahalelerin esas alindigi bu model, kentsel doniisiim siirecinde pasif ve elverissiz bir
model olarak kabul edilmektedir. Bu tip liderlikte, aktorler cok sektorlii ortaklik
koalisyonlart olusturarak, siirece 6zgii yeniden canlandirma stratejileri iiretirler (Hauge
2004).

Kentsel doniisiim siirecinde baslica ii¢ tip strateji bulunmaktadir. Farkli alanlardan
(kurumsal, politik, toplumsal) biiyiime sektorlerini destekleyen ve planli bir siirec icinde
gelistirilen pro-aktif stratejiler (birlesmis-kalici rejim), yiiksek kazang sektorlerinin
bulundugu kentlerde, kamusal liderler veya kamu 6zel sektor ortakliklar: tarafindan tercih
edilmektedir. Farkli sektorler arasinda anlasmayi saglayan ve karma bir siire¢ icinde
gelistirilen kompleks stratejiler (dengeli rejim), ¢cogunlukla kamu-6zel sektor ortakliklar
tarafindan kullanilmaktadir. Bir grup yatirimei ve 6zel sektor aktorlerini kapsayan yatirim
alan1 olusturan ve plansiz bir siire¢ icinde gelistirilen ilkel stratejiler ise (boliinmiis-
degisken rejim), vergi tesviki gibi genel tepkisel politikalarla bagintilidir. Bunlar tek
sektorlii veya cokmekte olan sektorlere sahip kentlerde, 6zel sektor-yonetimli liderlikler
ya da boliinmiis ortakliklar tarafindan tercih edilmektedir (Giirler 2003).

Bu konuda farkli iilkelerde degisik yaklasimlarin benimsendigi goriilmektedir, ancak
son yillarda kentsel doniisiime yonelik en etkin yaklasimin, ¢cok sektorlii, yerel gruplarin
yani sira, 0zel sektorii de iceren ve alanda yerlesik bir kurum tarafindan yonetilen bir
yapida olmasi gerektigi anlasilmistir (Mccarthy 2004). Tiirkiye’de ise, kentsel doniisiim
uygulamalariyla ilgili olarak 2004 yilina kadar dogrudan yetkilendirilmis bir idari birim
bulunmamakla birlikte, fiilen Biiyiiksehir ve Ilce Belediyeleri bu isin aktorleri olarak
kabul gormiistiir. 2004 yilinda ise, ilgili kanunda yapilan degisiklikle Toplukonut
Idaresi’'ne (TOKI) bu konuda genis yetkiler verilmistir. Bunlar arasinda, kentsel
doniisiimii gerceklestirmek amaciyla belli alanlar1 kamulastirarak, bu alanlarda doniisiim

uygulamalarim gerceklestirmek de bulunmaktadir. Bu yetki ile TOKI yasal olarak kentsel
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doniisiim uygulamalarinin aktoérlerinden biri haline gelmistir. Ayrica kentsel doniisiimle
ilgili olarak Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi’nda yapilan degisiklerle belediyeler de yasal
olarak bir diger aktor haline gelmistir. Arsa Ofisi ise onemli bir aktorken, kapatilarak
yetkileri TOKI’ye devredilmistir. Merkezi yonetimden Bayindirlik ve Iskan Bakanlhigi’da
konunun ©Onemli aktorleri arasinda bulunmaktadir. Bunun disinda arazi gelistirme
sirketleri ve ¢esitli kentsel gelisim proje uygulama firmalar1 da bu isin aktorleri arasinda
yer almaktadir. Ozel sektor firmalari ise, kentsel doniisiim uygulamalarina yeterli ilgiyi
gostermemektedir. Bunun en Onemli nedenleri, finansman yetersizligi, doniisiim
alanlarinin yasal veya miilkiyet acisindan sorunlu bolgeler olmasi ve 6zel sektoriin bu
sorunlarla ilgilenmek istememesidir. Bunlarin disinda kentsel doniisiim uygulamalari
icinde yer almas1 gereken bir diger aktor Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’dir (Ozden
2005).

Yasal acidan, Tiirkiye’de Bayindirhk ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve
Uygulama Genel Midiirligii 2004 yilinda bir Kentsel Doniisiim Kanun Taslagi
hazirlamis (Ek 1) ve ilgili kurumlarin goriisiine sunmustur. Taslakta bu Kanunun
diizenlenme amaci soyle aciklanmisgtir:

“Bu kanun tiim yerlesim alanlarinin bilim, teknik ve sanat kurallarina uygun,
stirdiiriilebilir gelisme ilkesi dogrultusunda, saglikli ve giivenli yasam c¢evrelerinin
olusturulmasini, afete duyarli, kentsel standartlara uygun olarak kullanilmasina yonelik
lyilestirme, tasfiye ve yenilenmesini saglamak, ilgili idare eliyle yeni yerlesim ve gelisim
alanlar1 agmak, ucuz yap: ve arsa iiretmek iizere, toplumsal katilima dayali, diizenleme
ilke ve esaslar1 ile bunlara iliskin uygulama yontemlerini belirlemek amaciyla
diizenlenmistir” (Kentsel Doniisiim Kanun Taslagi 2004).

Ancak taslak, gerekceleri, esaslari, kapsami, maddeleri, dili ve sunumu agisindan,
diizenlenme amaciyla celistigi i¢in konuyla ilgili kurumlar tarafindan elestirilmistir. Bu
konuda TMMOB Kentlesme Grubunun goriisleri incelendiginde (Ek 2), gerekce acisindan
kentsel doniisiimii, planlama-uygulama politikalari, finansman-orgiitlenme ve sosyo-
kiiltiirel boyutlar1 olan bir siyasa olarak ele alip, bir kentlesme-sehircilik projesi olarak
yorumlayacak stratejiler olusturmaksizin, saglikli kent parcalarina ulagilmasinin miimkiin
olamayacagi, kentsel doniisiimiin, kacak veya niteliksiz yap1 stokundan yasal statii
kazanmis bir fiziksel cevre yenilemesi-sagliklastirilmasi amacina indirgenmesinin dogru
bir yaklasim olmadigi, bu amacla ayr bir yasa yapmaya gerek bulunmadigi, bu konudaki
yasal diizenlemelerin bugiinkii adiyla “Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasaris” kapsaminda

ele alinmasi gerektigi ifade edilmistir (http://www.spo.org.tr).
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Goksu’nun da belirttigi gibi, kentsel doniisiim projelerini gerceklestirmek i¢in ilk
olarak temel hedefleri yerel kalkinma, yerel planlama ve yerel orgiitlenme olan stratejik
kent planlamasinin yapilmasi, bu kapsamda kurumsal, finansal ve yasal olmak {izere {i¢
temel konuda Oneriler gelistirilmesi gerekmektedir. Daha sonra, kentsel doniisiimiin bir
biitiinliik i¢inde ele alimmas: i¢in ulusal, kent ve mahalle 6lceginde birbirleriyle iligkili
stratejik planlar hazirlanmalidir. Kent Olceginde hazirlanacak stratejik plan, 6zellikle
fiziksel ve toplumsal projelere yer vermeli, proje gelistirme, yatirim ve mahalle doniisiimii
gibi konularda kamu, 6zel sektor, sivil toplum orgiitleri gibi farkli gruplardan olusan
ortakliklar kurulmasi, mahalle 6lceginde ozellikle yerel halkin proje siireclerine aktif
olarak katiliminin saglanmasi gibi konularda yol gostermelidir. Bu kapsamda yerel
ozelliklerin, taleplerin, sorunlarin, potansiyellerin aktif bir sekilde belirlenmesi ve daha
cok insanin planlamaya katilmasi sonucunda, fiziksel gelisimin yaninda, toplumsal
kalkinmay1 da saglayan ve pek cok iilkede uygulanan mahalle planlamasi yaklasiminin
Tiirkiye’de de gelistirilmesi gerekmektedir (Seckin 2004). Ayrica kentsel doniisiim
projelerinin gerceklestirilmesi i¢in ulusal Olcekte Kentsel Doniisiim Birimi ve Kentsel
Doniisiim Fonu (KDF) olusturulmalidir (Goksu 2005).

Goksu, Tiirkiye’de yasal acidan kentsel doniisiim projelerinde yasanan en Onemli
sorunlarin, miilkiyet yapisinin karmasikligi, hisseli tapularin fazlaligi, kurumlar arasi yetki
karmasasi, yasal diizenlemelerin yetersizligi ve yeterli proje finansmani yaratamama
oldugunu vurgulamaktadir (Goksu 2004). Son giinlerde yeni yasal diizenlemeler
konusunda calismalar yapilsa da, Tiirkiye’de yiiriirlikkte olan mevcut yasal cerceve
degerlendirildiginde, Imar Kanunu'nun, yapilasmis alanlardaki yeniden yatirimlari,
stirdiiriilebilir kentsel c¢evreler {iiretmenin bir aract olarak tamimlamadigi, Belediye
Kanunu’nun  yenileme ve iyilestirme projelerinde Belediyelere gerekli yetki ve
sorumluluklar1 vermedigi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “esasli tamir ve yenilemeye” miilk
sahiplerinin oybirligiyle karar vermelerini gerektirmesinin, yenilemeye engel yarattigi,
Yap1 Denetim Kanunu’nun ise, sadece yeni yapilarin ingaat siirecine denetim getirdigi,
mevcut stoku goz ardi ettigi bilinmektedir (Ozdemir 2004).

Diger taraftan, miilkiyet hukukunun kisileri parsel bazinda giivenceye almasi da
kentsel doniisim uygulamalarimi zorlastirmaktadir. Bu noktada diinyanin pek c¢ok
ilkesinde oldugu gibi, miilkiyetin parseli degil, iizerindeki yapiy1 temel almas1 ve kisilere
uzun siireli "kullanim-isletme hakki" tanimasi yasal acidan yerel yonetimlere Onemli
olanaklar saglayacaktir (Larsson 1997). Ayrica kentsel doniisiim siireci icerisinde, kent

yonetimlerinin ve doniisiimde yer alan aktorlerin basarili olabilmeleri icin, katilimci esnek
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degerleyici (KED) model (Celikhan ve ark. 2004), imar haklarinin toplulastiriimasi
(IHT), imar haklar1 transferi (IHTr) (Ayten 2004), menkullestirme gibi birtakim yasal
diizenlemelere ve yeni uygulama araglarina gereksinim bulunmaktadir (Goksu 2004).
Sonug¢ olarak, kentsel sorunlarin ¢oziimiinli amaclayan kentsel doniisiimiin
birbirleriyle ortiisen farkli boyutlar1 oldugu anlasilmig, bdylece tezin giris kisminda
belirtilen ikinci hipotez de dogrulanmistir. Bu noktada yapilacak kentsel doniisiim
projelerinin fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel agilardan aktorlerin
beklentilerini karsilayacak dengeli bir yapida olmasi gerektigi ortaya cikmaktadir.
Konunun daha iyi anlasilmasi agisindan bir sonraki boliimde farkli iilkelerdeki islevini

yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel doniisiim projelerine yer verilecektir.

2.5. Farkh Ulkelerdeki Islevini Yitirmis Bolgelerde Yapilmis Kentsel Doniisiim
Projeleri

Kentsel doniisiim kavramuyla ilgili kuramsal agiklamalardan sonra, mimarlik ve
kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda doniisiim projelerinin roliiniin 6rnekler iizerinden
tartisilmasi, siirecin nasil islediginin ve sonuglandigimin anlasilmasi agisindan 6nem
tasimaktadir. Bu noktada farkli iilkelerdeki islevini yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel
doniisiim projelerinin incelenmesinin, tez kapsaminda ele alman  Santral Garaj
Bolgesi’nin  doniisiim siirecinde calisacak aktorlere -gerek tasarim, gerekse uygulama
asamalarinda- Onemli ipuglar1t verece8i ve konuya farkli bakis agilarindan yaklasim
saglayacagi diisliniilmektedir. Tez kapsaminda incelenecek kentsel doniisiim projeleri,
kent merkezlerinde, kiyr bolgelerinde, sanayi alanlarinda, demiryolu istasyon
bolgelerinde, kent merkezleri disindaki konut alanlarinda olmak iizere, kent i¢indeki
konumlarina gore bes baslik altinda incelenmis, her alt baslikta, bir yurtdisindan, bir de

Tiirkiye’den ornek verilmistir.

2.5.1. Kent Merkezlerinde Yapilmis Kentsel Doniisiim Projeleri
e Las Cruces Kent Merkezi Yeniden Canlandirma ve Tarihi Koruma Projesi
Las Cruces, Amerika Birlesik Devletleri’nin giiney (Meksika) sinirinda yer alan
New Mexico eyaletinin 74.267 niifuslu bir kentidir (http://www.discoverourtown.com).
Gecmiste pek ¢ok magaza, otel, tiyatro, restoran ve barin yer aldigr Las Cruces kent
merkezi, gecen yiizyll boyunca sadece komsu mahallelerde yasayanlar i¢in degil, tiim

bolgede oturanlar i¢in de bir toplanma merkezi, ticari ve kiiltiirel acidan bir odak noktasi
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olmustur. Insanlar giinliik islerini halletmek, kiliseye gitmek, kisaca bir toplulugun
parcasi haline gelmek ve sosyallesmek i¢cin merkez bolgesine gelmislerdir.

Ancak 1970’lerde uzun yillar kent merkezinin en onemli aligveris alan1 olan Main
Caddesi’nde (Sekil 2.2.) yapilan kentsel yenileme uygulamalari sonucunda sekiz blok
metal tentelerle Ortiilerek kapatilmis ve magaza onleri agik otoparklara doniistiiriilmiistiir.
Girisler kanisik hale gelmis, is yerleri maddi giigliikler yasamaya baslamis ve 1972’de kent
merkezine pek de uzak sayilmayan kapali bir aligveris merkezinin yapilmasiyla pek cok
diikkan kapanmustir. 1980’lerde ise, kentin dogusuna yapilan biiyiik aligveris merkezi,
trafige kapali ve iistli ortiilii bir aligveris alan1 olmasina ragmen, Main Caddesi’ni etrafi
yiiksek hizda trafikle cevrili, giin icinde ¢ok az, geceleri ise neredeyse hi¢ yaya trafiginin
yasanmadigl ve dolayisiyla mevcut ticari ve kiiltiirel olanaklardan yararlanilmayan bir
alan haline getirmistir. Gerek burada yasayanlar, gerekse disaridan gelen turistler, kent
merkezine, ¢cogu zaman kurak ve sessiz oldugundan gitmemeye baslamis, bolge evsizler

icin bir si@inak haline gelmistir.
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Sekil 2.2. Main Caddesi aligveris

alan1 , Las Cruces

Sekil 2.4. Bir kose parselin mevcut

duruma gore kullanimi, Las Cruces

1 Sekil 2.3. Las Cruces arazi kullanim  Onerisi

L o & —%http://www.zianet.com/lcdt/)

Sekil 2.5. Bir kose parseli bosluk doldurarak gelistirme alternatifi, alternatifi, Las Cruces

Glintimiizde ise, Las Cruces’da LCDT olarak tamimlanan, bir yonetim kurulu,

gorevleri 0zel olarak tanimlanmis sekiz calisma grubu (yasama, tasarim, tarih ve kiiltiir,
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finans ve gelistirme, toplumsal olaylar, pazarlama ve kamusal iliskiler, is gelistirme ve
otopark gruplar1) ve toplam 250 iiyeden olusan bir sivil toplum kurulusu gorev
yapmaktadir. Buna ek olarak, LCDT kamu-06zel sektor, goniilliller ve New Mexico State
Universitesi ile isbirligi icinde ¢aligmakta, Main Street USA, programina katilarak, New
Mexico’daki Main Street ailesine mensup diger on bir kentle bu konuda ortaklik
yapmaktadir. LCDT nin amaci, ticari tesislerin, toplumun, vakiflarin ve hiikiimetin
destegiyle, kentte Kkiiltiirel, tarihi ve ekonomik ag¢ilardan gelisme saglayarak, yasam
kalitesini yiikseltmektir.

Kent Konseyi de bu konuda yogun bir sekilde calismakta, giiney bati bolgesindeki
Albuquerque kent merkezinin yeniden canlandirilmasinda basarili bir lider olan mimar
Robert Mccabe’den kent merkezinin gelecekteki miisterilerini tanimlama, alana girigler
saglama, biiyiik odak noktalar1 gelistirme (perakende satis/ eglence/ kiiltiirel ¢cekim/ konut/
biiro kullanimlar1), karma kullanimli bir merkez olusturma ve kent merkezi tasarim
konseptlerinin gorsel malzemelerini olusturma gibi konularda yardim almaktadir.

Yapilan c¢alismalarin ilk asamasinda, bolgedeki toplumsal yapinin bilesenleri,
katilimcilarin projeyle ilgili ortak goriisii, bolgenin mevcut degerleri ve problemleri ile
gelecekle ilgili hedefler saptanmistir. Projenin katilimcilari; kentteki isverenler, Las
Cruces Kent Merkezi Idare Meclisi, bitisik mahalleler, kentte yasayanlar, New Mexico
State Universitesi 6grencileri, gazeteciler ve R/UDAT olarak belirlenmistir. Katilimcilarin
projeyle ilgili ortak goriisii, yayalarin oncelikli oldugu, karma kullanimli bir bolgesel
aktivite merkezi (idari ve kurumsal fonksiyonlar, sanat, kiiltiir ve eglence fonksiyonlari,
0zel perakende satig, biiro ve hizmet fonksiyonlari, ticari fonksiyonlar ve yiiriiyiis
mesafesinde konut alanlar1) olusturmak seklinde belirlenmistir.

Bolgenin potansiyel degerleri, bos araziler, mevcut perakende satig, biiro, sanat ve
eglence tesisleri, kent merkezinin idari ve kurumsal merkez roliinii tamamlayici ticari tesis
ag1 ve merkezdeki niifusun destegine bagli olmayan bolgesel miisteri tabanl ticaret olarak
saptanmistir. Bolgedeki problemler ise, mevcut aktivitelerin tiirlerine ve saatlerine gore
kiimelenmemesi, benzer kullanimlar arasindaki uzakligin sinerjiyi azaltmasi, bir¢ok
binanin geceleri ve hafta sonlar1 kapali olmasi, endiistriyel kullanimlarin sokak yasamina
katilmamasi, kisa siireli kullanicilar i¢in otopark hizmetinin azligi, ticari tesislerin ana
caddeye sirtlarim1 donmesi, seklinde belirlenmistir. Las Cruces kentinin yeniden
canlandirilmasi icin sirkiilasyon alanlari, kamusal alanlar, eglence alanlari, perakende satis

magazalari, biirolar, sanatsal aktiviteler, kiiltiirel aktiviteler, konut alanlari, kent merkezi
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tasarimi, mahalleler, organizasyonel yapi, maddi kaynaklar ve uygulama basliklari
altinda stratejiler olusturulmus, 6nemli kavramlar belirlenmistir.

Ikinci asamada kent merkezi bolgeleme ve sirkiilasyon konsept (Sekil 2.3)
calismalar1 yapilmis, bosluk doldurma alternatifleri (Sekil 2.4-2.5) degerlendirilmistir. Las
Cruces’daki kongre merkezi tasarimi tamamlanmig, kamusal olaylarla, peyzaj ve
gecislerle, arazi kullanimiyla ilgili kimlik- konsept ¢alismalar1 ve gorsel canlandirmalar
yapilmistir.

Uglincii asamada Las Cruces kentinin yeniden canlandirilmasi i¢in eylem planlart
olusturulmustur. Bu noktada tek bir sihirli ¢6ziim olmadigi, kamunun ve 6zel sektoriin
destegine gereksinim oldugu, yapilacak projenin toplumun biitiiniinii kapsamasi ve
piyasay1 canlandirmasi gerektigi, boylece Las Cruces kentinin c¢evresine bir katalizor
olarak hizmet edebilecegi belirlenmistir. Bunun i¢in asagida yer alan on iki baslik altinda
eylem planlar1 olusturulmustur (The Urban Land Institute 1992):

Ticaretin yeniden canlandirilmasina yonelik eylem planinda, ticari tesislerin kent
merkezine yerlesmeleri icin mevcut olanaklarin reklaminin yapilmasi, metropoliten alan
yeniden gelistirme uzmanlarindan yardim alinarak marketler i¢in uygun yerler
gelistirilmesi ve biiyiitiilmesi gerektigi,

Sanat, kiiltiir ve eglence aktivitelerine yonelik eylem planinda, bir sanat merkezi
olusturulmasi, kiiltir ve eglence aktivitelerinin koordineli bir sekilde gelistirilmesi ve
arttirtlmasi gerektigi,

Kent merkezinin tasarimina yonelik eylem planinda, kent merkezi i¢in tasarim
rehberleri olusturulmasi, kent merkezinin imaj ve goriintiisiiniin diizeltilmesi gerektigi,

Ulasim ve sirkiilasyona yonelik eylem planinda, kent merkezi alan1 icindeki ulasim
aginin diizenlenmesi, tasitlara kapali caddedeki isyerlerine tasit ve yaya ulasimlarinin
saglanmasi, kisa ve uzun siireli ziyaretciler i¢in kent merkezindeki otopark niteliginin ve
niceliginin gelistirilmesi gerektigi,

Kamusal alanlara yonelik eylem planinda, mevcut kamusal alanlarin
degerlendirilmesi ve yeni alanlarin gelistirilmesi gerektigi,

Konut alanlarina ve mahallelere yonelik eylem planinda, kent merkezi ve
cevresindeki mabhallelerin gelistirilmesi, yeni iskan olanaklarin yaratilmasi, nitelikli
yapilarin korunmasi gerektigi,

Fona ve mali duruma yonelik eylem planinda, onemli gelismeler ve kent programi

icin yeterli fonun saglanmasi gerektigi,



54

Hiikiimet baglantilarina yonelik eylem planinda, kent merkezinin yeniden
canlandirilmasini desteklemek i¢in diizenleyici reformlarin gelistirilmesi gerektigi,

Kamusal olaylara, turizme ve reklama yonelik eylem planinda, kent merkezindeki
toplumsal aktivitelerin ¢ogaltilmasi, turizmin desteklenmesi gerektigi,

Kamusal giivenlige yonelik eylem planinda, Las Cruces’in hem yasayanlar, hem de
disaridan gelen ziyaretgiler icin giivenli bir hale getirilmesi gerektigi,

Universiteyle iliskilere yonelik eylem planinda, New Mexico State Universitesi’nin
giicinden ve yaraticihigindan faydalanilmasi, iiniversiteyle iliskilerin arttirilmast ve
canlandirilmas: gerektigi,

Organizasyonel yapiya yonelik eylem planinda, kent merkezinin yeniden
canlandirilmas1 ve projelerin gerceklestirilmesi igin Idare Meclisi ve kent personelinin
uzmanlastirilmasi ve gelistirilmesi gerektigi vurgulanmustir.

Ayrica uygulama asamasi ii¢ etaba yayilmis, birinci etapta biitiin planlama,
gelistirme ve operasyonlarin (Eyliil 2003), ikinci etapta meydan gelistirme ve yapiminin
(Temmuz 2004), iiclincii etapta Main Caddesi tasariminin ve yeniden yapiminin (2007)

tamamlanacagi belirtilmistir.

Sekil 2.6. Branigan Kiiltiir Merkezi, Las Cruces

Sekil 2.7. Antoine Predock tarafindan tasarlanan mahkeme binasi simiilasyonu, Las
Cruces (http://www.zianet.com/lcdt/)

Sekil 2.8. Tarihi Posta Binasi, Las Cruces

Bu projeden en ¢ok Las Cruces halkinin kiiltiir, gelenek ve sanatin1 yasatabilmesi
icin koruma altina alinan ve islevlendirilen tarihi nitelikli binalarin (Sekil 2.6.) ve
merkezlerin faydalanacagi diisiiniilmektedir. Ozellikle Dogal Tarih Miizesi'nin ticaret
merkezinden, Tarihi Posta Binasi’na ($ekil 2.8) tasinmasiyla, miize ve kiitiiphaneye giden
miikemmel bir gezi yolu olusacagi, Antoine Predock tarafindan tasarlanan mahkeme

binasiyla (Sekil 2.7.) tamamlanacak bu “kiiltiir koridoru”nun kente turizm agisindan
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biiyiik katki saglayacagi, gelecek ii¢ yil icinde yapilacak kongre merkezinin ve plazada

yapilacak anfi-tiyatro ve havuzun boélgeyi Oonemli bir nokta haline getirecegi tahmin
edilmektedir. Diger taraftan, kent merkezindeki isverenlerin ise, ekonomik gelistirme
cabalan arttikca daha basarili olacaklar1 ve bir BID (Ticaret Gelistirme Bolgesi)
olusturacaklari, ancak bunun yeniden canlandirma icin uzun vadeli bir plan oldugu ve
gelistirme projelerinin  finans1 icin biiyiilk fonlara gereksinim duyulacag ifade
edilmektedir.

Giintimiizde Amerika Birlesik Devletleri’nin tiimiinde degisik toplumlarin farkli
karakter ve kiiltiirlerini  kent merkezlerinde yeniden canlandirma c¢alismalari
yapilmaktadir, ciinkii bir kentin karakterinin uzun ve dar aligveris merkezleriyle veya
siiper market, restoran, fast-food zincirleriyle tanimlanamayacag anlasilmistir. Bu
projeyle de Las Cruses kent merkezinin eskisi gibi olamasa da, farkli toplumlarin
kiiltiirlerini birbirine baglayan aktif bir toplanti merkezi olabilecegini, bu sayede komsu
semtlerin de yillar sonra tekrar bir topluluk olarak bir araya gelebilecegi, kentin bu
bolgenin kazandigr ruhla yeniden canlanacagi ve eski ©Ozel karakterine kavusacagi

diistiniilmektedir (http://www.zianet. com/lcdt/).

e (Galata Kulesi Cevresi ve Hendek Caddesi'nin Yeniden Gelistirilmesi ve Yeni Bir
Islev Yiiklenerek Kentsel Yasama Kazandirilmasi Pilot Projesi

Galata Bolgesi, kuzeyinde yogun ticari ve kiiltiirel islevlerin yer aldi§i ve metro
istasyonunun 6nemli bir dagilim terminali olan Istiklal Caddesi’nin, giineyinde 6nemli bir
i3 merkezi olan ve KadikOy vapur iskelesi nedeniyle yogun bir yaya-tasit trafiginin
yasandig1 Karakoy’iin yer aldig Istanbul’un 6nemli tarihi kent merkezlerinden biridir
(http://www.ibb.gov.tr).

19. yiizyila kadar ekonomik ve mekansal agidan siirekli gelisen, Osmanh
Imparatorlugu’nun Tanzimat Dénemi’nde Levanten ve yabanci cemaatlerin kontroliinde
zenginlesen bir liman kenti olan Galata, Birinci Diinya Savasi sonunda Osmanli
Imparatorlugu'nun ¢okiisii ve Cumhuriyetin ilanindan bir siire sonra disa kapali devletci
bliyime modelinin ve millilestirilmeye baslanan ekonomik diizenlemelerin
benimsenmesiyle azinliklar ve yabanci personel calistiran dis kapital odaklari tarafindan
terk edilmis, iist gelir gruplarinin bosalttigi konutlar 1950’lerde hizlanan kentlesme ile
kirsal alanlardan go¢ eden dar gelirli insanlarin barinma mekanlar1 haline gelmistir (Yakar
ve Turgut 2002). Diger taraftan, bu donemde MIA’nin, Galata ve Pera'dan kuzeye "tarihi

merkezin uzantisinin ¢evre yollan ile kesistigi nokta"ya dogru kaymasi, bilingsiz imar
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hareketleri ve biiyliyen kentin artan gereksinimleri nedeniyle Hali¢’in liman olarak

yeterliligini kaybetmesi bolgenin c¢okiis siirecini hizlandirmistir. 1980’lerde bankacilik
sektoriiniin Levent-Maslak yoresine tasinmasi, ticari yasamin Harbiye-Nisantasi-Sisli
bolgesine kaymasi, 1985 sonrasindaki Hali¢ yikimlariyla Persembe Pazar1 esnafinin Piyale
Pasa'da insa edilen PERPA binasina tasinmaya zorlanmasi, bolgenin bir ticaret ve is
merkezi olma kimligini zayiflatmis, bolge kalitesiz eglence mekanlarina ve fuhusa ev
sahipligi yapan kozmopolit bir yer haline gelmistir (Kogyigit ve Aslaner 2003).

1990’1arda kiiresel ekonomik kalkinma modelinin benimsenmesiyle, kent merkezleri
hizmet sektoriiniin egemenligine ge¢cmis, orta sinif icinde daha oncekilerden farkl: tiikketim
aligkanliklarina sahip yeni bir grup ortaya ¢ikmistir. Bu donemde bolgeye ulasilabilirligi
arttiran genis bulvarlarin agilmasi, Istiklal Caddesi’nin yayalastirilarak bir "alisveris ve
kiiltiirel aktivite aks1" haline getirilmesi, Galata’nin, ucuz ama kohnemis yapr stokunun,
ressamlar ve mimarlar tarafindan atolye olarak, tarihi bir atmosferde yasamak, kiiltiir ve
eglence mekanlarina yakin olmak isteyen, genellikle iyi egitimli ve yalmiz yasayan
bireyler (gazeteciler ve sanatgilar) tarafindan konut olarak tercih edilmesine neden olmus,
uzun siire yatirrmsizliga maruz kalan tarihi kent merkezi ile kentin diger bolgeleri arasinda
emlak fiyatlar1 agisindan 6nemli farklar olusmustur (Yakar ve Turgut 2002). Ancak
bolgeye 70’1i yillarda yerlesen, hala Yiiksek Kaldirim ve Bankalar Caddesi'nde faaliyet
gosteren elektrik arac-gerecleri iireten imalathanelerin ve gemicilik igletmelerinin yarattigi
giirtiltii ve kirlilik, ayrica semtte fark edilir iyilesmeler yasanmadan emlak fiyatlarinda
olusan ciddi artislar nedeniyle semtin fiziksel c¢ehresinde heniiz ciddi bir degisiklik
gerceklesmemistir.

Bununla beraber giiniimiizde Taksim-Levent hattinda faaliyet gosteren metronun,
finans sektorlerinin merkezi haline gelmeye baslayan Maslak'a ulagsmas1 ile bu bdlgede
calismakta olan potansiyel soylulastiricilarin, Taksim'e -6zel ara¢ kullanmadan- hizli ve
konforlu bir sekilde ulasabilecekleri baglaminda, Galata'daki soylulastirma siirecinin hiz
kazanabilecegi tahmin edilmektedir (Islam 2003).

Tiim bu veriler dikkate alinarak, Galata Bolgesi icin proje yiiriitiiciiliigiinii Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi, Emlak istimlak Daire Baskanlig1 biinyesinde yer alan Yerlesmeler
ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ve istanbul Sehircilik At6lyesinin (ISAT), yiikleniciligini
ITU Cevre ve Sehircilik Uygulama-Arastirma Merkezinin iistlendigi “Galata Kulesi
Cevresi ve Hendek Caddesi'nin yeniden gelistirilmesi ve yeni bir islev yiiklenerek kentsel

yasama kazandirilmasi pilot projesi” hazirlanmis ve 2002 yilinda ¢alismalara basglanmustir.
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Bu kapsamda bolgede yasanan ana problemler; zengin bir tarihi gecmisi olan
Galata Bolgesi’nin, Istanbul icindeki konumsal 6zellikleri nedeniyle farkli bir goriiniim
sergilemesi gerekirken, mevcut degerlerini hizla yitirmesi, tarihi ve kiiltiirel kimlik
Ogelerini yansitan dokularin ve bunlara zit kullanimlarin yer aldigi bolgedeki yaya-tasit
trafiginde cesitli sorunlar yasanmasi, ¢ogunlugu terkedilmis binalardan ve isyerlerinden
olusan bolgede giivenlik acisindan birtakim yetersizlikler gézlenmesi, ayrica pilot calisma
icin se¢ilen Hendek Caddesi’nde (Sekil 2.9) 2004 yilinda gerceklesen teror saldirilarindan
sonra, c¢esitli fiziksel, sosyal ve ekonomik problemlerin giin gectikce artmas: seklinde
siralanmustir.

Bu problemlere bagli olarak projenin amaci, ¢okiintiiye ugramis Galata’ya yeni bir
imaj kazandirarak, bolgenin turizm potansiyelini degerlendirmek ve kentsel yasam
niteligini yiikseltmek olarak belirlenmistir. Bu kapsamda, Galata Bolgesi’nin tarihi
niteligini 6n plana ¢ikarmak, bolgeyi yeniden canli bir kent merkezi haline getirmek, pilot
calisma icin se¢ilen Hendek Caddesi’ndeki tarihi yapilar1 yeniden islevlendirerek, bolgeyi
gelistirmek ve kentsel yasama kazandirmak i¢in calismalar yapilmasina karar verilmistir.

Bu baglamda Galata ve yakin ¢evresindeki kamuya yonelik alanlarda, sosyal agidan
canli, giivenli, davet edici giizergahlar ve kamu alanlar1 yaratmak, cevresel anlamda
rahatca yiiriinebilen, gezilebilen ve 0Ozel arabadan c¢ok toplu tasima sistemleri ile
ulasilabilen bir ortam olusturmak, ekonomik anlamda mevcut binalarin ve yeni gelisme
alanlarinin degerlerini yiikseltmek gerektigine karar verilmistir.

Bu calismada, ITU Sehir ve Bolge Planlamasi Boliimii’nden konu ile ilgili dgretim
iiyeleri, Ingiltere’deki University of College London biinyesindeki Space Syntax Sirketi ve
Laboratuar1 danmismanliginda gelistirilmis karsilikli etkilesimli ve dinamik bir bilgisayar
modelleme teknigi olan Space Syntax yonteminden faydalanmislardir. Onceden belirlenen
tasarim girdilerine yanit veren statik modellerden farkli olarak gelistirilmis bu dinamik
teknik, tasarim siirecinin olasi kararlarinin siirec asamasinda tahmin edilmesine ve
uygulama asamasina gecmeden Once miidahaleler yapilmasina olanak saglamaktadir. Bir
baska deyisle, bilgisayar modeli artik tasarim asamasinin bir son iiriinii ve gorsel ifadesi
olmaktan cikarilarak, tasarim alternatiflerinin karsilikli olarak sinanmasina yarayan ve
boylece projenin gelismesine katkida bulunan bir ara {iiriin haline doniistiiriilmektedir.
Space Syntax, kentsel gelismenin incelenmesi ve tasarlanmasina, Ozellikle de yaya
baglantilar1 ve kamu alanlar1 tasarimina yardimci olan bir yontemdir. Yontem, yaya ve

tasit hareketlerinin gozlenmesi ve bu hareketlerin Onerilen tasarim iizerinde ne gibi
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etkilerinin olacaginin benzetim (simiilasyon) teknigiyle belirlenmesi seklinde

Ozetlenebilir (Sekil 2.10).

RS

Sekil 2.9. Ge¢miste ve giiniimiizde Hendek Caddesi, Galata (http://www.ibb.gov.tr)

Sekil 2.10. Bilgisayar simiilasyonlariyla gelecekte Hendek Caddesi, Galata (Altun 2004)

S6z konusu ¢alismada, Galata kentsel sit alan1 ve ¢evresi kentsel doniisiim projesiyle

ilgili yapilmas1 gerekenler asagidaki sekilde belirlenmistir:

Galata’nin kentsel formunu objektif olarak analiz etmek, kentsel oOlcekteki
mekansal entegrasyon derecelerini 6lgmek,

Ozellikle giinliik yaya hareketleri ve mekansal kullanim dokulari ile ilgili
insanlarin aktivitelerine yonelik verileri toplamak,

Yeni metro istasyonunu ve ticaret merkezlerine ait plan onerilerini analiz etmek ve
bu yeni alanlarin bolgenin ulasilabilirligi {izerinde yaratacagi degisimleri
incelemek,

Kent formu, hareket dokusu ve mekansal kullanim arasindaki iligkileri
degerlendirmek,

Galata tarihi ¢ekirdeginde yer alan ana kamusal mekanlardaki goérsel alanlarin ve
duragan aktivitelerin yapisini arastirmak,

Galata'daki arazi ve bina kullanim dokularini arastirmak,

Hendek Caddesinin tarihteki islevini, baglantilarini, Galata icindeki konumunu
arastirmak,

Hendek Caddesi'nin gelistirilmesi konusunda, caddenin yiiklenebilecegi yeni
islevleri analiz ederek, bolgenin canlandirilmast konusunda morfolojik analizler
yaparak, Galata icindeki entegrasyon degerlerini arttirici kriterler iiretmek,
Bolgenin cevresi ile zengin fiziksel baglantilarin yaratildifi, yeni ve mevcut
donanimlari ile kullanicilar biitiinlestiren stratejik tasarim onerileri gelistirmek,

Tasarim alternatiflerinin yaya hareketlerine olasi etkilerini arastirmak,



59

e lgili kuruluslara mekan kullanim dokusu iizerinde olas1 etkiler konusunda
tavsiyelerde bulunmak, yatirimcilart bilgilendirmek, uzun dénemde kent merkezi
ile iligkili olarak Galata’nin yeniden yapilanmasi konusunda stratejiler belirlemek.

Analizlerin ilk agamasinda Space Syntax konusunda yurtdisindan gelen uzmanlarla
toplantilar yapilmis, AB iilkelerinin benzer alanlarda nasil uygulamalar yaptig1 ornekler
izerinden incelenmistir. Daha sonra Space Syntax analizinden elde edilen sonuclara gore,
Galata cevresinin yeniden yasama kazandirilabilmesi i¢in asagida goriilen planlama ve
tasarim kriterleri olusturulmus, bunlarin biiylik bir kismi plan diizlemine (Sekil 2.11)

aktarilmistir (http://www.ibb.gov.tr):

Sekil 2.11 Galata Bolgesi kentsel doniisiim projesi planlama kararlar1 (Altun 2004)

e Galata’nin kuzey ve giiney bolgeleri arasinda yeni bir yaya baglantis1 yaratmak,

® Arag trafigini yeniden diizenleyerek, Galata Kulesi meydani icinden gecmekte olan
trafigi miimkiin oldugunca en aza indirmek,

e Bolge icindeki mekanlarin ve mevcut kullanimlarin bolgenin karakterine daha
uygun ve ¢ekici islevlere doniistiiriilmesini saglamak,

e (Galata’da yasayan ve calisan tim kullanicilar ve bolgeyi ziyaret etmeye gelen
turistler de dahil olmak {iizere tiim yayalar icin bolgenin ulasilabilir, giivenli ve
algilanabilir olmasini saglamak,

e Otomobil ve yaya hareketleriyle ilgili gbzlem ve analizlerden yararlanarak tarihi
bina ¢evrelerini gelistirmek, yaya baglantilar1 i¢cin en uygun ¢oziimleri iiretmek,

e Hendek Caddesi'ni trafikten arindirarak yayalastirmak ve ekonomik etkinligini

arttirici islevler ile donatmak,
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e Hendek Caddesi’'nde ziyaretcilere yon verici referans noktalar1 olusturmak,
caddenin Galata Kulesi ve metro istasyonu ile baglantisin1 saglamak.

Galata tarihi kent ¢ekirdeginin hareket potansiyellerinin, arazi kullanimi dokularinin
ve giivensizlik hissinin sayisal olarak tahmin edilmesini saglayan bir bilgisayar modelleme
teknigi olan Space Syntax yontemiyle ¢alisilmasi, bu bolgenin kentsel bicim ve islevlerine
yonelik, cok asamali bir elektronik veri tabaninin yaratilmasina da olanak saglamistir.
Olusturulan bu veri tabaninin, Istanbul’un &nemli bir merkezinde yer alan Galata’nin
yeniden yapilanmasina yonelik ortak kararlar iiretecek kuruluslarin karar vermelerinde
objektif bir ara¢ gorevi saglayacagi ve yenileme siirecine dahil olan kamu ve oOzel
sektordeki ~ diger  kuruluslara  bir  kaynak  olusturacagr  diistiniilmektedir
(http://www.ibb.gov.tr).

Sonug olarak, Galata’da bolge sakinlerinin ve ilgili sivil toplum orgiitlerinin etkin
bir sekilde yer alacagi katilimci bir doniisiim ¢alismasinin gerekliligi ortadadir. Ancak bu
konudaki en Onemli engeller, bolgenin parcali, girift ve belirlenemeyen demografik
yapisina bagl olarak ortaya ¢ikan miilkiyet sorunu ve bolgede bulunan isyeri sahiplerinin
bolgeyi terk etmek istememeleridir. Bu noktada Tiirkiye’de uygulanan miilkiyet
sisteminin tekrardan gozden gecirilmesi ve toplumun kentsel doniisiimiin gerekliligi

konusunda egitilmesi gerekmektedir.

2.5.2. Kiy1 Bolgelerinde Yapilmis Kentsel Doniisiim Projeleri
e East Providence Kiy1 Alanlar1 Ozel Gelistirme Bolge Plani

East Providence, Amerika Birlesik Devletleri’nin kuzeydogusundaki Rhode Island
eyaletinde, Narraganset sahilinin basinda, Providence ve Seekonk nehirlerinin dogusunda
yer alan 48.688 niifuslu bir kenttir. East Providence kiy1 bolgesi, Amerikan ekonomisi
icinde sanayi sektoriiniin onemli bir yer kapladigi, kentsel ve bolgesel dlgekte is olanagi
sagladig1 donemlerde, petrol-kimyasal madde depolama-dagitim merkezi ve celik 68iitme
tesisleri gibi agir sanayi fonksiyonlarmin yer aldigi bir bolge (Sekil 2.12.) olarak
kullanilmistir. Ancak son elli yilda Birlesik Devletler’in ekonomisinde yasanan degisim,
endiistri sektoriinden hizmet sektoriine ve bilgi teknolojilerine gecis, arkasinda bos sanayi
yapilari, kent i¢inde parmakliklarla ¢evrilmis biiylik parseller ve East Providence’da
oldugu gibi cevre kirliligi birakmistir.

Bu donemde East Providence Kent Yonetimi kiyr bolgesinin sahip oldugu sosyal,
ekonomik, kiiltiirel potansiyellerin ve dogal kaynaklarin farkina vararak, Providence’dan

Seekonk Nehri’ne kadar uzanan ve az kullanilan 121 hektarlik (300 acre) kiy1 bolgesini
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doniistiirmek icin karma kullanimi 6ngéren “Kiyr Alanlart Ozel Gelistirme Bolge Plant”
(Sekil 2.13.), tasartmim {istlenerek, bolgeyi yeniden gelistirecek bir vizyon ve stratejiler
olusturmustur. Kiy1 Bolgesinin planlanmasi ¢abalari, 1992’de kabul edilen Kapsamli Kent
Plani’ndan beri devam etmektedir. Bu konuda Kent Yonetimi, Rhode Island Eyaleti, Kiy1
Bolgesi Gelistirme Komisyonu ve 0Ozel sektorle ortaklik iginde calismalarini

stuirdiirmektedir.

Sekil 2.12. Philipsdale sanayi bolgesi, East

Providence

o A e

Sekil 2.14. Kamusal agik alanlarin Sekil 2.13. East Providence Giiney Kiy1
ve gecislerin tasarimi, East Providence

Bolgesi Plani
(http://www.eastprovidenceri.net/)

Bu kapsamda Oncelikle bolgenin sorunlart ve mevcut kaynaklar1 saptanmis, daha
sonra planlama amac¢ ve prensipleri belirlenmis ve bunlara bagli olarak uygulama
stratejileri olusturulmustur. Planin amaci, karma nitelikli bir gelisme ve arazi kullanimiyla,
cevre semtleri, kent merkezindeki islevleri, altyap1 sistemini, rekreasyona ve manzaraya
bagli eylemleri birbirine baglayarak kiyr bolgesinin yeniden canlanmasim saglamaktir.
Plan, kiy1 boyunca araba satiglarini, ¢c6p ve geri doniisiim faaliyetlerini, hurdalarin ve diger
biiyiik kiitlelerin acik havada depolanmalarini, biiyiik magazalarin ayrim merkezlerini,
betonarme iiretim fabrikalar1 gibi tiim endiistriyel ve agir sanayi kullanimlarini

yasaklamakta, kiy1 bolgelerindeki parselleri 21. yiizyillin yasam tarzina, ¢calisma-yasama-
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eglenme programina uyacak sekilde yeniden diizenlemekte ve karma aktivitelerin
kullanimin1 6nermektedir (Tasarim Yayin Grubu 2003). Bu noktada Providence ve
Seekonk Nehirleri boyunca uzanan kiyr bolgesindeki manzara ve rekreasyonel kaynak
potansiyelinin kentsel ve bolgesel 6nem tasidigi, bu degerlerin bolgeye yeni konut, ticaret
ve 1is olanaklar1 yaninda, Kkiiltiir, eglence ve dinlenme aktivitelerini cekebilecegi
belirtilmektedir (http://www.eastprovidenceri.net).

Ancak planin 6nemli noktalar {izerinde yasanacak herhangi bir basarisizligin, kent
ve eyalet lizerinde ciddi sorunlar yaratabilecegi, 6zellikle arsalarin uzun donem potansiyel
degerinde azalma olursa kentin, kimligini, ekonomisini, komsu semtlerin suyla olan
iliskisini doniistiirme ve yeni bir kentsel yasam formu olusturma sansin1 kaybedebilecegi
de belirtilmektedir. Bu noktada ©nemli ulasim yollarinin 1slahinin tamamlanmamasi,
gelismenin parca parca, planlanmamis ve koordinasyonsuz olarak saglanmasi, baskin ve
tek tip arazi kullanimimna gereginden ¢ok yer verilmesi, Ornegin siirdiiriilebilir karma
kullanimli gelismeden c¢ok tiimiiyle banliyo tipi ofis alanlarinin gelistirilmesi, birbirine
benzemeyen kullanimlarin ve yapilarin istenen gelisme ve kullanimlarla bagdasamamast,
stirekli ve gereksiz nehir ve sahil manzarasi etkisi, su kenarina gegislerin baglantisiz,
koordinasyonsuz ve sinirli olmast gibi hatalarin East Providence Kiyr Bolgesi Yeniden
Gelistirme Plani’nin uygulanmasina yonelik tehditler olusturabilecegi vurgulanmaktadir.

Planin asil amaci, kiy1 bolgesinin mevcutta az kullanilan 6zelliklerini, eyalet ve kent
icin tekrar onemli ekonomik kaynaklar haline getirmek ve canlandirilan bu 6zelliklerin
stirdiiriilebilir kalmasini saglamaktir. Asagida siralanan diger vizyon prensipleri ise kent
sakinlerinin kararlar1 rehberliginde kiy1r bolgesi icin uygun arazi kullanimlarini
belirlemekte ve bir biitiin olarak kentin ekonomik canlilifin1 saglamaktadir.

e Vergi tabaninin genisletilmesi: Kiy1 bolgesi gelistirme planiyla vergi tabaninin
arttirilmasi kente pozitif etkiler saglayacak, 6nemli gelirler yaratacak ve yasayanlar
tizerindeki vergi yiikiinii azaltacaktir.

e Yeni is alanlarinin olusturulmasi: Bu planla kiyr bolgesinin  gelisimi
tamamlanacak, Onemli sayida is olanagi yaratilacak ve eyalet ekonomisine
potansiyel olarak 3000-4000 adet yeni is kazandirilacaktir.

e Karma kullanim vizyonunun ve siirdiiriilebilirligin yerine getirilmesi: Arazi
kullanim kararlar1 kendi kendini besleyen ticaret, ofis ve konut alanlariyla
kurumsal ve rekreasyonel kullanimlarin karisitmimi tesvik edecektir. Farkli arazi
kullanim verilerini tek bir kaynakta toplayabilmek i¢in parsel temelli cografi bilgi

sistemine dayal1 veri tabanlarindan faydalanilacaktir.
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e Bolgesel olgekte gidilebilecek yeni bir yer yaratilmasi: East Providence’da
yasayanlara, buray1 ziyaret edenlere, isverenlere ve diger gorevlilere yonelik yeni
yerler tasarlanacaktir. Bolgesel bir ilgiye ve kararli piyasa talebine sahip yeni
igyerleri, konut alanlari, iiriinler ve hizmetler saglanacaktir.

e Herkes icin esit olanaklarin saglanmasi: Piyasaya endeksli yeniden gelistirme
olanaklariyla yeni bir cevre yaratilacaktir. Boylece tiim insanlar i¢in 6zellikle az
gelirli gruplar i¢in, daha yiiksek maash yeni is olanaklari, konut alanlar icinse
kiyidaki rekreasyonel ve Kkiiltiirel aktivitelere ulagsmayr saglayan yollar
saglanacaktir.

Diger taraftan kiy1 bolgesi icin diisiiniilen kentsel doniisiim projesinin, yol yapimi1 ve
ortak alan diizenlemeleri, kamu hizmetleri, yer alti hizmetleri, miilk ve parsel edinme
calismalari, yapilarin  sagliklastirilmasi, 1iyilestirilmesi, temizlenmesi, satilmasi,
kiralanmas1 veya bunlardan birkacinin kombinasyonu, binalarin, sokaklarin, rekreasyonel
alanlarin ve diger agik alanlarin donatimi gibi beraberinde pek c¢ok faaliyeti de
gerektirecegi, bunlarin “Kapsamli Kent Plani”na uyacak sekilde ve toplumsal gelismenin
gereksinimlerine  bagli olarak saglanacagi, binalarin  goniillillerce tamiri  ve
sagliklastirilmasi i¢in bir program olusturulacagi belirtilmektedir. Teklif edilen bolgeleme
ve kentsel tasarim standartlarinin, nitelikli gelismeyi, uygun arazi kullanimini, manzara
acilarimi ve kamusal gecisleri (Sekil 2.14.) korumay1 hedefledigi, binalarin, sokaklarin, su
kiyilarinin, park alanlarmin ve diger agik alanlarla ilgili tiim detaylarin dikkatle
tasarlanmas1 sonucunda, hem kamusal ve 0©zel miilklerin degerinin, hem de East
Providence’da oturanlarin yasam kalitesinin artacagi ifade edilmektedir.

Sonug¢ olarak, kiyr bolgesindeki bu alanin doniistiiriilmesi, kentin ekonomik
gelecegini direkt olarak etkileyecek, pozitif etkiler proje alamnin sinirlarina kadar
ulasacak ve kiyr boyunca teklif edilen yeni gelismeler East Providence’a onemli ve
digerlerinden farkli bir kimlik kazandirarak, hem bolgenin hem de Rhode Island’in

ekonomik ve sosyal iklimini degistirecektir (http://www.eastprovidenceri.net).

e Izmir Liman Bolgesi Kentsel Tasarim Projesi
Anadolu'nun bati ucundaki korfezin ¢evresinde konumlanan ve giiniimiizden 5000
y1l 6nce kuruldugu tahmin edilen izmir, Helenistik dsnemden beri 6nemli bir liman kenti
olmustur. Bugiin korfez ¢evresinde yaklasik 70 km boyunca yayilmis olan kent, 3 milyon

niifusuyla Tiirkiye'nin ti¢iincii biiyiik kenti konumundadir.
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Son yillarda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Turan, Bayrakli, Halkapinar

kiy1 bandinin rekreasyon amacl diizenlenmesi, Korfezin temizlenme ¢alismalari, Liman
Bolgesi icin bir kentsel tasarim projesi yarismasi agilmasi Izmir'e kentsel doniisiim
konusunda 6nemli katkilar saglamistir.

Bu noktada Liman Bolgesiyle ilgili yarismanin gerekceleri olarak Turan, Bayrakli,
Halkapmnar kiyt bandinin rekreasyon amagli diizenlenmesi projesinden de kisaca
bahsetmek gerekmektedir. Karayollar1 Genel Miidiirliigii’niin, izmir-Cesme Otoyolu igin
doldurdugu Izmir Kordon bolgesi (Sekil 2.15-2.16), Mimarlar Odas1 izmir Subesi’nin
cabalariyla, kentlilerin gereksinimlerine gereksinim verecek, yaya yollari, bisiklet ve kosu
parkurlari, meydanlar ve kent mobilyalariyla donatilmis bir yesil alan olarak diizenlenmis,
yapilarin bulundugu boliimde de iki izli bir trafik yolu ile restoran-kafe kullanimlarina
olanak veren bir kaldirim alami seklinde tamamlanmaistir.

Ayrica yapilan caligmalara Cumhuriyet Meydam1 ve Pasaport diizenlemeleri ile
Konak Meydani'na kadar devam edilmis ve bolge kentlileri denizle bulusturan kesintisiz
bir rekreasyon alanina doniistiiriilmiistiir. Bu siirecte Mimarlar Odasi’nin belirledigi
ilkelerin yan1 sira, tarihsel referanslara yer verilmesi, Pasaport iskelesinin yenilenmesi,
Pasaport-Glimriik arasinda yaya diizenlenmeleri kente doniik saglikli Onerilerin etkin

sonuglarindan biri olmustur (Mimarlar Odas1 Izmir Subesi Yonetim Kurulu 2004).

1.7":‘; T Sl
Sekil 2.15. Kordon, izmir (Gedizlioglu 2004)

Sekil 2.16. Kordon yaya yolu baglantis1, Izmir (Kazmaoglu 2004)

Son yillarda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan bu uygulamalar liman
bolgesinin 6nemini arttirmis ve 2001 yilinda Izmir liman bolgesindeki kentsel mekani ve
mimari karakteri gelistirmek, kente daha cagdas bir imaj kazandirmak ve Izmir'in gelisen
uluslararas: statiisii i¢inde liman bolgesinde yeni bir kent merkezi olusturmak amaciyla
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan getirilecek kararlara ve planlama ¢alismasina veri

olusturmak icin “Izmir Liman Bolgesi Kentsel Tasarim Uluslararas1 Fikir Yarigmasi”
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acilmistir. Kentin ana limanina bitisik olan yarigma alaninin, gerek deniz kenarindaki ve
kent icindeki merkezi konumu, gerekse tasidigi gelisme potansiyeli nedeniyle Izmir
kentinin en degerli bolgelerinden biri oldugu, ayrica, Eski Izmir'le Karsiyaka'y1r ve Buca
ile Bornova'yr birbirine baglayan ana ulagim yollarinin bu alandan gectigi, bolgenin
gelisimi sonrasinda {zmir Korfezi ¢evresindeki kent siluetini tamamlayacagi ve kentin
gelecekteki ¢ekirdegini olusturacagi belirtilmistir. Ayrica kentsel yerlesmenin ortasinda,
gelecek icin giiclii bicimsel imgelerle donatilmis, iyi planlanmis bu 500 hektarlik alanin
oncii bir hareket baglatacagi, kentin diger bolgelerindeki kentsel tasarim standartlarinin
tyilestirilmesi icin itici gili¢ olusturacagi, yarismada Ongoriilen gelismenin ve yapi
faaliyetlerinin eski kentin merkezindeki baskilar1 azaltacagi ve korunmasina katkida
bulunacag: ifade edilmistir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 2001).

Bolgedeki arazi kullannminin gelisimi su sekildedir: 19. yiizyil sonu 20. yiizyil
baslarinda ve Cumhuriyet sonrasi donemde yabanci iilkelerle yasanan yogun ticari
iliskilerin sonucunda bir liman kenti olarak {zmir’in ©neminin giderek artmasi, limanin
giiney ve giineydogusundaki bolgede (Alsancak Limani arkasi, Salhane, Bayrakli, Turan)
depolama ve sanayi islevlerinin gelismesine neden olmus (Mimarlar Odas1 izmir Subesi
Yonetim Kurulu 2004); bolge, gaz ve elektrik iiretim tesisleri, (Sekil 2.17.), yag
fabrikalari, tiitiin isleme tesisleri, depolar, bugday silolar1 ve demiryolu binalariyla (Sekil
2.17.) isgal edilmistir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 2001). Ancak zaman icerisinde,
sanayi alanlar terk edilmeye baslanmis, liman ve c¢evresindeki kullanim bigimi bdlgenin
gelismesinde ©Onemli bir engel olusturmus, kendisini yenileyemeyen bolge giderek
yipranmig ve giliniimiizde plansiz yapilasma, ulasim sistemindeki aksakliklar, cevre
kirliligi gibi cesitli fiziksel, cevresel ve sosyo-ekonomik problemlere sahip bir tiir ¢okiintii
bolgesine doniismiistiir (Mimarlar Odas1 Izmir Subesi Yonetim Kurulu 2004).

Ayrica ilgili kurum ve meslek odalari, TCDD Alsancak Limani’nin (Sekil 2.18.)
uzun yillar icinde gelisen kuru ve dokme yiik ticaretini ¢oktan astigini ve uluslararasi
konteynir ticaretini gerceklestiren bir konuma ulastigini, yakin bir gelecekte fiziksel
gelisme olanaklarmin  siirliligt  nedeniyle, yorenin ve cevresindeki alanlarin
gereksinimlerini karsilayamayacagini, limanin yanagma kanalinin siglig1 nedeniyle biiyiik
tonajli gemilere hizmet veremeyecegini, Izmir ve cevresi icin o6zellikle konteynir
tasimaciligi gereksinimlerine yanit verecek ikinci bir liman projesinin yasama gecirilmesi
gerektigini, Alsancak Limani’nin bulundugu yerde daha fazla biiyiiyemeyecegi ve zaman
icinde yiikk limani islevinin Candarli'ya taginmasiyla limanin yolcu (turizm) limanina

donustiirtilmesi gerektigini, liman trafiginin kent trafigini olumsuz etkiledigi, konteynir



66

depolama alaninin genisleme kapasitesine sahip olmadig1 ve goriintii kirliligi yarattigini
belirtmislerdir (Gedizlioglu 2004).

Kisacasi, bolgedeki arazi kullanimi degerlendirilirse; Alsancak Bolgesi ulasim ve
kent alt merkezi niteligini tasimakta, hemen yaninda ulusal ve uluslararasi deniz ticareti ile
gecmisten bu yana iiretim yapilmakta ve Bayrakli cevresinde de oldugu gibi konut alanlari
yer almakta, Bayrakli-Turan kiy1 kesiminde ise askeri tesisler, yesil alan ve iiretim alanlar1

bulunmaktadir (Kiiciik 2003).

Sekil 2.17. Eski elektrik fabrikasi -
Alsancak Gari, Izmir (Mimarlar Odasi

[zmir Subesi Yonetim Kurulu 2004)

Sekil 2.19. Izmir Liman Bolgesi Kentsel
Sekil 2.18. Alsancak Liman, izmir Tasarim Uluslararas1 Fikir Yarigmasi’nda

birinci secilen proje (Gedizlioglu 2004)

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi yarismaya katilan projeleri programin gereklerinin
yerine getirilmesi, kentsel ve mimari tasarimin kavramsal niteligi, sahil yolunun yeni
silueti i¢in Onerilen ¢oziim, 21. yiizy1l metropollerinin imzasi olarak algilanan yiiksek
yapilt panoramik diizenlemeler, arac¢ trafigi i¢in Onerilen alt yapi sisteminin nitelii ve
mevcut kent ulagimina entegrasyonu, Izmir'in iklimsel kosullarim ve yaya haklarini
tyilestiren park ¢oziimlerinin niteligi, parklara ve diger yesil alanlara verilen 6nem ve eski
endiistriyel binalarin yeniden kullanimi seklinde belirlenen yedi ana kriter iizerinden

degerlendirmistir Yaklasik 130 ekibin katildigi yarisma sonunda Alman mimar Johan
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Brandi'nin onerisi (Sekil 2.19.) birinci se¢ilmistir (Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 2001).
Projenin jiiri raporunda su agiklama yer almaktadir:

“Bu proje gelecegin izmir’ine iliskin model bir alanin gerceklesmesine olanak
saglamaktadir. Ilk olarak, yiiksek katli binalar ile bina aktivitelerini bu bolgeye cekerek,
tarihi kent merkezi lizerindeki baskilar1 azaltmakta, ayn1 zamanda kamusal kullanim i¢in
bilyiik acik alanlar yaratmaktadir. Ikinci olarak, Bayrakli arkeolojik alanindaki (eski
Izmir) potansiyelin 6zellikle vurgulanarak, bolgenin kentsel gelisimi igin bir baslangic
noktast olusturmaktadir. Bu iki noktanin yani sira, yayalar ve bisiklet kullanicilar icin bir
ulasim ag1 ve daha genis bir iletisim sistemini saglayan park alanlar1 onerilmekte, binalar
hakim riizgar dogrultusunda yoOnlendirilmektedir. Mevcut spor aktiviteleri ve
uzantilarindaki yeni aktiviteler olimpik bir park olusturmakta, tiim idari fonksiyonlar, hem
fiziksel hem de sembolik olarak Bayrakli ile baglantis1 kurulan bir forum etrafinda
biitiinlestirilmektedir” (Kiiciik 2003).

Yarigmaya ait sonu¢ degerlendirmede jiiri, Liman bolgesi ve c¢evresinin,
metropoliten alanin sosyal ve ekonomik gereksinimlerini saglamanin yani sira, kentsel
doniisiim ve sonucundaki gelisim icin biiylik bir potansiyel sundugunu, bu yarigsmanin
liman alan1 ve cevresini sekillendirecek projelerin formiile edilmesi ve uygulanmasini
iceren yeni bir siirecin baslangicim1 isaret ettigini, bu noktada Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’ne uygulama i¢in gereken planlama dokiimanlarin1 hazirlamak amaciyla
uluslararas1 yarismada Onerilen vizyonlar, amaclar, stratejiler ve oncelikler cercevesindeki
hususlar1 ele alacak bir “proje yonetim birimi” olusturup yetkili kilmasin1 Snermistir
(Kiictik 2003).

“Izmir Liman Bolgesi Kentsel Tasarim Uluslararas1 Fikir Yarismas1” baslangicindan
bitisine kadar siirekli giindemi mesgul etmis ve hatta giiniimiizde bile devam etmektedir.
Bu noktada yansmayr hedefleri acisindan  kentsel tasarnm  kavramiyla
Ozdeslestiremeyenler; yarismanin kentsel tasarimi sadece gorsel ve mekansal bir is olarak
degerlendirip, sosyal boyutlarin1 eksik biraktigini, mekanin iiretim ve yonetiminde
kaynaklar1 yararli kilabilmek ic¢in kent planlama ve mimarlik deneyimlerinin kullanildig:
tamamen teknik ve yaratict bir siire¢ olarak gordiigiinii, metropoliten Sl¢ekte planlama
calismalarina bir girdi olarak benimsedigini, farkli disiplinlerle iliskilendiremedigini one
stirmiis, kentsel tasarimcinin politik roliiniin anlagilamadigini, sartnamede yarismanin
amagclan ile ilgili ¢eliskili ifadeler kullanildigini, ayrica yarigmacilara sunulan verilerde
eksiklikler, celiskiler ve yazim hatalar1 oldugunu ve degerlendirme asamasinda jiirinin

sartnamedekilere ek olarak yeni kriterler olusturdugunu belirtmislerdir (Comertler 2003).
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Sonu¢ olarak, yarigma sartnamesindeki ve degerlendirme asamasindaki cesitli
eksikliklere ragmen, uluslararasi bir platformda, kentsel Olgekte baslamis olan bir
diizenlemenin (Kordon yolu ve Konak Meydani) iizerine acilan bu yarigsmanin genel
anlamda liman bolgesinin gelisimine katki koyacagi diisiiniilmektedir

Bu kapsamda yarigsma alani icinde yer alan Konak Meydani diizenlemesi (Sekil
2.20) bolgenin gelisimi agisindan olumlu bir 6rnek olmustur. 1980l yillarda Izmir
Biiyiliksehir Belediyesi Konak Meydani icin bir yarisma diizenlemis, kazanan projede
meydan yaratabilmek icin ticari yapilar ongoriilmiis, 1990 yilinda Konak Meydani’'na
biiyiik bir ticaret yapisi yapilmak istenmis, ancak Mimarlar Odas1 Izmir Subesi’nin actigi
dava sonunda yargi tarafindan imar planlar1 iptal edilmis ve boylece Konak alaninin

kamusal kimliginin korunmasi saglanabilmistir.

Sekil 2.20. Konak Meydani, izmir

Sekil 2.21. Konak Meydan1 ve cevresi diizenleme projesi, izmir (Kazmaoglu 2004)

2002 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Konak Meydan1 ve Cevresi Diizenleme
Projesi konusunda bilgi vermek ve degerlendirme yapmak iizere Mimarlar Odas1 Izmir
Subesi’'nin de ¢agrili oldugu bir toplanti diizenleyerek projeyi tartismaya agmistir (Sekil
2.21.). Mimarlar Odas1 Bagkani, Konak alaninin bir kent meydan1 6lcegine getirilmeye
calisilmasinin olumlu oldugunu, Saat Kulesi ve cevresinin asil meydan oldugunu, ancak
alanin ¢ok fazla islevle parcalanmis olmasinin ve buna bagli olarak cok farkli mimari
eleman (kolon ortiisii, sundurma, pano, duvar, platolar vb) kullanilmasinin bir zorlama
oldugunu ve tasarim biitiiniinde sorunlar yaratacagini belirtmistir.

Sonug olarak, bu elestirilere dayali bazi revizyonlar yapilmakla birlikte, proje hemen
hemen aynen uygulanmistir. Bu kapsamda Saat Kulesi ve ¢evresinde yaratilan meydan ve
arkadlar ile eski Atatiirk Caddesi'nin yaya diizenlemeleri basarili olmus, ancak Belediye
Binasi ve Hiikiimet Konagi'nin ek binalar1 gibi yapilar Konak Meydani’nin insani 6l¢egini
azaltmistir. Yine de Konak alaninin kamusal kimliginin dikkate alinarak, bir mimari
projeye gore uygulamanin yapilmasi Izmir’e kentsel anlamda olumlu bir katkida

bulunmustur (Mimarlar Odasi Izmir Subesi Yonetim Kurulu 2004).
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2.5.3. Sanayi Alanlarinda Yapilmis Kentsel Doniisiim Projeleri
¢ Sydney Olimpiyat Parki Projesi

Homebush Korfezi, Avustralya’nin Yeni Giiney Galler Eyaletinde, Sydney kent
merkezinden yaklasik 15 km wuzaklikta, Parramata nehri iizerinde yer almaktadir.
Giintimiizde Sydney Olimpik Parki arazisi olan Homebush Korfezi, 19. yiizy1l sonlarindan
1930’lara kadar ordu silah iiretim tesisleri ve deposu olarak, 20. yiizy1l bagindan 1980’lere
kadar yag, yiin, giibre yan sanayileriyle eyalet mezbahasi ve Ikinci Diinya Savasina kadar
tugla tretim tesisleri olarak kullanilmistir (Yap1 Dergisi 2000). Ancak bir siire sonra
Homebush mezbahasi atiklarinin nehre verilmesi nedeniyle olusan cevre kirliligi hiikiimeti
mezbahalarin iilke icinde desantralizasyonuna zorlamis ve tesisler 1988’de kapatilmistir.
Savag siiresince cephanelik olarak kullanilan tugla iiretim tesisleri de bu yillarda ardinda
biiyiik bir krater birakarak kapatilinca, bolge bir siire belediye ve sanayi ¢opliigii olarak
kullanilmis ve Homebush Korfezi ¢evre kirliligi acisindan diinyanin en yiiksek dioksin
diizeyine sahip bolgesi haline gelmistir (http://www.sydneyolympicpark.com.au).

Korfezin sanayi tesislerinden kaynaklanan fiziksel, sosyal ve ¢evresel problemlerden
kurtulmasi, Sydney’in 2000 yaz olimpiyatlar1 yarisina “yesil olimpiyat” adi altinda
Homebush Korfezi’'nde ekolojik bir olimpiyat koyii yapmayir teklif etmesiyle
gerceklesmistir. Bu kapsamda Sydney’in, 1992°de yapilan Sydney Atletler Koyt
yarismasina, ekolojik bir banliyé tasarlamalar1 icin iki mimarla anlasarak katilan ve
yarismay!r kazanan Greenpeace Cevre Orgiitii ile isbirligi halinde calismasi 2000
Olimpiyatlar1 yarisin1 kazanmasini saglamistir (Giiltekin 2003). Sydney Olimpiyat Koyii
(Sekil 2.22.), Greenpeace Olimpik Cevre Rehberi’'nde yer alan, enerji ve su korunumu,
toplu tasimaya yonelik wulasim sistemlerinin tasarlanmasi, sogutma-havalandirma
sistemleri, ozon tiiketiminin ve kereste kullaniminin azaltilmasi, habitatin korunmasi,
hava, su, toprak kirliliginin Onlenmesi, i¢ mekan hava kalitesinin saglanmasi, dogal
kaynaklarin tiiketiminin azaltilmasi, atik ©nleme ve azaltma yontemleri, genetigi
degistirilmis organizmalar, yasam Kkalitesinin saglanmasi, kiiltiirel ve tarihi baglarin
korunmasi gibi hedefler dogrultusunda uygulanmaya calisilmistir
(http://www.greenpeace.org.au/archives/olympics/newguide. html).

Olimpiyatin Sydney’e en biiylik katkist ciddi bir ¢evre kirliligi probleminin
yasandigi, atil durumdaki Homebush Korfezi’'nin temizlenmesi ve kente kazandirilmasi

olmus, Sydney Olimpiyat Parki, genis sportif aktivite secenekleri ve 425 hektar kentsel
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park alaniyla ve enerji -su koruma, ekolojik bina tasarimi (Sekil 2.23.) oncelikleriyle
saglikli bir yasam bicimi teklif eden siirdiiriilebilir bir kentsel gelisme Ornegi olarak
gosterilmistir (http://www.sydneyolympicpark.com.au). Ancak Greenpeace, olimpiyat
katilimcilari, temel ¢evresel konular, yenilenebilir enerji, toksik ¢areler, PVC kullanima,
atiklar, ulasim, biyolojik cesitlilik, sogutma ve havalandirma, su ve diger konular
bagliklar1 altinda Sydney 2000 Olimpiyatlarin1 degerlendirmis ve 15 Agustos 2000 tarihli
raporda Sydney’in olimpiyat konusundaki basarisimmi C olarak belirlemistir. Aslinda
Sydney, diinyaya verdigi “yesil olimpiyat” soziinii tam olarak yerine getirememis olsa da,

gosterdigi cabayla bir ilke imza atmistir (Aydin 2000).

Sekil 2.22. Sydney Olimpiyat Parki (http://www.sydneyolympicpark.com.au)

Sekil 2.23. Sydney Olimpiyat Parki ekolojik sporcu evleri

Olimpiyat oyunlarindan sonra New South Wales yasayanlarina miras kalan Sydney
Olimpik Parki, ulusal ve uluslararast Olcekte onem kazanmistir. Bu noktada, Sydney
Olimpiyat Parki’n1 gelecege basariyla tasimak ve bu Onemli bolgeyi, eglenceye,
rekreasyona, is turizmine, spora ve yasam tarzina onem veren toplumlar i¢in ticari ve
barinma amaciyla Sydney’de ilk gidilecek yer olarak tasarlamak ve bicimlendirmek i¢in
giincel bir planlama ve gelistirme c¢ercevesine gereksinim duyulmustur. 1995 yilinda
Homebush Korfezi'ni temel alan Sydney Olimpiyat Parki Ana Plan1 ve 1997°de yapilan
Homebush Korfezi Kamusal Alanlar Ana Konsept Tasarimi c¢alismalarindan sonra,
Sydney’in uzun donem vizyonunun gelistirilmesi icin ilk adim 2001 yilinda atilmigtir. Bu
kapsamda, Sydney Olimpiyat Parki alanin1 karma kullanimli bir yaklagimla canli bir
merkeze doniistirmeyi vizyon olarak belirleyen Olimpiyat Sonrast Ana Planinin
calismalarina baslanmistir. Hazirlanan plan raporunda calismalarin Sydney Olimpik Parki
Otoritesi tarafindan yonetildigi ve planin gelecek 10-15 yillik bir siireci kapsayacagi

belirtilmektedir. Ayrica raporda, bdlgenin ve yapilan planlama calismalarinin ge¢misi,
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tasarim baglami ve analiz caligmalari, stratejik vizyon, trafik ve tasimacilik, belirlenen
her alt bolgeyle ilgili kisitlamalar, bolgesel kimlik ve arazi kullanimi kararlar1 ve anahtar
noktalar aciklanmaktadir. Bunlara ek olarak raporda, kamusal alanlari, bina form ve
karakterlerini, cevresel etmenleri ve konut alanlarimin fiziksel konfor kosullarini
tanimlayan bir tasarim rehberi bulunmaktadir.

Plan, kent merkezindeki tren istasyonu ¢evresinde sekiz gelistirme bolgesi (Sekil
2.24.) ve bunlarin icinde arazi kullanimi agisindan 10.000 kisiye is olanagi saglayacak
230,000 m2 ticaret- perakende satis alani, 45.000 m2 rekreasyon, 10.000 m2 park, 24.000
m2 otel, 25.000 m2 Kkiiltiirel-kurumsal-egitim kullanim alanlart ve 3000 kisinin
yasayabilecegi 1300 daireden olusan iki konut alan1 6nermektedir. Planin hedefleri;

e Sydney 2000 Olimpiyat Oyunlart’nin 6nemli altyapilarini iceren Olimpik mirasi
korumak,

¢ Olimpiyat Parkina hiikiimet yatinmlar1 saglayarak, Sydney Metropoliten Alaninin
kalbinde cok fonksiyonlu bir merkez yaratmak,

e Bolgenin ulusal ve uluslararasi spor, kiiltir ve eglence olaylarinda ev sahibi
olmasini saglayarak Sydney Olimpiyat Parkini gii¢clendirmek,

e (esitli karma kullanimlar yaratarak, Sydney Olimpiyat Parkini yilin tiim
zamanlarinda aktif bir yer haline getirmek,

e Onemli gelistirme olanaklar1 saglayarak, az kullanilan alanlar1 yogun kentsel
merkezlere doniistiirmek,

e Olimpik Bulvar’1 biiyiikliik ve mekansal comertlik agisindan diinyanin en 6nemli
modern kamusal alanlarindan biri haline getirmek,

e Kentsel tasarim, mimari, peyzaj ve sanat yapiti projelerinde Sydney Olimpiyat
Parki’ndaki yiiksek kaliteyi devam ettirmek (Sekil 2.26.),

e Her tiirlii cevresel konuda Sydney Olimpiyat Parki’ndaki basarili uygulamalari
stirdiirmek,

e Kentsel merkezde farkli Kkitlelere hitap edebilecek kullamimlar ve aktiviteler
olusturarak, cesitli ve 6zel toplumsal karisimlar saglamak (Sekil 2.25.),

e Toplu tasimacilign giiclendirmek, boylece Sydney Olimpiyat Parki tasimacilik
politikas1 ve uygulamasi acisindan siirdiiriilebilir bir model olarak kalmasini
saglamak,

e Komsu alanlarla daha iyi iliskiler kurmak, boylece Sydney Olimpiyat Parkiyla

cevresinde yasayanlar biitiinlestirmek seklinde ifade edilmektedir.
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Olimpiyat Sonras1 Ana Plani, Sydney Olimpik Parki Otoritesi tarafindan Kentsel
Altyap1, Planlama ve Dogal Kaynaklar Boliimii’'ne sunulmus ve calismalar yeni
metropoliten stratejilerin bir parcasi olarak kabul edilmistir. Su anda ¢ikar gruplarinin
planla ilgili goriisleri rapor edilmektedir. Bundan sonraki adim, yapilan analizler ve

belirlenen hedefler dogrultusunda planin tamamlanmasi olacaktir.
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Sekil 2.24. 2002 Sydney Olimpiyat Parki Ana Plan sinirlar1 ve alt bolgeleri
Sekil 2.25. Sydney Olimpiyat Parki merkez bolgesi arazi kullanimi 6nerisi

Sekil 2.26. Kentsel tasarim simiilasyonlari, Sydney

(http://www .sydneyolympicpark.com.au)

Sydney Olimpiyat Parki’nin planl bir sekilde gelistirilmesi sonucunda, metropoliten
acidan Parramata Bolgesi’ndeki fonksiyonlarin is alanlari ve ticari kullanimlarla
tamamlanabilecegi, Homebush Korfezi’'nin ve Park’in giiclendirilen ulusal ve yerel
ulasim baglantilariyla diger merkezlerle biitiinlesebilecegi belirtilmektedir. Yerel
baglamda ise, planlama alaninin yeni aktivitelerle desteklenmis, karma kullanimli bir
bolge olarak gelistirilmesinin kentsel doniisiim acisindan bir katalizor gorevi iistlenecegi
ve Homebush Korfezi’ndeki diger sanayi alanlarinin bosaltilarak yeniden gelistirilmesini

saglayacagi ifade edilmektedir (http://www.sydneyolympicpark.com.au).
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e Kiikiirtlii Kentsel Doniisiim Projesi

18. yiizyilda ingiltere’de baslayan ve etkileri giderek tiim iilkelerde goriilen Endiistri
Devrimi’nin Osmanli Imparatorlugu’na da yansimasi kaginilmaz olmus, ozellikle 19.
yiizyildaki Batililasma egilimleri cercevesinde Bursa’daki ipekcilik ve dericilik
sektoriiniin fabrika iiretimine ge¢mesi, kentin gelisimini onemli dl¢iide etkilemistir. 1862
yilinda hazirlanan Suphi Bey Haritasi'nda kent i¢inde surlarin kuzey kisminda goriilen
tabakhaneler, ilk 6nce Hisar’in dogu kanadinda Gokdere'nin kiyisina, 1950’11 yillarda ise
Soganli Bolgesine taginmislardir (Sekil 2.27.- 2.28.). Aslinda 1950'ye kadar kurulan
isletmelerin biiyiik bir ¢ogunlugu konut alanlar1 disina yerlesmislerse de, kentin hizl
gelisimi sonucunda giiniimiizde meskun alan sinirlari i¢inde kalmiglardir.

Bu kapsamda, 1980°1i yillarda Osmangazi Belediyesi sinirlar1 icinde, izmir Caddesi
iizerinde yer alan Dericiler Bolgesi’nin kent ic¢inde yarattigi olumsuzluklar géz Oniine
alinarak, kent disina tasinmasi gerektigi fikri gelismeye baslamis ve 1995 yili 1/5000
Nazim Imar Plam kararlar1 dogrultusunda, kent icinde islev ve saglik kosullar1 acisindan
yetersiz kalan, yarattigi cevre Kkirliligi nedeniyle gelismesi sakincali olan sanayi
bolgelerinin yogunlagsmasi ve genislemesi durdurulmustur. 1998 yilinda onaylanan Bursa
il biitiiniinii kapsayan 1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plani'nda ise, kirletici

sanayilerin organize olarak kent disina tasinmalari ilkesi benimsenmistir.

Sekil 2.27. Kiikiirtlii Kentsel Doniisiim Bolgesi’ndeki keresteciler, Bursa
Sekil 2.28. Dericiler Bolgesi, Bursa (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 2004)

Bu ana ilkeler dogrultusunda, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Dericiler Bolgesi'ni kent
disina tasimaya karar vermis, alternatif yer arayislart 1990’li yillarda sonuclanmustir.
Mevcut dericilerin taginacag alan, kentin batisinda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari

disinda Ikizce ve Badirga koyleri arasinda belirlenmistir. 1992 tarihinde yer secimi
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yapilan yeni alan i¢in 1994 tarihinde CED raporu hazirlanmis ve konuyla ilgili olumlu
goriis alinmistir. Toplam 140 hektarlik (40 hektar1 golet) bir alan iizerinde faaliyet
gosterecek Yeni Dericiler Bolgesi’ndeki kamulastirmalar ve Hazineye ait arazilerin
devirleri Mayis 1996 sonunda tamamlanmis, proje golet ve aritma tesisleriyle birlikte
Devlet Planlama Teskilati tarafindan yatirim programina alinmustir. 130 birime hizmet
verebilecek sekilde planlanan ve altyapisi hazirlanan alanin 2006 yilinda tamamlanmasi
on goriilmektedir. Bu noktada Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, projenin yaratacagi ekonomik
deger ile dericilere tasinma siireclerinde destek olmay1 hedeflemektedir (Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi 2003).

Yeni Dericiler Bolgesi’nin belirlenmesi, planlama ve altyapr caligmalarinin
baslatilmasindan sonra bosalacak tabakhane alani, yapilan imar planinda “6zel proje alan1”
olarak belirlenmis ve Subat 1996 tarihinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
bolgede bir kentsel doniisiim projesi baslatilmistir. Agirlikli olarak tabakhanelerden ve
kereste atolyelerinden olusan proje alaninin kuzeyinde sagliklilastirma c¢alismalarinin
yiiriitiildiigii niteliksiz konut alanlari, giineyinde izmir Caddesi, Turizm Merkezi Alan
olarak belirlenmis Kaplicalar Bolgesi ve Kiiltiirpark yer almaktadir. Toplam 35 hektar
olan proje alani, kent ici (Bursaray Hatt1) ve sehirlerarasi ulasini saglayan Izmir Caddesi
iizerinde yer aldigindan olduk¢a avantajli bir konuma sahiptir. Ote yandan, kentin
kuzeyinden gecen Bursa Cevre Yolu'nun faaliyete gecmesiyle birlikte, izmir Caddesi’nin
transit yol olma niteligini kaybedecegi ve yogun trafik yiikiinden kurtularak kent ici ana
arter konumuna doniisecegi belirtilmektedir.

Kiikiirtlii Kentsel Doniisiim Projesi’nin temel amaci, Bursa kent merkezinde, artik
islevini yitirmis ve ekonomik olmayan deri isletmelerinin kentin bir bagka bolgesine
gonderilmesi ve ¢okiintli haline gelen bu alanin giiniin kosullar1 dogrultusunda katilimci
bir planlama ile c¢agdas bir kent parcast haline getirilmesi olarak belirlenmistir
(http://www kentselyenileme.org). Bolgede korunmasi gerekli yapilarin bulunmamasi
nedeniyle alanin tiimden yenilenmesini iceren proje, Dericiler Bolgesi’ni kentsel
kullanima kazandirarak, Kiikiirtlii’de 6rnek bir cevre yaratmayi ve kent i¢indeki olumsuz
cevresel faktorleri ortadan kaldirmayi hedeflemektedir. Projenin hazirlanma asamasinda,
alanin kent i¢indeki konumu ve fiziksel 6zelliklerinin yani sira, jeolojik yapisini, miilkiyet
dokusunu, altyap1 durumunu ve sosyal yapisini igeren ¢evre analizleri yapilmstir.

Proje alaninin Izmir Caddesi’ne cepheli yaklasik 12,5 hektarlik kismi1 4 no'lu Sicak

su Koruma Alanm sinirlar1 dahilinde oldugundan MTA tarafindan su kaynaklarinin mevcut
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durumunun tespiti ve alanin jeolojik etiidiine yonelik bir ¢calisma yapilmis ve bu calisma
sonucunda bolge 3. Derece Dogal Sit Alani olarak ilan edilmistir.

Proje alanindaki planlama calismalar1 iki asamali olarak ele alinmustir. Ilk etapta
kentsel yenileme siirecinin baslayabilmesi icin bolge "6zel planlama alani" olarak ilan
edilmis, ikinci asamada ise, bolgedeki alternatif projelerin ve uygulama modellerinin
belirlenmesi amaclanmustir.

Alanin 6zel konumu nedeniyle Oncelikle proje alanindaki olas1 fonksiyonlar tespit
edebilmek icin bir pazar arastirmas: yapilmis, Bursa ilinin yatinm potansiyeli ile proje
alaninda gerceklesebilecek fonksiyon Onerileri incelenmis, bu dogrultuda proje fiyat
onerileri olusturulmus ve global olarak projenin karliligi analiz edilmistir. Yapilan
degerlendirmeler sonucunda, s6z konusu alanda, bolgesel ve yerel dlgekte ticari {initelerin
ve acik alanlarla zenginlestirilmis konutlarin yer almasinin alanin kente yakinligi ve
ulasim olanaklar1 nedeniyle uygun oldugu, projelendirme ve uygulama siireclerinin tek
elden yapilmasinin, karsilasilabilecek olasi problemleri en aza indirecegi ifade edilmistir.

Bu nedenle Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Dericiler Bolgesi kentsel doniisiim
projesini olusturmak i¢in, miilkiyet sahipleri, yatirimcilar ve belediye ortakliginda bir
siire¢ izlemis ve bolgedeki hak sahiplerinin tamaminin katilimiyla islerlik kazanabilecek
slirecin projenin yasama gecirilmesini 6nemli dl¢iide etkileyecegi ifade edilmistir.

Proje alaninda bulunan yaklasik 110 derici ve dericilik ile ugragsmayan diger isletme
sahipleriyle (keresteciler ve biiyiik arsa sahipleriyle) bolgede yapilacak kentsel doniisiim
projesi hakkinda bir dizi toplant1 gerceklestirilmistir. Ozellikle Dericiler Dernegi ile
ortaklasa organize edilen toplantilarda; projenin genel tanitimi, imar plam1 ve haklari,
miilkiyet durumu ve analitik etiid caligmalari, proje katilim yontemleri, yatirimcilar ve
yatirrm modelleri, imar haklarinin toplulastirilmasinin avantajlari, proje zamanlamasi ve
yeni Dericiler Bolgesi’nin sorunlart gibi konular goriisiilmiistiir. Ancak, bu toplantilara
katilim istenilen Olgiide gerceklesmemis ve deri isletmelerine tek tek yazili cagn
yapilarak toplantiya katilim oraninin artis1 saglanmistir. Toplantilarda yapilan anketlerde,
hissedarlarin taginma siirecleri tamamlandiktan sonra, toplu olarak hareket etmeyi tercih
ettikleri ortaya ¢cikmistir. Biirokratik ve stratejik acidan, 1999 yilinda Belediye Enciiment,
projenin gerceklestirilmesine yonelik 6nemli bir karar almis ve dericilerin 2001 yilinin
Haziran ay1 sonuna kadar kent i¢indeki faaliyetlerine son vermelerini istemistir.

Projenin uygulanmasi i¢in yatirrmci bulma konusunda ¢alismalar devam etmektedir.

Ancak iilkedeki ekonomik belirsizlik, Bursa’daki ekonomik potansiyelin doygunluga
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ulasmasi, proje alaninin bosaltilma silirecinin uzama riski, imar haklarinin
toplulastirilmasinin zorlugu gibi nedenlerden dolay1 yatirirmci bulma konusunda heniiz bir
gelisme kaydedilmemistir.

Kentsel yenileme projesinin olusturulmasi acisindan, fizibilite, alan arastirmasi ve
cevre plan kararlart dogrultusunda daha once hazirlanan ve Anitlar Kurulu tarafindan
benimsenen plan semasinin Imar Planima déniistiiriilmesi yoniindeki karar dogrultusunda
1/5000 ve 1/1000 olgekli planlama calismast (Sekil 2.29) Bursa Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar1 Koruma Kurulu Kararlar1 da alinarak tamamlanmis ve proje uygulama etaplari
belirlenmistir. Ayrica 18. madde uygulamasini iceren ¢alismalar yapilmis, bos durumda ve

kullanilmayan binalar tespit edilmis ve bunlarin yikim siirecleri baslatilmistir.

HAR PLNI

Sekil 2.29. Dericiler Bolgesi imar Plani, Bursa (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 2004)

Sekil 2.30. Dericiler Bolgesi Kentsel Tasarim Projesi’nden simiilasyonlar, Bursa

Proje alaninda verilen planlama kararlarinin bolgenin cevresindeki alanlari da
etkileyecegi diisiiniilerek, cevrede yer alan 700 ve 500 kisi/hektar yogunluklu alanlarin
tersine planlama alaninda, diisiik yogunluklu, biiyiik ac¢ik alanlarin yer aldigi bir tasarim
onerilmistir (Sekil 2.30.). Projede Izmir Caddesi’ne cephesi olmayan alanin déniisiimiinii
hizlandirabilmek ve i¢ mekanin ¢ekiciligini arttirabilmek amaciyla; eski dericiler alanina
ulasan bir ana arter tasarlanmistir. Hazirlanan proje etaplamasina gore, ilk Once ana
bulvarin sonundaki plaza yapilacak, sonraki etapta ana bulvara cepheli alanlar, {iciincii
etapta ana bulvarin arkasindaki konut alanlarmin yapimi, son olarak da Izmir Caddesi’'ne
cepheli parsellerdeki yapilagmalar gerceklestirilecektir. Bu kapsamda proje alanindaki
cazibeyl arttirmak ve yatirimecir gruplart bolgeye c¢ekmek igin projenin omurgasini

olusturan 30 metrelik bulvarin agilmas: ile ilgili calismalar baslatilmistir.
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Diger taraftan, projenin uygulamasinin tek bir elden coziimlenmesi hedeflense de,
dericilerin heniiz alan1 bosaltmamis olmalari, projenin uygulama modelinde pargacil bir
stirece gidilmesini zorunlu kilmistir. Ancak bu uygulama sonucunda olusacak yapilarin,
alanin bozulmus yapisi icinde ulagsmasi beklenen degeri bulmayacag: tahmin edildiginden,
tilkenin ve bolgenin degisen kosullarina gore projenin uygulama modelinde yeniden
biitiinciil bir modele gecilmesi diisiiniilmektedir (Bursa Biiyliksehir Belediyesi 2004).

Sonu¢ olarak, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Dericiler Bolgesi’nde katilimci ve
yenilik¢i bir yontemle bir doniisiim projesi gerceklestirmek i¢in 6nemli bir adim atmustir.
Bu noktada, ¢evreye duyarli 6rnek projelerin yaratilmast Bursa’da yapilabilecek diger

kentsel doniisiim projelerine yol gosterirken, cevredeki diger illere de 6rnek olacaktir.

2.5.4. Gar Bolgelerinde Yapilmis Kentsel Doniisiim Projeleri
e Stuttgart 21 Projesi

Stuttgart, Almanya’nin giineyinde yer alan Baden Wiirttemberg Eyaleti’nin 554.000
niifuslu baskentidir. Stuttgart 21 projesi, 1992’de Rio de Janeiro'da yapilan Uno-Cevre ve
Gelisme Konferansinda ekolojik acidan uyumlu ve sosyal acgidan adil bir uzlagsma
politikasin1 iceren ve 21. yiizyilin imzasiyla Gilindem 21 olarak isimlendirilen
stirdiiriilebilir gelisme kavrami kapsaminda hazirlanmistir. Gelecegin kentlerinde yasam
kalitesinin iyilestirilebilirligi ve siirdiiriilebilirligi {izerine gelistirilen Giindem 21
kavrami, diinyada sosyal adalet ve esit hak, ekonomik uygunluk, ekolojik dayaniklilik
saglanmasi ve gelecegin giivenceye alinmasi gibi hedeflerle tanimlanmaktadir.

Stuttgart 21 projesinin amaci, sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirligi, somut bir kent
tasartmi ic¢inde biitiinlestirmek olarak belirlenmistir. Proje, gelecegin kenti icin yeni
fikirlerin olusumu, enerji tasarrufunun geleneksellestirilmesi, sinerjinin etkinlestirilmesi
olarak belirlenen ii¢ farkli yaklasimla bi¢cimlenmistir. Bu kapsamda Stuttgart 21, ¢evreye
uyumu, sosyal haklarin korunmasini ve ekonomikligi hedeflemistir.

Bu proje ile eyalet bagkentindeki ulasim sisteminin iyilestirilmesi, yeni istasyon
binasi ve yeraltt peronlarinin insasi ile, kent i¢indeki 100 hektarlik demiryolu alanina
kentsel gelismeye dayali yeni bir islev kazandirilmas: 6ngoriilmiistiir. Stuttgart 21, sadece
kent icindeki demiryolu tesislerinin degisimi ve modernlestirilmesini degil, ayn1 zamanda
kent i¢indeki gelisme alanlarinin da doniisiimiinii iceren bir projedir. Proje icin fikirler

1994’te olusturulmaya baglanmis ve Ocak 1995°te calismalar tamamlanmistir. Projenin
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gerceklestirilmesi icin Demiryolu Isletmeleri Al Bolgesine kadar tiim bos alanlari
Stuttgart eyaletine devretmistir (Alpay 2003).

Proje alani (Sekil 2.31.), mimar Bonatz'in ana istasyon binasinin kuzey dogusunda
yer almaktadir. S6z konusu proje i¢in “yeni bir kent doguyor” sdylemi ile farkl: striiktiirde
bir yerlesim plani hazirlanmis, alan mimari ¢oziim ve ulasim projesi bakimindan farkl
karakterlere sahip ii¢ ayr1 bolge seklinde (A,B,C) planlanmistir (Sekil 2.32.). Bunun 50
hektar1 insaat alani, 20 hektar1 park alani, geriye kalan 30 hektar1 ise kamusal ve yesil
alanlar olarak onerilmistir. Boylece gelecek 20 yili kapsayan bir etaplama ile Stuttgart'in
merkezinde, ¢alisma, aligveris, kiiltir ve bos zaman aktivitelerinin i¢cinde yer alacagi
cekici bir yerlesim alan1 yaratilacagi belirtilmektedir. Tiim  projenin ise, 2008'de
tamamlanmasi ongoriilmektedir.

Proje alanlarindan kent merkezi yakinindaki 28 hektarlik A Bolgesi (Sekil 2.33.),
istasyon binasinin hemen arkasinda yer almaktadir. Burada perakende ticaret ve sosyal
hizmet birimleriyle kiiltiirel donatilarin, biiyiik kent parki Schlossgarten'a sinir olusturan
kesimde ise konutlarin yer almasi Ongoriilmiistiir. A bolgesi kendi icinde Al, kent
merkezinin genisletildigi bolge (ticaret, kiiltiir, hizmet sektorii ve konut bolgesi), A2 ve
A3 calisma-iskan bolgeleri olmak iizere iice ayrilmistir. 2000-2001 yillar1 arasinda
projenin birinci etab1 olan A bolgesinde uygulamaya (Sekil 2.34.) baglanmustir.

Bekleme ve depo alanlar1 tasindiktan sonra, 43 hektarlik B bolgesinde yiiksek
standartl konutlarin ve 6zel kullanimlarin (bilim kenti, kaplica klinikleri vb.) yer almasina
karar verilmistir.

Endiistri ve depolama alan1 olarak kullanilan eski kuzey istasyonu yakinindaki 21
hektarlhlk C bolgesinin biiyilk bir kismi  2004’ten itibaren kullanilmamaktadir.
Konumundan dolayi iist yol agina baglantisinin iyilestirilmesi gereken bu bolgenin, kent
merkezi ve parki yakininda konut, biiro ve kiiglik sanayi alanina doniistiiriillmesi
planlanmustir.

Diger taraftan, kent siliietini sekillendiren ve merkezin genisletilmesinde lokomotif
gorevini iistlenen Bonatz’in ana istasyon binasi (1914-1928), bir yap:r sanati olarak
korunmus ve modern bir istasyon ve sosyal hizmet binasina doniistiiriilmiistiir (Der

Hochschule Fiir Technik Stuttgart 2003).
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Sekil 2.31. Stuttgart 21 Projesi alanlar1

sl el i s

Sekil 2.32. Stuttgart 21 Projesi
A,B,C bolge plani

Sekil 2.33. Stuttgart 21 Projesi A bolgesi )
proje maketi (http://www.stuttgart21.de/) Sekil 2.34. Stuttgart 21 Projesi Al

bolgesindeki uygulama

Sekil 2.35. Yeni istasyon binasi, Stuttgart (http://www.stuttgart21.de/)
Sekil 2.36. Yeralt1 istasyon peronlarindaki 11k kubbeleri simiilasyonu, Stuttgart

Ulasim sisteminin iyilestirilmesi kapsaminda Aralik 1997' de yeni istasyon binasi
(Sekil 2.35) ve yeralt1 peronlarinin tasarlanmasi i¢in bir yarisma acilmistir. Birinci secilen
projede, kubbeye benzeyen cam konstriiksiyonlarla yeraltina dogal 151k alabilen biiyiik
hacimli bir peron mekani, iistte ise su ve yesil dgelerle kombine edilmis bir yasam alani
yaratilmaya ¢aligilmustir (Sekil 2.36.). Istasyonu canli ve cekici kilmak igin projede, rayl

sistemle servis hizmetlerinin yani sira, satig birimleri, restoran ve kafeler, kiiltiirel ve
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toplumsal organizasyonlar icin sergi, konser ve festival alanlar1 da tasarlanmis, peron
salonunun {istiindeki platformda kentsel yasamin bir merkezi olarak hizmet verecek ve
mevcut kent merkeziyle biitiinliik saglayacak oldukga biiyiik bir meydan yaratilmis ve bu
meydan, yanindaki biiyiikk kent parkiyla (Schlossgarten) biitiinlestirilmistir. Bdoylece,
projede hem ekolojik kaynaklari koruyan bir atmosfer yaratilmis, hem de yolcularin
seyahat konforu 6n planda tutulmustur (Ingenhoven und Partner Architekten 2005).
Yapilacak yeni istasyon binasinin havaalanina ulasim siiresini kisaltacagi ve yeni
fuar alanina erisilebilirligi kolaylastiracag ifade edilmektedir. Ayrica binanin, Stuttgart'in
ana istasyon binast olma 6zelligini koruyacagi ve transit gecis niteliginde giinde 25.000
kisinin kullanacagi bir aktarma noktasina doniisece8i belirtilmektedir. Bu yeni hat
sisteminin, Avrupa yiiksek hizli ulasim aginin en 6nemli boliimlerinden birini olusturacagi
vurgulanmakta, bolge ici seyahat siiresinin 1/3 oraninda kisalacagi ve demiryollarinin
daha fazla yolcu cekecegi tahmin edilmektedir. Sonu¢ olarak, Stuttgart kenti,
stirdiiriilebilir goriis agisina odaklanmis bir kentsel gelisme baglaminda islevini yitirmis
istasyon alaninin doniisiimii icin biiyilk caba harcamaktadir. Bu projeyle kentteki ve
bolgedeki ulasilabilirlik artacagi gibi, Stutgart’in giiney-batt Almanya'daki ekonomik
onemi de ortaya cikacaktir (Alpay 2003).

e Mudanya Gar Binas1 Restorasyonu ve Iskele Meydam Diizenlemesi

Marmara Denizi’'nin giiney kiyisinda ve Bursa kent merkezinden 28 kilometre
uzaklikta bulunan Mudanya, 2000 yili niifus sayimlarina gore Bursa’nin 20.682 niifuslu
bir il¢esidir. Mudanya’'nin tarih i¢inde iistlendigi roller Bursa’daki gelismelerle yakindan
ilgili olmustur. Ipek ve Baharat yollar1 iizerinde yer alan Bursa, 1326°da Osmanl
Imparatorlugu’nun baskenti olduktan sonra, 1450-1600 yillar1 arasinda diinyanin sayili
ticaret merkezlerinden biri haline gelmis, 1600-1900 yillar1 arasinda ise, Celali isyanlari
ve Akdeniz iilkelerindeki ekonomik kriz nedeniyle ipege olan talep azalinca ticari acidan
durgun bir donem yasamistir. Endiistri Devrimi’nden sonra Avrupa iilkeleri ile Anadolu
kentleri arasindaki ticari etkinliklerde artis gbzlenmis ve 19. yiizyilin ikinci yarisindan
itibaren bu gelismelerden etkilenen Bursa'nin ulasim sistemi, bolgede iiretilen maddelerin
yurtdisina ulastirilmasini ve sanayinin gereksinim duydugu hammaddenin bolgeye
iletilmesini saglayacak sekilde diizenlenmistir.

Bu dénemde modernlesme projesi kapsaminda Osmanli Imparatorlugu yoneticileri
demiryolu yapimina biiyiik 6nem vermis ve Bursa' da {iiretilen ipek ipliginin Mudanya

Limani'na taginarak, oradan Lyon'un limani1 olan Marsilya'ya gonderilmesi i¢in Bursa ile
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Mudanya arasinda bir demiryolu hatti yapilmasini kararlagtirmislardir (Aslanoglu 2000).
Demiryolu yapimi icin gerekli teknolojiye, sermaye ve bilgi birikimine sahip olmadiklar
icin yoneticiler yabanci bir sirketle anlagsmiglar, ancak 1873’de yapimina bagslanan hat
maddi yetersizlikler nedeniyle uzun yillar isletmeye acilamamistir. Buna ragmen, Bursa-
Mudanya demiryolu hattinin yapimi konusu, giindemde kalmaya devam etmis, hattin
askeri acidan biiylik 6nem tasidigi belirtilmistir.

Daha sonra, Bursa-Mudanya demiryolu hattinin onarim, insa ve isletme imtiyazi,
1891 tarihinde Belgikali bir sirkete 99 yilligina verilmis, 1891°de hattin onarimina
baslanmis, giizergahinda bazi degisiklikler yapilan hat, Haziran 1892’de resmi olarak
isletmeye agilmustir (Sekil 2.37-2.38).

Yillarca Bursa’min Istanbul ve Avrupa’yla ulasim ve ticaret agisindan iliskisini
saglayan Bursa-Mudanya demiryolu hatti, Kurtulus Savasi sirasinda Askeri Demiryollari
ve Limanlar Idaresime baglanmis, 1931°den itibaren T.C.D.D. tarafindan isletilmeye

baslanmistir. 1948’de ise tren seferleri, ekonomik olmadig1 gerek¢esiyle kaldirilmistir.

Mudenydy o e - B
Sekil 2.37. Eski Mudanya Gar1 ve Iskelesi, Bursa (Arkitekt 1997)
Sekil 2.38. Eski Mudanya Gar ve Iskelesi, Bursa (http://www.mudanya.gen.tr)

Sekil 2.39. Eski Mudanya Gar Binasi, Bursa (Durak 2003)

20. yiizyithn ikinci yarisindan itibaren karayolu ulasimimin 6nem kazanmasi
nedeniyle, Bursa-Mudanya demiryolu hattinin siirekli giindeme getirilen iilke ana ulagim
agina baglantis1 gerceklestirilememis ve Temmuz 1953 tarihli yasa geregince isletmeden
kaldirilmistir (Durak 2003). Buna bagli olarak, tren raylar1 sokiilmiis, istasyon binalari
islevlerini kaybetmis ve bir cogu kohnemeye terk edilmistir. Bunlardan mimari acidan en
dikkat cekeni Mudanya Gar Binasi'dir (Sekil 2.39).

Dikdortgen plan semali binada, simetrik ve farkli kat yiiksekliklerinin olusturdugu
kademeli bir kiitle diizeni hakimdir (Sekil 2.40.). Zemin katta demiryolu ve iskeleyi
birbirine baglayan, binanin simetri aksinda yar1 agik bir gecit olusturulmustur. Orta

kiitledeki gecidin iistiinde istasyonun yonetim birimleri yer almis, bu gecide yanlarda
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bulunan mekanlar ara kat pencereleriyle acilmistir. Orta aksin yanindaki tek mekanl
biiyiik birimlerin yiik deposu olarak kullanildigi tahmin edilmektedir. Bu kiitlelerin
yaninda yer alan kat yiikseklikleri daha diisiik olan birimlerin, yolculara yonelik oldugu,
bilet gisesi, bekleme salonu, gorevli odasi gibi islevlere cevap verebilecek mekan
diizenine sahip oldugu diisiiniilmektedir. Simetrik kiitlenin bir ucunda iki kath bagimsiz
bir bina bulunmaktadir. Bu binanin zemin katinda dogrudan disariya acilan mekanlar, iist
katinda ise bir koridorun iki yaninda siralanan odalar yer almaktadir (Durak 2003).

1849 yilinda Fransizlar tarafindan insa edilen bu yapi, onceleri giimriik binasi olarak
kullanilmis, daha sonra Bursa-Mudanya demiryolu hattinin yapimiyla, 1874’de istasyon
binasina doniistiirtilmiistiir. Bir siire giimriiklii mal ve yolcu tagimaciliginda kullanilan
binanin, tren seferleri iptal edildikten sonra, bir boliimii yeniden giimriik deposu olarak
kullanilmaya devam etmis, diger boliimleri ise Tekel, Zirai Donatim, Koy Hizmetleri gibi

kurumlar tarafindan kullanilmaya baslanmistir (Alper 1997).
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Sekil 2.40 Eski Mudanya Gar Binasi’nin cephesi, Bursa (Durak 2003)

Yillarca kendi haline terk edilen Mudanya Gar Binasina, 1989 yilinda Mudanya
Belediyesi sahip cikmustir. Yap-islet-devret modeliyle 0©zel tesebbiis tarafindan
Belediye’den 49 yilligina kiralanan bina, Mudanya Koruma Amach imar Plam sinirlari
disinda kalsa da, anitsal mimarlik 6rnegi oldugu i¢cin Koruma Kurulu Kararlarina gore
restore edilmis, 40 odali bir otel islevi kazandirilarak, 1992°de Otel Montania ismiyle
yeniden kullanima acilmistir (Sekil 2.41.-2.42.). Fahri Esgin isimli bir girisimcinin
kiraladigt binanin restorasyonu Mimar Mehmet Alper tarafindan gerceklestirilmistir.
Restorasyon oOncesinde cekilen fotograflarda yapinin hayli zarar gordiigii, neredeyse
yikilmak iizere oldugu tespit edilmistir. Uzun siire tren istasyonu olarak kullanilan yapinin
mimari kimligini korumak igin, aslina uygun olarak yeniden isler hale getirilmesi
amaclanmistir. Ik ©nce ayrintili bir rolove calismasi gerceklestirilmis ve yapinin
giinlimiize gelebilen tiim mekan, bi¢cim, malzeme ve striiktiir 6geleri saptanmis, bu
cercevede yapilan restorasyon ile 6zgiin yapim teknigi korunmaya ¢alisilmistir.

Yapinin besik catisini tasiyan asma sistemin ¢elik gergi kayislart aynen korunarak,

tavan kaplamasi yenilenmistir. Simetri aksinda bulunan ii¢ katli kiitlenin alt kat1 lobi ve
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resepsiyon, lst katlar1 ise yatak odalar1 olarak diizenlenmistir. Orta aksin yanlarinda
bulunan uzun kiitleler restoran ve diigiin salonu, bu kiitlelerin iki yaninda bulunan tek kath
kiitleler ise mutfak ve kafeterya olarak ¢oziilmiistiir. En sonda bulunan iki kath bagimsiz
binanin alt katinda teknik servis boliimii, iist katinda ise yatak odalar1 diizenlenmistir.
Yapinin denize bakan cephesinde bir yiizme havuzu olusturulmus ve binanin alt kat1 bu
servise yonelik birimlere ayrilmistir (Arkitekt 1997).

Mudanya Gar Binasi yakininda, bir siire Pratik K1z Sanat Okulu (Sekil 2.43.) olarak
kullanilan istasyon isletme binasi bulunmaktadir. Bodrum katinda dort oda ve bir hol,
zemin katinda iic oda ve bir mutfak, birinci katinda dort oda ve bir mutfak bulunan
binanin iist kati miidiiriyet lojmani, alt kat1 da ilk donemlerde direktorliik biirosu olarak
kullanilmigtir (Durak 2003). Su anda kullanilmayan tescilli binanin Mudanya Belediyesi
tarafindan BUSKI’ye hizmet binas1 olarak devredildigi ve yakin bir zamanda sosyal-

kiiltiire] amacli olarak restore edilecegi belirtilmektedir.

Sekil 2.41. Montania Otel girisi, Bursa (Arkitekt 1997)

Sekil 2.42. Montania Otel ve cevresi, Bursa (http://www.mudanyaonline.net)

Sekil 2.43. Eski Pratik Kiz Sanat Okulu, Bursa (http://www.mudanyaonline.net)

Mudanya Gar Binast’nin restorasyonu, son yillarda giiniibirlik ve mevsimlik turizm
faaliyetlerinin 6nemli bir ge¢cim kaynagi haline geldigi ilcenin ve hatta kentin turistik
amach yapr gereksinimine ©nemli bir katki saglamis, benzer uygulamalara ornek
olusturmustur. Hatta artan talep sonucunda tarihi Montania Oteli’nin kapasitesi yetersiz
kalmis, 1997°de arkasina yeni bir ek bina yapilmistir. Bu kapsamda halen yiik ve yolcu
liman1 olarak kullanilan Mudanya iskelesi Meydanindaki (Sekil 2.45.) yaya-tasit trafiginin
ayrilmasi, otoparklarin diizenlenmesi, alanin ve ¢evresindeki binalarin fiziksel, islevsel,
ekonomik ve gorsel olarak daha verimli hale getirilmesi ve kentsel peyzaj elemanlariyla
yeni bir kent meydani tasarlanmasi ic¢in, 1999°da Mudanya Belediyesi ve Uludag
Universitesi Mimarlik Boéliimii'nden Dog¢. Dr. Neslihan Dostoglu, Ogr. Goér. Murat
Ozyaba, Ogr. Gor. Ozgiir Ediz ve Ars. Gor. Tiilin Vural ortaklasa calisarak Mudanya
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Iskelesi Meydan1 Diizenleme Projesi’ni (Sekil 2.44.) hazirlanislardir. Ancak proje,
bolgedeki eski Tekel Binasi’nin Uludag Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi olarak
restore edilme teklifinin degerlendirilmesi, Giizelyali-istanbul hizli feribot seferlerinin
giindeme gelmesi ve buna bagli olarak Mudanya-istanbul deniz otobiisii seferlerinin
kaldirilma olasilig1 ve Eyliil 2002' de hizmete giren hafif rayli sistem hattinin Mudanya'ya

kadar uzatilma planlar1 gibi bir takim nedenlerden dolay1 uygulanamamistir (Sen 2005).

= 38 et
Sekil 2.45. Mudanya Iskele Meydani, Bursa
Sekil 2.46. Mudanya Limani, Bursa

(http://www.mudanya.gen.tr)

Sekil 2.44. Mudanya iskelesi Meydan1 Diizenleme Projesi, Bursa (Uludag Universitesi
1999)

Sonug olarak, eskiden Mudanya Gar1’nin bulundugu yerde giiniimiizde, tiim kente
hizmet eden yiik ve yolcu liman1 (Sekil 2.46.), tarihi Montania Oteli ve yeni ek binasi, eski
Pratik Kiz Sanat Okulu, Kaymakamlik Lojmani, Mudanya’da yasayanlara ve giiniibirlik
ziyaretcilere hizmet eden spor sahalar1 ve parklar, restoran-kafe-biife- kitap ve hediyelik
esya satis birimleri gibi ticari tesisler ve otoparklar yer almaktadir. Yakin c¢evrede
Hiikiimet Konagi, eski Tekel Binasi ve ticari kullanimlarin yer aldigi binalar
bulunmaktadir. Bolgede doniisiim planli bir sekilde gerceklesemediginden genel anlamda
bir diizensizlik hakimdir. Bu baglamda, bodlgedeki yolcu ve yiik limani islevlerinin
ayrilmasi, yaya-tasit sirkiilasyonunun giivenli bir sekilde saglanmasi, tarihi nitelikli ve
kullanilmayan binalarin restore edilerek gereksinimler dogrultusunda yeniden
islevlendirilmesi, meydandaki restoran- kafe -biife gibi binalarin, satig birimlerinin kent
mobilyalarinin ve peyzaj elemanlarinin mimari agidan yeniden diizenlenmesi gibi makro

Olcekten mikro 6lcege uzanan bir kentsel tasarima gereksinim duyulmaktadir.
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2.5.5. Kent Merkezleri Disindaki Konut Alanlarinda Yapilmis Kentsel Doniisiim

Projeleri
¢ Elephant & Castle Yenilesme Projesi

Londra kent merkezinin giineyinde Southwark ilce sinirlar1 icinde yer alan Elephant
& Castle yerlesmesi, 19. ylizyilda tersane ve tersanenin etrafinda bulunan sanayi
tesislerinde calisan iscilerin barinmasi amaciyla olusturulmustur. 1960’larda ilge yonetimi
19. yiizyil doneminin kohnelesmis konutlarini satin alarak bu alani yeniden gelistirmeye
calismissa da, giiniimiizde kuzeyi giineye baglayan ana yol ag1 iizerinde kalan bolge, kamu
ulasimindaki temel baglanti noktalarina sahip olmasina ve kent merkezinin gelisimine
bagli olarak ofis ve aligveris merkezlerinin karsilanmasi talepleri dogrultusunda altyap: ve
emlak piyasasi baskist altindadir. Bolge, ekonomik agidan barindirdigr diisiik istihdam,
diisik yatinnm ve kiiciik isletmelerle birlikte, yerel girisim ve ozel sektor yatirimlar
acisindan ortalamanin oldukc¢a altinda kaldigindan, issizlik, diisiik gelir, artan su¢ orani
gibi yiiksek oranda sosyal sorunlarin ve trafikten kaynaklanan hava kirliliginin yogun
olarak goriildiigti, fiziksel konfor kosullar1 a¢isindan yetersiz kalmis belediye konutlariyla
cevrelenmis gerileyen bir ticaret merkezi konumundadir (Keskin ve ark. 2003).

Bu kapsamda Elephant & Castle Yerlesmesi, Londra’nin ekonomisini gelistirmeyi
destekleyecek, ulasim sistemini giiclendirecek ve bunlarin siirdiiriilebilirligini
saglayacak iki 6zel politika alanindan Londra Giiney Merkezi i¢inde yer alan dort firsat
bolgesinden biri olarak belirlenmistir. Bu nedenle, Southwark Yonetimi, Elephant &
Castle Yerlesmesinin gelecekteki gelisimini yonlendirebilmek igin cevresel kaliteyi
yiikseltecek ve uzun vadede siirdiiriilebilirligi saglayacak stratejiler olusturulmasi
gerektigine karar vermistir. Bu kapsamda Elephant & Castle i¢in Londra Belediye Plan1 ve
Southwark Planinin ilkelerini temel alan bir gelistirme c¢ercevesi hazirlanmistir.
Ekonomik, ¢evresel, sosyal ve fiziksel gelisimin stratejik ve koordinasyonlu bir sekilde
gerceklesmesi icin yol gosteren bu cerceve, Subat 2004’te Ek Planlama Rehberi seklinde
uyarlanmistir. Yerel bolgelerin degisimi i¢in eylem planlar1 seklinde hizmet edecek bu
rehberde Elephant & Castle Yerlesmesi’nin gelecek yillarda Londra Giiney Merkezi
icinde bir transit noktasi, artan niifusun ve gerektirdigi hizmetlerin yer alacagi 6nemli bir
bolge olarak yeniden gelistirilecegi belirtilmistir. Bu planin vizyonu, canli, iyilestirilmis
ve basarili bir kent merkezi ve insanlarin yasamak, calismak, alisveris yapmak ve bos
zamanlarim gegirmek isteyecekleri, kamusal ulagim sistemiyle biitiinlestirilmis ulasilabilir

yer yaratmaktir (http://www.elephantandcastle.org.uk).
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Projenin hedefleri; araba merkezli ulasimdan toplu tasimacilik merkezli ulasima,
yerel ekonomik durgunluktan yerel basariya, sosyal olarak disarida birakilmis insanlar ve
mahallelerden giiclii sosyal biitiinlesmeye, kaginilan bir yerden, olmak istenen bir yere
ulagsmak seklinde siralanmustir.

Bu dogrultuda Elephant & Castle Yenilesme Projesi i¢in 5 program alani tespit edilmistir.
Bunlar;

e Siirdiiriilebilir kent baglantisi; ticaret ve bos zamanlar1 degerlendirmek igin
gidilecek, yiiksek kaliteli ve iyilestirilmis konutlarla Londra kent merkezi disinda
cekici yeni bir mahalle yaratmak,

e Ulasim baglantisi; bolgesel giris 6zelligiyle Elephant & Castle’1 kilit ulasim odagi
olarak 6ne ¢ikarmak,

e @Girisim baglantisi; siirdiiriilebilir yerel ekonomik aktiviteleri desteklemek ve yerel
insanlar icin istthdam olanaklar1 saglamak,

e Toplum baglantisi; alanin yenilesmesine ortak olarak yardim edebilmelerine
olanak verebilecek bicimde yerel gruplar1 ve aglari giigclendirmek,

e Bireysel baglanti; sosyal dislanmishiktan zarar goren insanlarin alaninin
doniisiimiinden yararlanabilmesi icin amaglar1 ve programlart koordine etmek
olarak tanimlanmistir (Keskin ve ark. 2003).

Farkli karakterde alt bolgelere ayrilmis bu proje kapsaminda (Sekil 2.47.), mevcut
ve yeni gelecek niifusa hizmet edebilecek okul, saglikli yasam merkezi, bos zamanlar
degerlendirme merkezi, kiitiiphane, siirekli egitim merkezi, kres gibi sosyal, egitim, saghk
ve bos zaman aktivitelerini iceren tesislerin, Kkiiltiir, eglence, otel ve diger kamusal
faaliyetlerin yer alacagir 75.000 m2 ticaret alaninin, mevcut eski Belediye Evleri yerine
1100 yeni konutun ve en az 4200 hak sahibi konutunun yapilmasi planlanmaktadir. Ayrica
kuzey istasyonunun yeniden diizenlenmesini, otobiisler i¢in daha iyi sartlar saglanmasini,
tramvayin seferler disinda duracagi yerin yapilmasini, tren istasyonunun yeniden
donatilmasini, yollarin araglar i¢in daha saglikli hale getirilmesini iceren etkili bir kamusal
ulasim sistemi aginin yapilmasi diisiiniilmektedir. Nehir karsis1 transit gecis programi
kapsaminda Londra Tramvay1 rotasinin, kilit bolgelerde yogunlastirilmis 6rnek tasarim ve
ulasim diizenlemelerini igeren noktalarin, yeni kent meydanini ve parkini, pazar alanin1 ve
kiliseyi iceren yeni/diizenlenmis yesil ve kamusal alanlar arasinda yaya ulasim aginin
saglanmas1 planlanmaktadir. Tim bunlarin 10 yillik bir etaplama siireci icinde

gerceklestirilecegi belirtilmektedir.
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Sekil 2.47. Elephant & Castle arazi kullanim
plani, Londra

Sekil 2.48. Heygate sosyal konutlari, Londra
(http://www.elephantandcastle.org.uk/).

Proje alt bolgeleri icinde, diisiik gelir gruplarini barindirmak amaciyla 1970’lerde
diinyanin pek cok iilkesinde uygulanan sosyal konut projelerinden biri olan (Davis 1995),
Heygate Bulvart c¢evresi (Sekil 2.48.), doniisiimiin gerceklesmesi agisindan Snem
tasimaktadir. Planlama calismalari kapsaminda yapilan anketlerde, insanlarin Heygate’i
giivensiz bulduklari, bolgedeki binalarin kirli ve onarilamayacak kadar kalitesiz oldugu
belirtilmistir. Bu noktada pratik olarak, bolgedeki niteliksiz binalari modern yasama
uyarlamak oldukca zor goriinmektedir. Bu nedenle bolgedeki kohnemis konutlarin
yikilarak, yerine yeni konutlarin, magazalarin, yesil alanlarin ve sosyal tesislerin yapilmasi
(Sekil 2.49.-2.50) ve Heygate’deki kiracilar1 yerinden etmeden, onlara Elephant & Castle
Yerlesmesi'nin icinde ve ¢evresinde gereksinimlerini karsilayacak yeni evler saglanmasi
planlanmaktadir (Sekil 2.51.).

Bu kapsamda Belediye, belirlenen dort bolgede yeni evlerin yapilabilmesi i¢in kar
amact glitmeyen ve kiracilara hemen hemen ayni haklar1 saglayan Konut Kurumlari’yla
anlagsmistir. Ayrica Ozel girisimlerle gelistirilecek alanlarda da %30 oraninda sosyal
konutlarin yapilmasi sart kosulmustur. Yaklasik bes yilda tamamlanmas1 ongériilen bu
siirecte, bolgede yasayanlarin uygulama icin bakimim1 Belediye’nin yapacagi kuzeydeki
alanlara taginmasi ve gecisin diizgiin bir sekilde saglanmasi ve yapilacak tiim konutlarin
yiiksek standartta olmasi garanti edilmistir. Bu noktada yeni konutlarin 4-8 katli, modern
mutfak, banyo ve depolama olanaklariyla Konut Kurumu standartlarinda oda

biiyiikliiklerine sahip, kamerali giivenlik sistemleriyle kontrol edilen, kiiciik lgekli ve
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bagimsiz, giivenlik ve mahremiyet acisindan daha az konuta yonelik ortak giris icerecek

bir sekilde yapilmas1 6ngoriilmiistiir (http://www.elephantandcastle.org.uk).

Sekil  2.49. Heygate  Bulvart  c¢evresi  tasarim  simiilasyonlari,  Londra
Sekil  2.50. Heygate  Bulvart  c¢evresi  tasarim  simiilasyonlari,  Londra
Sekil 2.51. Heygate Bolgesinde yapilacak yeni konutlarin simiilasyonu, Londra
(http://www.elephantandcastle.org.uk/)

Elephant & Castle yenilesme projesi, SRB (Single Regeneration Budget) ve Ana
Plan siireglerinin entegre sekilde yiiriitiilmesiyle gerceklestirilmektedir. Ik 7 yil icerisinde
uygulanan ve Ana Plam destekleyen SRB siirecinde, hiikiimetin 1999 yilinda bolgeye
tahsis ettigi fon cercevesinde agirlikli olarak sosyal konular ele alinirken, 6zel sektor
ortakligiyla gerceklesen Ana Plan siirecinde, bolgenin ekonomik agidan kalkinmast icin
calismalar yapilmaktadir. SRB fonu, bolgenin “cevresel iyilestirme veya yeni sosyal
altyapinin gelistirilmesini kolaylastirmak i¢in ulasim baglantilarinin yeniden olusturulmasi
gibi biiytik yatirnmlar1 gerektirecek konularin yenilesme siirecine kritik baglantilarini
yaparak sosyal, ekonomik ve ¢evresel bozulmanin yaratmis oldugu kisirdongiiyii kirmak”™
icin kullanilmaktadir.

Bu dogrultuda Elephant & Castle yenilesme projesi temelini; mahalle sakinleri,
yerel isletmeciler, egitim ve saglik kuruluslari, toplum ve goniillii kuruluslar, ziyaretgiler
ve alanda calisan insanlar1 iceren genis bir toplumsal katilimla desteklenmis giiclii bir
ortaklifa dayandirmaktadir. Projenin gelistirilmesi ve uygulanmasi, Ortaklik Kurulu’na
verilmistir. Gruplarin, organizasyonlarin ve bireylerin bu ortakliga katilmasi, Ortaklik
Kurulunda yer alan ve c¢esitli konularda faaliyet gosteren alt gruplar yoluyla
gerceklesmektedir. Bu gruplar ve faaliyet alanlar1 $6yle siralanmaktadir:

e (evre ve yasam kalitesi grubu; Elephant & Castle’in biitiin ¢evresini ve yasam
kalitesini iyilestirmeyi amaglayan projelerle (6rnegin daha az kirlilik, daha fazla

acik alan, daha iyi saglik, daha az sug gibi) ilgilenmektedir.
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e Egitim ve Ogretim grubu; egitim, 6gretim ve istihdama daha iyi erisebilirlik
saglama yoluyla yoredeki insanlarin firsatlarini iyilestirmeye ¢alismaktadir.
® Yerel is konsorsiyumu; yenilesme projesinin Ozellikle de yerel is sektoriine
etkilerini ve sundugu firsatlari incelemektedir.

Bunlara ek olarak gruplarin temsilcilerinden olusan ve alanin fiziksel yenilenmesi
konulariyla ilgilenen “calismay1 gelistirme grubu” ve yaklasik 40 yerel grubun katilimiyla
gerceklestirilen bagimsiz Elephant & Castle Forumu tanimlanmis daha sonra bu alt
gruplara “siyah ve etnik azinlik grubu” ve “proje degerlendirme panelleri” de eklenerek
giinlimiizdeki yapisina kavusturulmustur.

Sonug olarak, Elephant&Castle yenilesme projesi, i¢c-ice gecmis kentsel sorunlarin
coziilmesinde ve kaynaklarin verimli kullaniminda yerel halkin katilimiyla desteklenen
giiclii bir ortaklik olusturulmasi ve bolgenin diisiik gelir gruplarini yerinden etmeden
bolgeyi canlandirmasi agisindan Ingiltere’nin kentsel doniisiim konusuna yaklagiminin
degerlendirilebilecegi en iyi 6rneklerden biri niteligini tasimaktadir (Keskin ve ark. 2003).
Proje bir taraftan kiiresel taleplere yanit verirken, diger taraftan yerel halkin da yaratilan
olanaklardan yararlanmasin1 saglayarak toplumdaki sosyal problemleri iyilestirmeye

calismaktadir.

¢ Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi

Giiney Ankara kentsel gelisme alani icerisinde uygulanan Dikmen Vadisi Konut ve
Cevre Gelistirme Projesi (DVKCGP) gerek proje yaklagimi, orgiitlenme ve planlama,
gerekse proje alan1 (263 hektar), yatirim biiyiikliigli ve kaynak saglama yontemi acisindan
Tiirkiye’de gerceklestirilen en kapsamli kentsel doniisiim projelerinden birisidir (Goksu
2003).

Bolgenin planlama tarihi incelenecek olursa; 1930'larda hazirlanan Jansen planinda
heniiz imarli alan i¢inde olmayan, kent dis1 toprak statiisiinde ve yerlesme alani disinda
bulunan Dikmen Vadisi, 1957°de onaylanmis N. Yiicel, R. Uybadin planlarinda kismen
Dikmen, Ayranci ve Cankaya imarli alani icine girmekte, Dikmen Deresi bu iki bolge
icinde yesil doku olarak korunmaktadir.

Ancak 1950'lerde tarimda yasanan makinelesme ve hizli sanayilesmeye bagli olarak
artan kirdan kente gociin karsisinda, devletin yeterli ve uygun kosullarda konut
sunamamasi, pek cok kentte oldugu gibi Ankara-Dikmen Vadisi’'nde de ruhsatsiz
yapilasmay1 baglatmistir. 1983 yilindan sonra cikartilan af kanunlari ile Dikmen

Bolgesinde yasayanlarin biiyiilk ¢cogunlugu tapu sahibi olmus, daha sonra yapilan kismi



imar planlan ile bolgenin sosyal ve teknik altyapisi saglanmistir. Bolgede gerek resmi
kurumlar araciligiyla, gerekse oOzel tesebbiisler kanaliyla yapilan c¢esitli planlama
calismalar1 vadinin biitiinliigiinii 6nemli Olciide zedelemis, zaman igerisinde yasallagan

gecekondular ve kazanilan rant, 6zel ve kamu miilkiyetindeki alanlarda yasa dis1

yapilagmay1 arttirmistir.
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Ankara (Kovanci 1996)
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Sekil 2.54. Dikmen Vadisi, Ankara

(ALTIN, E. (ed.).2003)

Cizelge 2.1. Dikmen Vadisi Projesi arazi kullanimi degerleri, 2003

Arazi Kullanimi Toplam Alan (m2) Toplam Alan (%)
Konut 222.960 14,50
Kiltiirpark 1.029.050 66,93
Belediye Hizmet Alanlar 81.160 5,29

Egitim 34.620 2,25

Saglik 9040 0,59

Yollar 160.498 10,44

Toplam 1.537.528 100,00

Kaynak: (Nalbantoglu 2003)




91

Sonugcta, vadinin disinda kalan alanlarin da kentsel arsa statiisiine gecisiyle plansiz
gelisen bolgede, gorsel ve yapisal kirlilik, cevre degerlerindeki bozulma dikkati ¢ekmis,
1989 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve Cankaya Belediyesi tiim bu problemleri ve
parcacil planlama yaklasimlarin1 dikkate alarak, “1986 onayli Dikmen Deresi Yesil Alan
Projesi’ni, “Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi” (Sekil 2.52.) olarak revize
etmis ve merkezilik derecesi kuvvetlenen bolgeyi -arazi degerlerinin artmasina bagh
olarak- yiiksek gelir gruplarinin da kullanimina agcmistir (Ciftci ve Karakayaci 2002).

Projenin amaci; Ankara'nin onemli bir kentsel gelisme omurgasi olan Dikmen
Vadisi’nin, (Sekil 2.54.) kentsel 6lgcekte bir rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltiir
yatirimlarim1 igeren bir ¢ekim merkezi haline gelmesini ve bunu gerceklestirirken de
ozellikle vadide yasayan hak sahibi gecekondu sahiplerinin de katilimc1 bir yontemle proje
icinde yer almalarim1 saglamak olarak belirlenmistir (Goksu 2003). Ankara metropoliten
alani kiiltiir ve rekreasyon sisteminin 6nemli bir bileseni olarak goriilen bu planinin makro
Olcekli hedefleri;

¢ Proje sirlart i¢indeki Dikmen Vadisi yesil sistemini, giineyde ODTU Ormani,
Eymir Golii, Imrahor Vadisi ve Cal Dag1 rekreasyon sistemiyle biitiinlestirerek,
kentin ekolojik dengesini ve mikro-klimasini olumlu yonde etkileyecek, merkeze
dogru yesil bir koridor olusturmak,

e Tiim kente hizmet edecek, ayn1 zamanda iyi planlanmis kentsel bir odak islevi
istlenecek rekreasyonel, kiiltiirel, ticari ve sosyal merkezler yaratmak,

e Vadideki niteliksiz yapilarda ve sagliksiz cevre kosullarinda yasayan yaklasik
10.000 gecekondulu hak sahibine kendini biiyiik Ol¢iide finanse edebilen
yontemler ve katilimci bir planlama yaklasimi cercevesinde yiiksek nitelikli
konutlar ve iyilestirilmis teknik ve sosyal altyapi donanimlari sunmak olarak
belirlenmistir (Nalbantoglu 2003).

DVKCGP'nin temel hedefi, 1.500.000 m2 biiyiikliigiindeki vadide, 5 km
uzunlugunda genis yesil ve acik alanlarin i¢inde yer alan sosyal, kiiltiirel ve rekreasyonel
bir koridor yaratmaktir. Bu amacla vadi tabani, toplam 103 hektar alana sahip (Cizelge
2.1), icinde uluslararas1 bahg¢e fuarlarinin yapilabilecegi fuar alani, oyun alanlari, spor
tesisleri, bilim ve teknoloji parki, piknik alanlari, restoranlar, sosyal merkezler, miizeler,
eglence merkezleri gibi fonksiyonlarin yer alacagi bir kiiltiirpark olarak planlanmustir.
Kiiltiirparkin tamamlanmasindan sonra kent i¢inde kisi basina diisen yesil alan miktarinin

1990 niifusuna gore 0,40 m2/kisi artacagi tahmin edilmektedir (Nalbantoglu 2003).
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Projeyi gerceklestirmek icin vadinin gecekondulardan tamamen arindirilmasina
karar verilmis, ancak klasik kamulagtirma yontemi yerine, hak sahibi gecekondu
sahiplerine, mevcut tasinmazlarina karsilik, proje iginde yapilacak konutlara sahip
olmalar1 ve yatirnmlarin kaynagini saglamak i¢in vadinin stratejik bolgelerinde, konut,
isyeri, rekreasyon ve Kkiiltiir yatinmlarinin yapilmas: seklinde bir model {iiretilmistir.
Projenin baglamasi i¢in oncelikle imar aflar1 yolu ile kazanilmis haklar gozetilerek, ilk
etapta yer alan gecekondu sahipleri ile uzlasma saglanmistir (Goksu 2004).

Projenin gerceklestirilmesi i¢in, Ankara Biiyiikksehir Belediyesi ve 8 ilce
belediyesinin de ortak oldugu bir proje gelistirme sirketi “Metropol Imar A.S.”
kurulmustur. Ayrica proje ile ilgili tiim kararlarin, katilimci bir sekilde alinabilmesi
amaciyla bir “Proje Karar Kurulu” olusturulmus, hak sahibi gecekondu sahiplerinin,
mahalle bazinda kurduklarn kooperatifin yoOneticileri ve mahalle muhtarlar1 aracilig: ile
katildig1 bu kurulda belediye baskanlari ve sirket yoneticileri de yer almistir (Goksu
2003).

DVKCGP'nin uygulama ve miisavirlik hizmetleri, projenin baslangi¢ tarihi olan
1989 yilindan bu yana Metropol Imar A.S.'nin sorumlulugunda yiiriitiilen projenin bugiin
icin . ve II. etap uygulamalar, Kiiltiirpark (i¢inde biiyiik bir goleti bulunan kent parki),
hak sahiplerinin konutlar1 (4-5 katli apartmanlar) ile Dikmen ve Ayranci yakalarini
birbirine baglayan, i¢inde liiks ticari etkinliklerin bulundugu kiiltiir kopriisii, teras evler ve
belediye hizmet alami i¢inde yer alan, Eme¢ Odagi'ndaki likks konut bloklarinin yapimi
tamamlanmugstir. III. etap proje ¢alismalar: ise devam etmektedir (Nalbantoglu 2003). Bes
etaptan olusan projenin 180.000 m2’lik ilk etabinda, 404 adet konut yapilmis ve 330 hak
sahibine kura ile konutlar teslim edilmis, yatirimin kaynag toplam 300,000,000 dolarlik
konut ve ofis kulelerinin gelirleriyle saglanmistir (Goksu 2003).

Ancak baslangicindan giiniimiize kadar gecen siire¢ degerlendirildiginde, projede
fiziksel, sosyal, ekonomik ve katilim agilarindan birtakim problemlerin ortaya ¢iktigi
goriilmektedir. Fiziksel agidan bolgede, 1994’den itibaren Belediye’nin kamulastirma
bedellerini diislirebilmek amaciyla, arsasinda konutu bulunmayan sahislara da konut
vererek yogunlugu arttirmasi, I. ve II. etap konutlarinin kent merkezine daha yakin
konumda oldugu i¢in, dogrusal olarak dar ve dik vadi yamacina yerlestirilmesi ve bu
yapilarin yiiksek bir istinat duvari gibi vadi manzarasini kesmesi gibi problemler goze
carpmaktadir. Ayrica vadideki konutlarin, hak sahibi ailelerin yasam tarzina uygun olarak
tasarlanmamasi, Belediye Hizmet Alani olarak tasarlanan kiiltiir kopriisiiniin ranta dayali

apartman kulelerine doniistiiriilmesi (Sekil 2.53.), vadinin birinci ve ikinci etap peyzaj
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tasarim konseptlerinin biitiinlesmemesi, Dikmen Vadisi’nin hemen kuzeyinde yer alan ve
kentin diger onemli yesil sistemini olusturan Portakal Cicegi Vadisi’'nde de daha once
Belediye tarafindan bir kentsel doniisiim projesi uygulanmasina ragmen, iki projenin
arasinda tasarim biitiinliigli ve yesil alan siirekliligi saglanamamasi gibi sorunlar
yasanmaktadir (Nalbantoglu 2003).

Sosyal acidan, projenin baglangicinda karar kurullarinda bulunan hak sahibi
temsilcilerinin karar siireclerinde etkili olmalarina karsin, yerel yonetimlerin bilimsel
temele dayali sosyolojik gdzlem ve anket yapmamis olmalar1 bolgede tahmin edilemeyen
bazi sosyal problemlerin yasanmasina neden olmustur. Giiniimiizde vadide yasayan orta-
alt gelir gruplar1 (hak sahipleri) ile orta ve orta-iist gelir gruplar1 (yeni miilk sahipleri ve
kiracilar) tamamen farkli sosyo- ekonomik yapi, yasam tarzi, komsuluk iliskileri ve kent
kiiltirtine sahip olmalarindan dolayr birbirleriyle herhangi bir iliski icine
girmemektedirler. Konutlar hak sahiplerinin kiiltiir ve yasam tarzlarina uymamaktadir. Bu
nedenle bolgede alt-orta gelir grubundan {ist-orta gelir grubuna dogru bir doniisiimiin
yasanacag belirtilmektedir (Nalbantoglu 2003).

Ekonomik ag¢idan, Dikmen Vadisi Projesi baslangicta rekreasyon odakli bir kentsel
doniisiim projesi iken, bugiin adeta bir rant ve spekiilasyon projesine doniistiiriilmiistiir.
Diger taraftan, Dikmen Vadisi Projesi vadi peyzajini ikinci plana iten, yapili ¢evreyi dogal
cevreye tercih eden tasarim yaklasimi ve buna bagl olarak aliivyon toprak yapisina sahip
vadi tabanindaki binalarda depreme karsi alinan tedbirler ile vadi yamaclarindaki gevsek
toprak yapisinin neden oldugu ek maliyetler nedeniyle biitiiniinde pahali bir proje haline
gelmistir. Ayrica proje zaman icinde kazanilan imar haklar ile artan kentsel arazi rantina
bagl olarak iiretim dis1 edinilen ciddi bir sermaye birikimi sekline doniismiistiir. Ciftci ve
Karakayact’nin yaptigi arastirmalara gore Dikmen’de tasinmaz sahibi konut
kullanicilarinin %77'sinin ikamet ettigi konuta af kanunlar ile sahip oldugu, iistelik bu
kesimin %37'sinin hazine arazisi olmasi sebebi ile bilerek bu bolgeyi sectigi ortaya
cikmistir (Ciftci ve Karakayaci 2002). Bu tip 6rnekler yasal olmayan yontemlerle konut
iretimini tesvik etmektedir.

Katilim agisindan, DVKCGP'nin heniiz planlama asamasindayken halkin karar
stireclerinde etkin olmasin1 saglamak amaciyla karar kurullar1 olusturulmus, bu kurula hak
sahiplerinin belirledigi yetkili kisiler katilmiglardir. Ancak 1994 yili yerel secimlerinden
sonra yasanan yonetim degisikligi, projeye yaklasim ve uygulama siireclerinde bazi temel
farkliliklarin ortaya c¢ikmasina neden olmus, mevcut karar kurullar1 fonksiyonlarini

yitirmistir (Nalbantoglu 2003).
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Her seye ragmen Dikmen Vadisi Projesi’nin, gerek katilim ve model iiretme,
gerekse kaynak yaratma ve proje senaryosu gelistirme yontemleri ile bundan sonra
uygulanacak projeler icin Onemli bir veri olusturacagi diisiiniilmektedir. Ancak,
Goksu’nun da belirttigi gibi, her projenin senaryosunun ve katilimcilarinin farkli olmasi
nedeniyle, kullanilacak yontemlerin de farkli olmasi1 gerektigi unutulmamalidir (Goksu
2003).

Sonug olarak, tiim Orneklerde goriildiigii gibi, gecmisteki islevini veya kullanim
yogunlugunu kaybetmis ve bunlara bagl cesitli nedenlerle ekonomik, fiziksel ve sosyal
acilardan ¢okiintiiye ugramis kentsel bolgelerde, mimarlik ve kentsel yasam kalitesini
yeniden saglamak i¢in farkli boyutlarin 6n plana c¢iktigr kentsel doniisim projeleri
uygulanmaktadir. Bu noktada uygulanmis Orneklerde kentsel ve mekansal oOlcekte
toplumsal, ekonomik, kiiltiirel, biyolojik, psikolojik ve fiziksel gereksinimlerin, islevsel,
saglam, saglikli ve estetik coziimler icerisinde, yasalar, yOnetmelikler ve bilimsel
arastirmalar dogrultusunda belirlenen minimum standartlara ulastifi  ve insanlara esit
olanaklarda sunuldugu (mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin yiikseldigi) gozlenmektedir.
Kuskusuz uygulanan projelerin basarist “insan-yer-istthdam” {cliisiiniin ve kentsel
doniisiimiin fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel boyutlarinin biitiinciil bir
yaklasimla degerlendirilmesine ve dengeli bir sekilde gelistirilmesine baglhdir.

Bu noktadan sonra ilk olarak, Bursa kent planlama siirecinin alan ¢aligsmasi icin
secilen Santral Garaj Bolgesinin tarihsel ve mekansal gelisimine etkisi incelecek, ikinci
olarak yapilan tespit ve anket ¢alismalariyla bolgede kentsel doniisiime gereksinim olup
olmadig1 belirlenecek, son olarak bolgede yapilacak olasi bir kentsel doniisiim projesinin
fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel boyutlarina yonelik Oneriler

gelistirilmeye caligilacaktir.
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3- BURSA KENT PLANLAMA SURECININ, SANTRAL GARAJ BOLGESININ
TARIHSEL VE MEKANSAL GELIiSIMINE ETKIiSI

Pek cok kaynakta Bursa'daki planlama donemleri, Osmanli Devleti'nin geleneksel
yapisini modern planlama gerecleriyle degistirmeye calistigi Tanzimat Donemi'nden
itibaren baglatilmaktadir. Aslinda siyasi tarith acisindan Cumhuriyet’in ilam1 kesin bir
kirilma noktasi olarak goriilse de, planlama tarihinde Osmanli yonetiminin son donemi ile
Cumhuriyet'in ilk donemindeki planlama c¢aligmalar1 birbirinin devami seklinde
degerlendirilmektedir. Ancak Osmanli Donemi'ndeki planlama cabalar: kisisel veya belli
bir grubun toplumu degistirme ugrast olarak goriiliirken, Cumhuriyet'le birlikte planlama

calismalar1 ¢ok daha bilingli ve kapsamli bir hale gelmistir (Kirayoglu 2004).
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Sekil 3.1. 1776°daki Bursa’y1 gosteren C. Niebuhr’un 1837°de ¢izdigi Bursa Planmi

Bu tez kapsaminda, Bursa kent planlama siirecinin Santral Garaj Bolgesi’nin
tarihsel ve mekansal gelisimine etkisi, 1855’°de yasanan Bursa depreminden sonra
incelemeye alinmistir, ¢iinkii depremden sonra kentin yapisin1 belgelemek amaciyla,
kadastrocu Suphi Bey yonetiminde Erkan-1 Harbiye' den bir ekibe Bursa’nin ilk detaylh
haritas1 hazirlatilmistir. Her ne kadar kentin bilinen ilk haritas1 1837°de Carsten Niebuhr
tarafindan yapilmis olsa da (Sekil 3.1.), bu harita daha c¢ok bir sema ozelligini
tasimaktadir. 1862"' de yayinlanan 1/1600 olcekli Suphi Bey haritasi ise, Bursa'nin o
donemdeki durumunu yansitan kapsamli bir belge niteligindedir. Bu nedenle, tezin bu
boliimiinde ilk olarak Bursa kentinin kurulusundan, 1855 depremine kadar yasanan kentsel
gelismeler kisaca Ozetlenmis, ikinci olarak 1862 Suphi Bey haritasinin yapilisindan
(Batililasma ¢aligsmalar1) Cumhuriyetin ilanina kadarki gelismeler irdelenmis, Cumhuriyet
sonrasindaki donemler ise, kent i¢in yapilan planlama c¢alismalar1 kapsaminda

degerlendirilmistir.
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3.1. 1862 Suphi Bey Haritas1 Donemine Kadar Santral Garaj Bolgesi

M.O. 5500 yillarindan itibaren farkli uygarliklarin yasadigi bir bolgede yer alan
Bursa’nin M.0.185 yilinda L. Prusias tarafindan kuruldugu tahmin edilmektedir. Kent
Roma ve Bizans egemenliklerinin ardindan, 1326’da Orhan Bey tarafindan ele gecirilmis
ve Osmanli Devleti’nin baskenti olarak belirlenmistir. Edirne’nin fethine kadar Osmanli
Devleti’'ne baskentlik yapan Bursa, fetihten sonra da onemini kaybetmemis, Istanbul
baskent olana kadar, bu islevini Edirne ile paylasarak siirdiirmiistiir. Bu donemde Edirne
askeri merkez, Bursa ise ipekli-pamuklu dokumaciligin ve deri isciliginin biiyiik gelisme
gosterdigi bir iiretim ve ticaret kenti haline gelmistir. Istanbul Osmanli Imparatorlugu'nun
baskenti olduktan sonra da Bursa'ya verilen dnem azalmamis, 16. yiizyilda kent, Ipek ve
Baharat Yollan iizerinde, dogu-bati ticaret aksindaki énemli bir durak haline gelmistir.
(Yenal 1996).

17. ve 18. yiizyillarda bas gosteren Anadolu’daki Celali isyanlar1 ve Akdeniz
diinyasindaki ekonomik kriz, ipege olan talebi azalttig1 icin, bu donemde Bursa ekonomik
acidan kiictilme egilimi gostermis, mekansal yapr olduk¢a duragan bir goriiniim
sergilemistir. 18. yiizyilin ikinci yarisinda ise, Ingiltere' de baslayan ve giderek diger
tilkelere de etkileri yansiyan Endiistri Devrimi'yle birlikte ortaya c¢ikan sosyal, ekonomik
ve teknolojik degisimler, pek ¢ok kentte oldugu gibi Bursa'da da mekansal yapiy
etkilemis, kentin bag ve bahgelerden olusan kirsal goriintiisii, Ozellikle 19. yiizyil
ortalarindan itibaren daha ¢ok dis etkilere bagh bir degisim siirecine girmistir (Dostoglu
1999). Sekil 3.2°de Bizans ve Osmanli Donemlerinde Bursa’nin gelisimi goriilmektedir.

19. ylizyilin ortalarinda, iki ayn tarihsel siire¢ ve bir doga olay1 kesiserek, kente
planli miidahaleler ile tarihi merkezde aktif bir doniisiim siirecini baslatacak kosullarin
olusmasint  saglamistir  (Kirayoglu 2004). Bu donemde Oncelikle Osmanh
Imparatorlugu’nun Batr’dan etkilenerek baslattigi modernlesme c¢abalar1 kentleri etkisi
altina almistir. 1839'da Sultan Abdiilmecid doneminde yiiriirlii§e konan Tanzimat Fermani
ile Osmanli Devletinin siyasal, toplumsal ve ekonomik yapistm Batili anlamda
diizenlemeyi hedefleyen reformlar belirlenmistir (Dostoglu 1999). Bu arada, giigsiizlesen
devlet yapisiyla birlikte askeri basarisizliklar birbirini izledikce, 6zellikle Balkanlar'da
yerlestirilmis olan Tiirk-Miisliiman aileleri yogun bir sekilde Anadolu'ya donmeye
baslamis, bu durum da Bati Anadolu kentlerinde acil planlama sorunlarina yol a¢gmustir.

Tiim bunlar yasanirken, 1855 yilinda meydana gelen Bursa depremi sonucunda kentin
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biiyiik bir bolimii yikilmis ve bu durum Bursa’da bir yenilenme siireci baslatmistir

(Kirayoglu 2004).
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Sekil 3.2. 1862°de Suphi Bey’in hazirlattigi Bursa Haritas1 (Bursa Bﬁyﬁksehlr BId. Arsivi)
Sekil 3.3. 1879 Ahmet Vefik Pasa Donemi’ne kadar Bursa’nin gelisim semasi (Baykal
1976)

Deprem sonrasi, kentin ilk kapsamli halihazir haritas1 1862 yilinda Erkan-1 Harp
subaylarindan Suphi Bey tarafindan olusturulmus, boylece planlama ¢alismalarina zemin
olusturabilecek nitelikte 6nemli bir belge de elde edilmistir (Sekil 3.3.). Bu haritada kentin
ticari merkezinde (Ulucami ve civarinda), islevlerine gore anilan 60 kadar hanin yaninda
pek ¢ok depo ve ditkkanin, Gokdere ve Cilimboz dereleri civarinda ise ipek ¢ekme ve ipek
isleme fabrikalarindan olusan iki sanayi bolgesinin bulundugu goriilmektedir. Ayrica
Gokdere’nin giineyinde degirmenlerin kiimelendigi, kuzeyde ovaya dogru bazi sarap ve
sabun lreten fabrikalarin yer aldigi algilanmaktadir. Cekirge ve Hamamlar Bolgesi’nin
ayrt kiiciikk yerlesme merkezleri olarak ifade edildigi, dogudan Yildirim Beyazit ve
Emirsultan Kiilliyeleri, batidan Muradiye Kiilliyesi ile sinirlanan kentin hemen disinda
sebze-meyve bahcelerinin ve zeytinliklerin bulundugu goriilmektedir. Bu planda
bahgeleriyle birlikte biitiin evler, resmi ve dini yapilar, tiim sokak ve caddeler, acik¢a ifade
edilmekte, 18601 yillarda Bursa' da yogun bir sekilde acilan ipek ve filatiir fabrikalar1 da
isimleriyle belirtilmektedir. Fabrikalarin yer se¢iminde bol akar su ile, is¢ilerin yogun
olarak bulundugu konut alanlarinin yakin olmasinin 6nemli bir rol oynadigi cesitli
arastirmacilar tarafindan ifade edilmektedir (Erder 1975). Bu donemde bugiin Santral
Garaj olarak bilinen bolge, kentin olduk¢a disinda, sebze -meyve bahcelerinin ve

zeytinliklerin yer aldig1 bir alandir.
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3.2. 1863-1923 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

Bursa’da Cumbhuriyetin ilanina kadar gerceklestirilen Batililasma ¢alismalari, 1860-
61 yilinda Paris'te Osmanli elcisi olarak kalan ve 1863’te Anadolu sag kol miifettisi olarak
Bursa'da gorevlendirilen Ahmet Vefik Pasa ile baslamistir. Baron Haussmann'in Paris'te
yapmis oldugu kentsel diizenlemelerden oldukca etkilenen Ahmet Vefik Pasa kisa siiren
bu gorevi sirasinda (1863-64) ve daha sonra vali olarak Bursa’da bulundugu siire i¢inde
(1879-82), sehir ici ve sehirlerarasi ulasima biiyiik 6nem vermis, fabrikalar bolgesi ile
merkezi baglayan yeni yollar actirmis, tarihi anitlar1 restore ettirmis, go¢menler i¢in yeni
mabhalleler olusturmus, yeni yap1 ve kurumlar inga ettirmistir (Aslanoglu 2000).

Bu gelismeler siirecinde 19. ylizyil sonunda Bursa'da, bolge 6lceginde hizmet sunan
merkezdeki geleneksel esnaf carsilarinin olusturdugu is alanlarinin yani sira, kentin iki
onemli deresi olan Cilimboz ve Gokdere civarinda fabrikalar, ayrica organik sekilde
gelismis geleneksel konut alanlarindan farkli olarak dama tahtasi diizeninde yeni

mabhalleler ortaya ¢ikmistir (Dostoglu 1999).

1910
Sekil 3.4. 1910 yi1l1 Bursa Haritas1 (Bursa Biiyiiksehir Bld. Arsivi)
Sekil 3.5. 1921 yili1 Bursa Haritas1 (Bursa Biiyiiksehir Bld. Arsivi)

Ahmet Vefik Pasa'dan sonraki valiler doneminde de bayindirlik ¢alismalar
siirdiiriilmiis, kente atanan valiler Tanzimat anlayisina uygun olarak kentin yeniden imar
edilmesi kapsaminda, yeni akslar ve Dbaglantilarla tarthi merkezi yeniden
bicimlendirmislerdir. Nazif Pasa (1883-1885) doneminde Istanbul ile ana baglantiyi
saglayan Mudanya Yolu gii¢lendirilmis, Celalettin Pasa (1889-1891) doneminde Acemler'
den bagslayan Karacabey baglantis1 acilmis, Ahmet Miinir Pasa (1891-1897) doneminde
bugiinkii Atatiirk Caddesi Aksi1 ve Ulucami Caddesi gibi merkezi yollar belirginlesmis,

Miimtaz Pasa (1903-1906) doneminde ise tarihi merkezi Fomara meydanina baglayan
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Fevzi Cakmak Aksi, Hanlar Bolgesi' nin smirini ¢izen Cumhuriyet Caddesi aksi ve
Atatiirk Caddesi' nin Altiparmak baglantis1 gibi en 6nemli merkezi akslar acilmistir
(Batkan 1996). Bu donemde yapilmis 1910 yili haritasinda Ahmet Vefik Pasa ile baslayan
ve diger Bursa valileri tarafindan kentin fiziksel dokusuna yapilan miidahalelerin tiimii
goriilmektedir (Sekil 3.4.).

1921 yilinda yapilan haritada (Sekil 3.5.) ise kent, Mudanya-Bursa demiryolu ve
Karacabey-Mudanya-Inegol karayolunun etkisiyle daha cok kuzeye yonelmis ve bir
miktar da doguda gelisme olmustur. Bu donemde miibadele ile niifusun azalmasindan
dolayi, bir onceki doneme gore kent dokusuna dnemli bir miidahale olmamis, mevcut ana
ulasim akslarinin genisletilmesi bigiminde bazi gelismeler goriilmiistiir (Batkan 1996).

Gortildiigii gibi, 1863-1923 arasinda Bursa’da biitiinliigii olan bir planlama
stratejisinden soz etmek miimkiin degildir. Ancak devlet adina yonetme yetkisini elinde
bulunduran kisilerin, sahip olduklar1 vizyon cercevesinde, giiniin farklilasan sorunlarina
cevap verme amaci tastyan oldukga parcacil ve sezgisel planlama cabalar1 gozlenmektedir.
Burada asil hedefler, merkezle alt merkezler, yeni gelisen bolgeler ve sehirlerarasi yollar
arasindaki baglantilar1 kurarak veya giiclendirerek, kentin mevcut organik dokusuna
oldukca aykiri diisen akslarla kente ¢agdas bir goriiniim kazandirmak gibi goriinmektedir
(Kirayoglu 2004). Bu donemde bugiin Santral Garaj olarak bilinen bolge, hala kentin

oldukca disinda, sebze -meyve bahgelerinin ve zeytinliklerin yer aldigi bir alandir.

3.3. 1924 Lorcher Plam1 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

Cumhuriyetin kurulmasiyla birlikte kentlerde planlama ¢alismalar1 yogunlastirilmas,
ancak 1923-1960 arasindaki siirecte planlamay1 yonlendiren yerel kurumlar heniiz
olusmamistir (Kirayoglu 2004). Bu donemde Batililagsma ¢abalarinin devami olan "cagdas
medeniyetler seviyesine erisme" idealinin gerceklesebilmesi i¢in, kentlerin degisen yasam
kosullarina gore diizenlenmesinde, Tiirk mimar ve plancilarinin yam sira Batili mimar ve
plancilara gereksinim duyulmustur (Dostoglu ve Vural 2004).

Istanbul' a olan cografi yakinlig1 ve Osmanli Dénemi’yle birlikte artan ticari 6nemi
nedeniyle Bursa'nin kentsel gelisimine bir politika olarak biiyiilk onem verilmis ve bir
gelenek olarak Istanbul'un planlarini hazirlayan yabanci plancilarin bir kismima Bursa'nin
da planlamasi yaptirilmistir (Aslanoglu 2000).

Cumhuriyet doneminde Bursa' nin ilk planlama c¢alismasi 1924' te Alman planci
Carl Lorcher tarafindan yapilmistir. O donemin Bahge-Kent akimi etkisinde kalan ve

mevcut dokuyu tamamen yok sayan bir anlayisa sahip olan bu plan, i¢ ve dig gogler
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nedeniyle niifusu hizla artan Bursa icin bir eskiz olmanin Otesine gecememis ve
uygulanmamistir. 1912’de elde edilen halihazir harita iizerine islenen Lorcher Plani’ndan
bugiine kalan en onemli karar Atatiirk Caddesi Hisar girisinin ac¢ilmasi olmustur (Batkan
1996). Bu donemde bugiin Santral Garaj olarak bilinen bolge, hala kentin oldukc¢a disinda,

sebze -meyve bahcelerinin ve zeytinliklerin yer aldig1 bir alandir.

3.4. 1940 Prost Plan1 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

Lorcher planinin mevcut kent dokusunu dikkate almamasmma baghh olarak
uygulamada ortaya cikan sorunlar nedeniyle, 1936 'da Istanbul Plani’n1 yapmak iizere
davet edilen Fransiz Planci Henri Prost’tan Bursa'nin da planlamasini iistlenmesi
istenmistir. 1938-1944 yillar1 arasinda Bursa'min planlanma calismalarini yiiriiten Prost,
Yapr Yollar Nizamnamesi hiikiimleri cercevesinde, Baron Haussmann'in Paris'te
uyguladigr aksiyel planlama anlayisina benzer bir yaklagim benimsemistir. Bu anlayisinin
temelinde, kentin motorlu arag¢ trafigine uygun bir hale getirilmesi, gerekli istimlaklarin
yapilarak, yol giizergahlarinin tanimlanmasi, genisletilmesi ve kent i¢in gerekli olan
kanalizasyon, su, elektrik gibi teknik altyapi hizmetlerinin verimli bir sekilde halka
ulastirilmast amaci vardir. Bu kapsamda Prost, anitsal yapilar disinda geleneksel dokunun

korunmasin1 6ngérmemistir.

FEROUSSE

Feani

Sekil 3.6. 1940’da Prost’un yaptigi Bursa Plan1 (Ozeke 1997)

Diger taraftan, Bursa Ovasi'min verimsiz boliimlerinin yerlesmeye agilmasi, eski
konut alanlarinin daha saglikli hale getirilmesi, Cekirge'nin bir kaplica ve turizm merkezi
olarak gelistirilmesi, Gemlik yolu {izerinde bir sanayi bolgesi kurulmasi, bu planin 6nemli

kararlarindandir. Bu plan kararlarina gore Muradiye Kiilliyesi aksinda Darmstad Caddesi,
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Emirsultan aksinda Gazcilar Caddesi, Ulucami aksinda Fomara (Fevzi Cakmak) Caddesi,
Yesil Tiirbe aksinda Atatiirk Caddesi acilmistir. Sonu¢ olarak, Prost Plami (Sekil 3.6.)
biiyiik 6lciide uygulanma olanagi bulmus, 1960 Piccinato planina temel olmustur (Batkan
1996).

1940’11 yillarda, giintimiizde Santral Garaj olarak bilinen bolge kentin disinda,
¢copliik olarak kullanilan 1ssiz bir yerdir (Doruk 2005), ancak 1950’1i yillarda bolgede
onemli degisimler olmustur. Bu donemde Bursa’da ulagima hizmet eden ve garaj olarak
kullanilan pek ¢ok yer bulunmaktadir. Bunlardan en 6nemlileri:

e Ulucami'nin 6niindeki Cinaralt1 Garaji (Ege ve Giizel Izmir firmalar1 Karacabey-
Mustafakemalpasa- Bandirma- Balikesir ve izmir'e buradan otobiis kaldiriyordu.
Kozahan'm oniinden ise, Ozen firmasi Ankara- Mudanya- Trilye'ye, Beyaz
Otobiisler firmasi ise Karacabey'e sefer yapiyordu.)

¢ Unlii Cadde'de bugiin Hiizmen Plaza'nin oldugu yerdeki Anadolu Garaji (Uludag
firmas1 Eskisehir-Ankara-Konya'ya yolcu tasiyordu.)

¢ Anadolu Garaji’nin hemen karsisinda bugiinkii Kamil Kog¢ Is Merkezi'nin oldugu
yerdeki Istanbul Garaji’dir. (Ko¢ Firmasi, Yalova- Karakoy- Ankara'ya, Moda
firmas1 da Yalova'ya arag¢ kaldirtyordu.) (http://www.bursaterminali.com)

Ancak zamanla ulasim acgisindan bu dagmik ve kiiciik garajlarin tek bir yerde
toplanmasi gerekliligi dogmus, bu durum kentte merkezi bir garaj ihtiyacim1 ortaya
cikarmustir. Bunun iizerine 5 Mayis 1954 yilinda T. C. Emekli Sandigi Umum Midiirligii
ve Bursa Belediyesi tarafindan Fomara Bolgesinde Santral Garaj’in yapilmasi igin bir
anlasma imzalanmistir. O donemde T. C. Emekli Sandigt Umum Miidiirii olan Nuri
Kinik, Umum Miidiir Muavini olan Fikri Tansug ve Bursa Belediyesi Reis Vekili olan
Kemal Giineyi’nin imzaladig1 25 maddelik bu anlasmanin 6nemli maddeleri soyledir:
“Madde 2- Is bu mukaveleye ilisik tapu senedi ve cap drneklerinde gosterilen ve Bursa’nin
Fomara mevkiinde imarin 1406 adasinin (75) parsellerinde kain olup, Belediyenin mali
bulunan ve Belediye Imar Miidiirliigii’niin insaata miisait duruma getirecegi 17356 m2
saha ile, insaat sahasina katilmak {iizere, Belediye tarafindan istimlak edilecek olan biri
1075 m2 ve digeri 629.5 m2 ‘lik sahalarin birlestirilmesiyle meydana gelecek ve kat’i
mesahaf sathiyesi alinacak imar cap1 ile taayyiim edecek olan, arsa lizerine masrafi Sandik
tarafindan odenmek suretiyle bir Santral Garaj ve miistemilatindan ibaret bir bina insa
ettirilecektir. Belediye bu insaata muvafakat beyan eder. Insaat ikmal edilip, tapu
miisterek miilk halinde tescil edilinceye kadar Belediye, bu arsayr 10 yil i¢inde satmak

istedigi takdirde bu s6zlesmenin 8. maddesine gore tespit edilecek olan bedel karsiliginda
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Sandiga istira hakki tanir ve bu istira hakkini tapuya tescil ettirmeyi kabul eder.

Madde 3- Proje masraflar1 Sandik tarafindan verilecek... Yapilacak proje Sandigin
sececegi bir yiiksek mimar veya yiiksek mithendise hazirlatilacaktir.

Madde 9- Bina 10 yi1l miiddetle miisterek miilk halinde kalacaktir...” (Santral Garaj
Mukavelesi 1954).

E A Col Cp O L O e 0 COp g CUE Oy )
: “ i ol cf?i" || @f’ = of o ol

Sekil 3.7. Santral Garaj yolcu holii bodrum kati plani, 1957
(Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1957)

2

%
Sekil 3.8. Santral Garaj yolcu holii zemin kat1 plani, 1957
(Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1957)

O donemde Santral Garaj’in yeri konusunda pek ¢ok elestiri yapilmis, halk garajin,
kentin bu kadar disinda yapilacak olmasina tepki gostermistir (Doruk 2005). Ancak Prost
Plan1 kararlart dogrultusunda acilan ve Karacabey-Mudanya-inegol karayolunu kente
baglamayr amaclayan Fevzi Cakmak Caddesi’nin ve Merinos ile Ipekis fabrikalariin
etkisiyle kentin kuzeye yOnelmesi, ongoriilen terminal fonksiyonunun kent ici ulagimi

aksatmamasi ve biiylik alan kullanimi gerektirmesi nedenleriyle Santral Garaj’in bu
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bolgede konumlandirildig: tahmin edilmektedir. Ayrica o donemde bolgenin, kent icindeki
konumu dolayistyla, sehirlerarasi ulasimi saglamaya uygun oldugu diisiiniilmektedir.
Yapimina 1956’da baslanan ve bes yilda tamamlanan Santral Garaj 10 Subat 1961 Cuma
giinli isletmeye acilmistir. Sekil 3.7-3.16’da, tasarrmi M. Evren ve N. Hasekioglu
tarafindan yapilan Santral Garaj Projesine ait planlar, kesitler, goriiniisler ve detaylar yer

almaktadir.

Sekil 3.11. Santral Garaj yolcu holii, otel ve ¢arst cat1 plan1 ve sacak detaylari, 1957
(Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1957)
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Santral Garaj’in agildig1 yillarda gazetelerde ¢ikan haberler soyledir:
“Santral Garaj1 yarin acgiliyor: Emekli Sandig1 tarafindan 15 milyon lira sarfi ile yaptirilan
Yeni Santral Garaji yarin merasimle isletmeye agilacaktir. Yarindan itibaren sehirlerarasi
isleyen biitiin otobiisler Yeni Garaj’dan kalkacaktir. Garajin isletmeye acilmasi icin biitiin
hazirliklar tamamlanmis bulunmaktadir” (Yeni Ant Gazetesi 9 Subat 1961).
“Santral Garaji bugiin 15:00’te torenle agiliyor: Emekli Sandig1 tarafindan 15 milyon lira
sarf1 ile yapilmis bulunan “Yeni Santral Garaji” bugiin saat 15:00’de yapilacak olan bir
torenle isletmeye acilacaktir. Bes yilda tamamlanan Yeni Santral Garaji bes kathidir.
Birinci katinda, sofér, sofér muavini ve tamircilerin yikanmasi icin duslar vardir. ikinci
kat1 tamircilere ayrilmistir. Uciincii kat kamyonlara, dordiincii kat taksi ve hususi
arabalara, besinci kat otobiislere ayrilmistir. Garajin Oniindeki kistmda ise, yolcularin
bekleme yeri, otobiis yazihaneleri ile garaj miidiirii ile memurlarin dairesi bulunmaktadir.
Bu binanin altinda merdivenle inilen kisimda ise yirmi diikkan bulunmaktadir. On
kisimdaki binada ise, otel, lokanta, kahvehane ve diikkanlar vardir. Bu binalarin sag ve
solunda acikta otobiislerin yolcularini indirme-bindirme yerleri, benzin istasyonlari, polis
noktasi ve PTT subesi bulunmaktadir” (Yeni Ant Gazetesi 10 Subat 1961).
“Santral Garaji1 diin 15:00’te torenle agildi: Yeni Santral Garaji diin merasimle isletmeye
acilmistir... Saat 15:00’te yapilan agilis merasiminde Vali ve Belediye Reisi Daniyal
Yurdatapan, Emekli Sandigi Umum Miidiiri Muzaffer Emre, M.B.K. Irtibat Biirosu
Baskan1 Kurmay Albay Baha Vefa Kanaltay, askeri ve miilki erkan ile kalabalik bir
vatandas toplulugu hazir bulunmustur... Bugiinden itibaren sehirlerarasi isleyen biitiin
otobiisler Santral Garaji’'ndan hareket edecektir. Sehir otobiisleri Garaj’a direk seferler
yapacak, ayrica dolmuslar da devamli olarak ¢alisacaktir” (Yeni Ant Gazetesi 11 Subat
1961).
“Santral Garaji’ndan 10 dakikada vasita kalkiyor. 15.5 milyon lira masrafla evvelki giin
resmen faaliyete gecmis bulunan “Balkanlarin en biiyiik Santral Garaji” diin binlerce
Bursali tarafindan gezilmis ve Garaj muhiti ve bu mahalleye inen Inonii Caddesi adeta bir
bayram yeri haline gelmistir... Diger taraftan Inonii Caddesi ve Altan Oteli civar ile
mubhtelif yerlerde bulunan yazihanelerin kalkmasiyla sehir yeni bir siikunet kazanmistir”
(Yeni Ant Gazetesi 12 Subat 1961).

O doénemin en modern otobiis terminallerinden biri olarak goriilen Santral Garaj’in
yeri, Bursa Belediyesi tarafindan Liitfii Ilman ve Halil Savci'ya yaptirilan 1957 yili onayh

1/10000 o6lgekli halihazir haritada da belirtilmis, Garaj cevresinde olusan yerlesimler de
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1955 yilindan sonra Santral Garaj mahallesi olarak isimlendirilmistir (Kaplanoglu 2001).

3.5. 1960 Piccinato Plam1 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

1958 yilinda tarihi kent merkezini harap eden biiyiik yangindan sonra Bursa’da, ller
Bankas! ile imar Bankasi'nin destegiyle Imar Planlama Biirosu kurulmustur. Bu biironun
danismanhgina ise, daha once Istanbul'un planlanmasinda danisman olarak gorev yapan
Italyan kent plancis1 Prof. Dr. Luigi Piccinato getirilmistir. Piccinato damismanliginda ve
Mimar Emin Canpolat baskanligindaki bu biiro 1/4000 6lcekli Bursa nazim planini (Sekil
3.12.) hazirlamis ve yanginda tamamen tahrip olan Bursa kentinin ticari merkezi Hanlar
Bolgesi'nin yeniden planlanmasi ¢alismalarini da yapmustir (Batkan 1996).

Kentin Ankara-Bursa-Mudanya yolu {iizerinde dogrusal bir bicimde gelismesini
oneren Piccinato’nun nazim plan semasinin amaglari; kenti, sektorler ve 1yi tamimlanmis
semtler halinde organik bir sekilde yapilandirmak, kentin 6zelligini olusturan cevreleri
(tarihi doku, anitlar, kentsel ve kirsal peyzaj) korumak ve gelistirmek, kentin ¢alisma ve
hizmet bolgelerini (el sanatlari, sanayi bolgeleri, istasyonlar, diikkanlar vs.) tanimlamak,
gerekli sosyal tesisleri (Belediye, Vilayet, Adliye Sarayr gibi) saptamak, biitiin
organizmay1 baglayan ve ona yeterli bir bicimde hizmet eden akilci bir karayolu agi

kurmak seklinde 6zetlenmektedir (Piccinato Nazim Plan Raporu 2004).

Sekil 3.12. 1960’da Piccinato’nun yaptig1 Bursa plani (Bursa Biiyiiksehir Bld. Arsivi)

Kent, varolan mevcut dokuya yapilacak miidahaleleri ve yeni olusturulacak
bolgelerin karakteristiklerini belirlemek iizere bolgelere ayrilmistir. Planda, kentin dogu-
bat1 ekseninde lineer bir bicimde gelismesini desteklemek i¢cin doguda Ankara Yolu
izerinde Kiiciik Sanayi Bolgesi’nin, Mudanya Yolu iizerinde de bir Organize Sanayi

Bolgesi'nin kurulmasi, Cekirge ve cevresinde kaplica turizminin gelistirilerek, bu alanin
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bir sayfiye bolgesi olarak gelistirilmesi 6ngoriilmiistiir (Dostoglu ve Vural 2004). Hanlar
Bolgesi rehabilite edilip kentsel bir ticari merkez olarak korunmus, yeni merkez kuzeyde
acilan Fomara Caddesi, idari merkez ise Hasim Iscan Caddesi iizerinde gelistirilmistir
(Batkan 1996). Kuskusuz bu kararlarin verilmesinde o donemde otobiis terminali olarak
kullanimina devam edilen Santral Garaj’in kent ici/dist ulagilabilirligi arttirmasindaki rolii
de bulunmaktadir.

Sonug olarak, o doneme kadar iiretilmis en kapsamli ¢alisma olan bu planin genel
kullanim kararlar1 donemin idaresi tarafindan uygulanmaya c¢alisilmigsa da, plandaki niifus
ve yogunluk projeksiyonlart 1960'lardan itibaren kentteki asiri niifus artisinin getirdigi

baskiy1 karsilayamamustir (Kirayoglu 2004).

3.6. 1976 Bursa Nazim Plan Biirosu Plan1 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

1970 yilinda, temel amaci bir taraftan Istanbul Nazim Planlama Biirosu'nca
stirdiiriilen bolgesel caligmalara veri derlemek, diger taraftan Bursa'nin yeni planini elde
etmek olan Bursa Nazim Plan Biirosu kurulmustur. U¢ yi1l devam eden bu ilk calisma
siirecinde metropoliten bolge siniri tespiti, arazi kullanimi, sanayi-isyeri-resmi kurum
anketleri ve doku analizleri yapilmig, Muradiye ve Hisar gevresi i¢in 1/1000 6lgekli
koruma amach imar plani hazirlanmistir. Ancak mimar Ertugrul Mentese tarafindan
sirdiiriilen planlama calismalari, eleman sayisinin yeterli olmamasi nedeniyle 1974
yilinda son bulmustur. Bu tarihten sonra Bursa Nazim Plan Biirosu tek uzmanh bir irtibat
biirosu haline gelmistir.

1970'lerden sonra hizli kentlesme ve sanayilesme ile birlikte kent icinde tarihi doku
izerindeki baski ve bozulmalar ile hisseli parselasyon biciminde ortaya ¢ikan kacak
yapilasma Bursa Ovasi'n1 tehdit etmeye baslamistir. Bu gelismeler karsisinda imar Iskan
Bakanligr 1976’da Bursa Nazim Plan Biirosu'nca toplanan veriler 1518inda, cevredeki
Demirtas, Kestel, Giirsu, Goriikle, Cali, Kayapa, Hasanaga ve Akcalar Belediyelerini de
icine alan 1/25000 6l¢ekli bir nazim plan hazirlamistir.

Bu nazim plan (Sekil 3.13.), 1980 niifusuna gore 3-3,5 kat1 bir biiylime ongoriirken,
tarimsal degeri yiikksek ovanin olabildigince korunmasimi amaglamistir. 1977'de "Ova
Koruma Protokolii" hazirlanarak Bursa Ovasi'min korunacak kesimleri belirlenmistir.
Ancak bu protokol, gerek ruhsatsiz konut alanlarinin, gerekse sanayi kuruluslarinin ovaya

yayilmasinin engellenmesinde etkin bir rol oynayamamuistir.
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Sekil 3.13. 1976 Bursa Kent biitiinii ve Yakin Cevresi Nazim Imar Plan1
(Bursa Biiyiiksehir Bld. Arsivi)

Nazim planda Ankara-Izmir karayolu kuzey gelismesinin smiri durumuna
getirilmistir. Plan kararlarinda, organize ve kiiciik sanayi bolgelerinin yerleri belirlenmis,
ancak biiyiik olcekli kentsel caligma alanlarina yakin yerlesmelerin gelisebilecegi dikkate
alinmamis ve buradaki yerlesilebilir alanlar degerlendirilmemistir. Projeksiyon niifusunun
daha cok kent merkezinde yogunlastirilmasi; kentsel yogunlugun artmasina, arazi
spekiilasyonuna, kacak yapilasmaya ve ovanin tahribine neden olmustur. O donemde
kuzeyde karayolu, giineyde dag ile sinirlanan kent dogu-bati yoniinde 17 km’yi bulan
lineer bir form olusturmaktadir.

1978 yilinda, [ller Bankasi, Kiiltiir Bakanligi, Imar Iskan Bakanligi, Yerel Yonetim
Bakanhigi, Orta Dogu Teknik Universitesi ve Bursa Belediyesi'nin olusturdugu
komisyonun calismalari sonucunda "Bursa Tarihi, Dogal ve Arkeolojik Sit Alanlar"
belirlenmistir. Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu (GEEAYK), 1/5000
Olcekli "Bursa Arkeolojik, Dogal ve Tarihi Sit Alanlar1 Koruma ve Gelistirme Plant "
olarak tamimlanan gec¢is donemi yapilanma kosullarimi yiiriirliige koymustur (Batkan
1996). Buna gore MIA, Kayhan Mahallesi kuzeyindeki Hasim Iscan aksina kaydirilirken,
sit alan1 olan mevcut ticari merkez (Hanlar Bolgesi) mevcut fonksiyonunu korumustur
(Kirayoglu 2004).

Bu planlarin o donemde Santral Garaj’in otobiis terminali olarak kullanimina (Sekil
3.14.) herhangi bir etkisi olmamistir Ancak 19 Agustos 1978 Cumartesi giinii saat 13:15
siralarinda Garaj’in tiitiin deposu olarak kullanilan kisminda biiyiik bir yangin ¢ikmis,
depoda bulunan 95 bin balya tiitiinden 90 bini ve otoparkta bulunan pek cok ara¢ yanmais,
yaklasik {i¢ saat sonra terminal binasinin arkasindaki dort katli bina ¢okmiistiir. Tamamen

yanarak ¢oken bu binanin birinci katinda nakliye ambarlarinin, oto tamirhane ve
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boyahanelerinin bulundugu, ikinci katinin uzun yillardir Tekel tarafindan tiitiin deposu
olarak kullanmildigi, iiclincii katinin otopark oldugu, dordiincii katinda ise zabita karakolu
ile isletme yonetim birimlerinin yer aldigi, bir kisminin ise yine tiitiin deposu olarak
kullanildig bilinmektedir. Meydana gelen zararin 500 milyon lira civarinda oldugu tahmin
edilen yangin sirasinda 6len olmamuis, yaralanan 30 kisi hastaneye kaldirilmistir. Bu arada

yanan tiitiinlerden 20 bin balyasimn Italya’ya satildig1 ve gemilerin yiikleme i¢in Gemlik

Limani’na beklendigi sirada yangin ¢iktigi aciklanmustir.

. = W = 2 ot o e, RS GO Ve Pl IR e
YAPIMI 3 YIL SURMUS, 38 MILY ONA MAL OLM STl s e ararians park et o sl vapae 088y o Y6
B-mSmuqu"amrwngmhmﬂmummmmmw gara), 1961 nlinds hionete girml ve 38 milyon Graya mal clmogto.

Sekil 3.14. Santral Garaj’in yangindan 6nceki durumu

(Hiirriyet Marmara Gazetesi 29 Agustos 1978)

Yanginin terminal binasina sigrayabilecegi ihtimali nedeniyle Garajdaki tiim
faaliyetler durdurulmus, sehirlerarasi otobiis seferleri aksamis, Garaj ¢evresindeki yollar
trafige kapatilmistir. Tiitiin balyalarinin benzin gibi bir madde dokiilmeden yanmasinin
kolay olmadig: ve alevlerin iki ayr1 noktada goriilmesi gibi nedenlerden dolay1 olayda bir
sabotaj ihtimali olabilecegi aciklanmis, ancak asil nedenin bilirkisi incelemesinden sonra
ortaya ¢ikacag belirtilmistir.

Yangindan sonra bir siire kapatilan terminal binas1 (Sekil 3.15-3.16.) ve 150 isyeri
nedeniyle ticari agidan milyonlarca liralik zarar olusmustur. Her ne kadar sehirlerarasi
otobiis seferleri i¢in garajin karsisindaki alan tahsis edilmis ve otobiis yazihaneleri bu
alana taginmis olsa da, her giin binden fazla otobiisiin giris-¢ikis yaptig1 Garaj’daki otobiis

seferleri tamamen aksamistir (Bursa Hakimiyet Gazetesi 20 Agustos 1978).
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Sekil 3.15. Yangin sirasinda Santral Garaj, 1978 (Bursa Hakimiyet Gazetesi 20.08.1978)

s ¥

Sekil 3.16. Yangin sirasinda ¢oken Santral Garaj’in dort kath kapali otoparki, 1978
(Bursa Hakimiyet Gazetesi 20 Agustos 1978)

Sekil 3.17. Yangindan sonra Santral Garaj’in durumu,1978

(Bursa Hakimiyet Gazetesi 23 Agustos 1978)

Sekil 3.18. Yangindan sonra faaliyete gecen Santral Garaj ve ¢evresi, 1978
(Bursa Hakimiyet Gazetesi 23 Agustos 1978)
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Sekil 3.19. Yangindan sonra faaliyete gecen Santral Garaj Binast’nin i¢i, 1978
(Bursa Hakimiyet Gazetesi 23 Agustos 1978)
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Sekil 3.20. Santral Garaj enkaziyla ilgili gazete haberleri, 1979
(Dogru Hakimiyet Gazetesi 28 Agustos 1979)
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Yangin yerinde incelemeler yapan donemin Belediye Baskani mimar Mustafa
Eroglu, Garaj binasinin temelinin saglam oldugunu, ancak yikilan kolonlardaki demirlerin
cok ince goriindiigiinii belirtmis, terminal binasi ve isyerlerinin Bursa Universitesi
tarafindan olusturulacak bilirkisi kurulunun incelemesinden sonra agilabilecegini ifade
etmistir. Santral Garaj, yangindan 3 giin sonra (22 Agustos 1978 Sali giinii) tekrar
faaliyete gecmis (Sekil 3.17.-3.18.-3.19.), ancak Garaj’in ¢oken kismina dumandan dolay1
10 giin kadar girilemeyecegi belirtilmistir.

Yapilan bilirkisi incelemesinden sonra yanginda sabotaj izine veya yapim hatasina
rastlanmadig1, yangina is¢ilerden birinin attigl sigara izmariti veya yanan bir kibritin
neden oldugu belirtilmistir. Ayrica yanginin ¢ok kisa bir siire icinde gelismesine, binada
yangin ikaz ve sondiirme islemini yapacak tesisat ve tertibat bulunmayisinin (aslinda
binanin yapim islevinden c¢ok farkli bir amacla kullanilmasinin) ve tiitiinlerin sarili
bulundugu yiiksek 1s1 yayic1 degerdeki kanavige ambalaj malzemesinin neden oldugu,
binanin yiiksek 1sidan dolay1 ¢oktiigii ifade edilmistir (Bursa Hakimiyet Gazetesi 15 Ekim
1978). 13 Nisan 1979’da Bursa Belediyesi ile T. C. Emekli Sandig1 arasinda yenilenen
sozlesmeye gore binalar dahil gayrimenkulun tamaminin 1/5 payr Belediye’'nin, 4/5 pay:
Sandigin olarak belirlenmistir (Santral Garaj S6zlesmesi 1979). Yangindan sonraki bir yil
icinde acilan davalarin sonu¢lanmamasindan dolayi, Garaj’in enkazi kaldirilamamais (Sekil
3.20.), ancak ¢oken binanin yerine icinde otoparklar, carsilar ve bir pasaj bulunan 9 katlh

bir is hanmi yapilacag: aciklanmistir (Dogru Hakimiyet Gazetesi 28 Agustos 1979).

3.7. 1984 Bursa Nazim Plan Biirosu Plam1 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

Kentin siirekli artan niifusu ve gelisme hizi, mevcut uygulama planlarinin yetersiz
kalmas1 yaninda, G.E.E.A.Y.K. tarafindan getirilen kisitlama kararlarinin biiyiik boyutlara
varan sorunlara neden olmasi, 1/25000 6lcekli planin daha detayl bir dl¢ekte calisiimasi
zorunlulugunu yaratmis, boylece 1980 yilinda Bursa Nazim Plan Biirosu giiclendirilerek
1/5000 olgekli Bursa Nazim Plani'nin (Sekil 3.21.) elde edilmesi ¢alismalarina baglamistir.

1984 Nazim Plan calismalarinda; 1neg61, Gemlik, Karacabey, Mustafakemalpasa,
Mudanya ve Yenisehir il¢elerinden olusan "Bursa Metropoliten Bolgesi" ve islevsel olarak
merkez (Bursa) ile biitiinlesme egilimi gosteren Goriikle, Kayapa, Hasanaga, Cali, Akca-
lar, Giirsu, Kestel ve Demirtas Belediyelerini iceren "Bursa Kent Biitiinii" gibi Bursa
Strateji Plani'na dogru ilerleyen tariflerle karsilasilmaktadir. Bursa Metropoliten Alani
diye tanimlanabilecek Bursa Kent Biitiinii i¢inde yer alan sekiz belediyenin imar planlari

Iller Bankas1 kanaliyla elde edilirken, Bursa Nazim plan c¢alismalari Bursa Nazim Plan
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Biirosu tarafindan yiiriitiilmustiir.

Sekil 3.21. 1984 Bursa Nazim Imar Plan1 (Bursa Biiyiiksehir Bld. Arsivi)

Ancak hem Bursa'da, hem de diger sekiz belediyede 1980 yila kadar, 1976 Imar
Iskan Bakanligi Plami'nin baz1 kararlarma uygun olmayan kentsel gelismeler yasanmustir.
Bu durum goz oniine alindiginda 1/5000 6lgekli nazim plaminin, 1/25000 6lcekli plana
tamamen bagimh kalmadig: belirtilmektedir (Batkan 1996). Bu kapsamda planin 6lcek
itibariyle, tarihi merkezin sorunlarina cevap vermekte yetersiz kaldigi, bu yiizden gecis
donemi kosullarmin getirdigi sinirhiliklart asamadigi gozlemlenmektedir (Kirayoglu
2004).

Bu donemde 1978 yazinda yanan Santral Garaj’in yenilenmesi i¢in bir yarigma
acilmasi konusunda, 5 Eyliil 1986 tarihinde Bursa Belediyesi ile T.C. Emekli Sandigi
arasinda yeni bir sozlesme imzalanmistir. 25 maddelik bu sdzlesmenin onemli maddeleri
sOyledir:

“Madde 1-Bursa Santral Garaji adi ile anilan Bursa Belediyesi ile T.C. Emekli Sandigi
arasinda 5 Mayis 1954 tarihinde diizenlenen s6zlesme ve ekindeki hiikiimlere gore yapilip,
isletilen garaj, biiro ve depo tesislerinin artan gereksinim goz Oniinde bulundurularak
yeniden diizenlenmesi, tevsii ve bazi hizmet {initelerinin eklenmesi hususlarinda taraflar
mutabik kalmislardir.

Madde 2- Bursa Tapu Sicil Muhafizliginda Sandik ve Belediye adina tapuda gosterilen
paylarla tescilli 1510 ada, 76 parsel {lizerinde bulunan tiim bina ve miitemmim ciiz’iler
(yazihane, biiro,diikkan, depo, garaj ve benzerleri) tamamen yikilarak anilan parsel arsa
haline getirilecektir.

Bu arsa, ihtiyaca cevap vermediginden ve yapilmasi diisiiniilen tesisler yeterli

olmadigindan 1510 ada, 76 parsele bitisik oldugu anlasilan,
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a) Ugilincii sahislara ait 184 pafta-1090 ada-33-34-35-36-37-38-39-40-91 nolu parseller

Belediyece kamulastirilacak,

b) Belediyeye ait olan ve plana gore kapanan yol ve meydanda kalan parseldeki
tasinmazda bu ise tahsis edilmek iizere 1510 ada, 76 parsel ile birlestirilecektir...

Madde 3- Ikinci maddede yazili tevhitli tagmmaz iizerine, yol alt1 seviyelerinde
kullanilmak kaydiyla 50 otobiis i¢in transit peron, 50 otobiis i¢in kalkis peronu, 20 otobiis
icin yakin yerlesmeler otobiis peronu, 50 otobiis icin bindirme peronu, 20 adet taksi i¢in
durak, 5 adet Bursa Belediyesi i¢in otobiis indirme duragi, Belediyece kurulacak rayli
sistem baglant1 peronu, lokanta, cay salonlari, mescit, bagaj emanet yerleri, kundura boya
yerleri, berber, eczane, PTT, gazete satig yerleri, biifeler, 60 birimlik otobiis bilet giseleri
ile 150 yatakli otel, 8000 m2’lik carsi, magazalar, is merkezi ve biirolar yapilmasi 6n
goriilmiistiir. Bu islerin yarisma agilmak suretiyle yaptirilmast hususunda taraflar mutabik
kalmiglardir. Sandik Belediye ve Emek Insaat’m temsilcilerinin istiraki ile
gorevlendirilecek jiirinin denetimi altinda, yarigsma sartnamesinin ve programinin
hazirlanarak, projelerinin yapimindan sonra insaat islerinin Sandigin istiraklerinden Emek
Insaat ve Isletme A.S. tarafindan yapilmasi da kabul edilmistir.

Madde 4- ...Ingaatin her tiirlii harcamalarinin 2/10’u Belediyeye, 8/10’u Sandiga ait
olacaktir...

Madde 9- Insaata baslanmas1 garajin tamamen tahliyesi ile miimkiin olacagindan, trafigi
aksatmamak icin gerekli tedbirler belediyece alinacaktir...” (Santral Garaj Sozlesmesi
1986).

Bu sozlesme sonucunda 1987 yilinda giiniin degisen verileri dogrultusunda
metropoliten 0zellik kazanan Bursa kentinin gelecege yoOnelik otobiis terminal
gereksiniminin karsilanmasi amaciyla Santral Garaji'nin yerinde T.C. Emekli Sandigi
Genel Miidiirligii ve Bursa Belediyesi, ortaklasa hareket ederek, daha rasyonel ve yeni bir
program i¢inde, sehirlerarasi otobiis terminali yaptirmay1 kararlagtirmiglardir. Yarigmanin
ana konusu ve hedefi bu programa gore terminal kompleksini ve ayni zamanda bitisik
alanlardaki gelisme bicimini belirlemek olarak ifade edilmistir.

Yarisma sartnamesinde, konumu bakimindan Bursa’nin Istanbul ve iilkenin
kuzeydogu kesiminin, bat1 ve giiney bolgeleriyle karayolu baglantisinda bir kavsak noktasi
olusturdugu ve 6nemli bir transit merkezi ozelligi tasidig1 belirtilmis, Istanbul-Yalova
baglantisinin disinda Yenisehir-izmit karayolu baglantisinin gerceklesmesi halinde transit
trafigin daha giiclii bir sekilde Bursa'ya akacagi, ayrica Kiitahya-Antalya {izerinden giiney

karayolu baglantisinin ac¢ilmasiyla da, giineye akan otobiis trafiginin yine Bursa'dan
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gecmesi halinde kentin bu transit merkezi 0zelliginin daha da artacagi ifade edilmistir.
Ayrica kentin ulagim sistemi etiidiindeki toplu tasima Oncelikli yaklasimlara bagl olarak,
hafif rayli tasima sistemi ile uzak yerlesme bolgelerinin kent merkezi ile iligskilendirilmesi
amactyla calismalar yapildig: belirtilmigtir.

Diger yandan, o donemde 700.000 civarinda olan kent niifusunun, 2000 yili
perspektifi icinde bir milyonu asacagi belirtilmis, giineyden Uludag yamagclar ile sinirh
kentsel yerlesim alaninin, kuzeyde yer alan ova yoniinde (ova koruma politikast ve
kararlar1 dogrultusunda uygulanan kisitlamalar nedeniyle) gelisemeyecegi ve kentsel
yapmin tarihi niteliginden dolayr yogunluk artirmina da gidilemeyecegi icin kentsel
gelismenin dogu-bati istikametinde dogrusal (lineer) bir sekilde olacag: ifade edilmistir.
Ayrica artan niifusun neden oldugu mekansal yayilimin, kentin yerlesme alanlarim
zorlayarak yeni yerlesme alanlarinin acilmasini gerektirdigi ve hizli kentlesmenin
beraberinde ©nemli sorunlar1 getirecegi ifade edilmistir. Kentin 17 km. batisindaki
Universite Kampusu ile, 12 km. dogusundaki Kestel ve Giirsii arasinda yaklasik 40 km.
uzunlukta bir yerlesim bulundugu ve bu lineer bicimdeki yerlesimin ana aksi iizerinde ve
ortasinda bugiinkii Santral Garajin yer aldig belirtilmistir (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
1987).

Yarigma konusu olan Santral Garaj’in, Bursa kentini dogudan batiya gecen Ankara-
Izmir Devlet karayolunun Istanbul baglantis1 ile kesistigi noktada ve Ankara-izmir Devlet
karayolunun hemen giineyinde bulundugu, 1957 imar planinda da ayni amaca ayrilmis
olan alanin, halen Sehirleraras1 Otobiis Terminali olarak kullanildigi ve yaklasik 20.000
m2’lik bir alan1 kapsadig1 ifade edilmistir. Bu hali ile alanin Fomara meydan1 ve devlet
karayolu ana kavsagi arasinda, kent i¢in ulasilabilirligi yliksek bir konumda oldugu
belirtilmistir.

Alanin dogusunda, ana karayollarindan kente giris yapan baglanti noktasinin ve
marangoz makineleri, oto yedek parcalari gibi malzemeler satan ticaret birimlerinin yer
aldigi, giineyinde yukarida belirtilen baglant1 noktasini, Fomara kavsagina baglayan Fevzi
Cakmak Caddesi (Fomara Caddesi) ile, bu aksin dogusunda, imar plan1 yeni onanan
ticaret merkezinin bulundugu, batisinda oto tamircileri ile yedek pargacilarinin
diikkanlarinin  yer aldigi, kuzeyinde ise Ankara-Izmir devlet karayolunun yer aldif
belirtilmistir.

Yarigma alaninin bitisik alanlarla iligkisi ise soyle degerlendirilmistir: Terminal
kompleksinin icinde yer alacagi araziye bitisik iki alan bulundugu, bunlardan birincisinin

terminal arsasinin giineyinde yer alan ve 1/1000 6lgekli onanli imar planinda Fevzi Pasa



114

Caddesi, Gazcilar Caddesi ve yeni diizenlenecek diger caddelerin olusturdugu kavsak ile,
mevcut terminal binalar1 arasinda kalan ve halen Ankara Caddesi olarak bilinen alan
oldugu belirtilmistir. Yarigsmacilardan bu alanin alt kotlarinda terminal kompleksi ile
iligkilendirilebilecek bazi servis iiniteleri diisiinebilecekleri, ancak sozii edilen alanin
izerinde yapilasma Onerilmemesi istenmistir. Terminal miilkiyet sinir1 disinda yeni imar
diizenlemesiyle ortaya ¢ikacak alanin alt kotlarinda yapilacak iinitelerin ve bazi servislerin
Belediye'ye ait olacagi ve Belediye tarafindan daha sonra insa edilebilecegi ifade
edilmistir.

Bitisik diger alanin ise, Terminal yerlesme alaniin batisinda bulunan, bir taraftan
dogu-bati1 ana ulasim yolu, diger yandan Ankara Caddesi’nin devami olan yol ile
cevrelenmis olan ve iizerinde oto tamircileri ve bazi atolyelerin bulundugu ii¢ggen alan
oldugu belirtilmistir. O donemde uygulama imar plani bulunmayan ve nazim planda
merkezi is alan1 i¢inde yer alan bu alanin islevsel ve mekansal agidan Terminal kompleksi
ile birlikte diisiiniilmesi gerektigi ifade edilmistir (Bursa Biiyliksehir Belediyesi 1987).

Dogusunda Karayollar tarafindan istimlak edilen ve Belediyeye devir ¢alismalari
yapilan yaklasik 3700 m2'lik alanin o donemde kentin dogu kesiminde bulunan ilge ve
koylerden gelen minibiislere tahsis edildigi ve bu alan i¢inde kapali insaat yapilamayacagi
belirtilmistir.

Ayrica yarisma alaninin ¢evre ulasim iliskileri soyle aciklanmistir: Mevcut Santral
Garaj alanimin Bursa'min komsu illerinden, ozellikle trafik akimi agisindan 1. derecede
Istanbul, 2. derecede Izmir, 3. derecede Ankara ile baglantili olarak transit gegilen,
Bursa'da baslayip Bursa'da biten karayollarinin diigiim noktast oldugu belirtilmistir.
Kentin 17 km. batisinda kurulan Uludag Universitesi’nden baslayacak, yeni planlanan
Besevler, Fethiye Ihsaniye yerlesim alanlarindan gececek, (her giin 1000 otobiis ile iscileri
tasinan) Organize Sanayi Bolgesi ile irtibati saglayacak ve yine 15 km. doguda bulunan
(daha c¢ok iscilerin oturdugu kesim olan) Kestel ile Giirsu belediyelerinin kentle olan
bagimi gii¢lendirecek hafif rayl sistemin de bu alandan gecirilecegi ifade edilmistir. Ayni
zamanda kent i¢i ve il¢elerle olan baglantinin; otobiis, minibiis, taksi ve benzeri araglarla
buradan saglandig: belirtilmistir.

Yarisma alan1 merkez olmak iizere, 1000 metre yar1 ¢aplh bir daire cizildiginde yeni
yapilacak Vilayet, Belediye, Adliye binalar1 ile bugiin mevcut olan Emniyet Miidiirliigii,
Maliye, Iller Bankas1 binalar1 ve benzeri resmi kuruluslara ait yapilarin bu alan icinde
kaldig belirtilmis, Fevzi Cakmak (Fomara) Caddesi, Hasim Iscan Caddesi, inonii Caddesi

ile Bayar (Gazcilar) Caddesi’nin ¢evreledigi ve yiiksek yapilasmanin 6ngoriildiigii yeni
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yonetim merkezi ile biiro binalarinin, kentin sebze halinin, stadyumun ve konut alanlarinin
bu ¢evrede yer aldig1 ifade edilmistir. Alanin kuzey kisminda ise Ankara-izmir devlet
yolunun ayirdigi 1slah imar planlan ile yasallastirllmaya calisilan cok miktarda kacak
yapinin yer aldig1 bir alanin bulundugu belirtilmistir.

Bayar Caddesi ile Kibris Sehitleri (Mahmudiye) Caddesi arasinda kalan ve i¢inde
yeni yapilacak Adliye binasinin da bulundugu alanin ise heniiz planlanmamis olup, eski
imar planina gore alanda yapilagsmaya izin verilmeyecegi ifade edilmistir. Bu alan icinde
yapilacak olan Vilayet binasinin yaninda ise tarihi sit bolgesi bulundugu belirtilmistir.

Yarigsma alanindaki altyapr durumu hakkinda ise su bilgiler verilmistir: Mevcut yol
sebekesine gore yarismaya konu olan parselin kuzeyindeki Istanbul-Izmir-Ankara yol
kavsagina hizmet veren, yan yoldan yaklasik 3 metre derinlikte, 150 cm. capinda bir
kolektoriin bulundugu, ancak gerekiyorsa dikkate alinmayabilecegi belirtilmistir.

Yine aynm parselin giineyinde bulunan kent ici yollarm kesistigi kavsagin alt
kisminin, Belediye tarafindan yaya alt gecitleri ve carsi olarak diizenlenmesi olasiligi
bulundugundan, bu alan i¢inde bulunan ve planlarda yeri gosterilen ve yoldan asagida
bulunan temiz su sebeke hattinin gozden kagirilmamasi gerektigi, mevcut yeraltt suyunun
ise drenaj yoluyla giderilebilecegi ifade edilmistir. Alanda imar plani acgisindan gabari
sinir1 - bulunmadigi, zemin emniyet gerilmesinin 1.8-2 kg/cm2 olmas1 gerektigi

belirtilmistir.

Cizelge 3.1. Bursa’dan il ve il¢elere hareket eden (peron hareketli) arag¢ sayisi, 1987

Zaman 1985 yilinda 1986 yilinda

1 giinde (24 saat icinde) 389 adet 408 adet
09.00-17.00 saatleri arasinda 330 - 350 adet
Diger saatler arasinda 58 adet
Bayram ve tatil giinlerinde 609 adet

1 ayda 11844 adet 12435 adet

1 yilda 142138 adet 149226 adet

Cizelge 3.2. Bursa’dan transit gecen arag sayisi, 1987

Zaman 1985 yilinda 1986 yilinda

1 giinde (24 saat icinde) 292 adet 321 adet
09.00-17.00 saatleri arasinda 175 - 190 adet
Diger saatler arasinda 131 adet
Bayram ve tatil giinlerinde 376 adet

1 ayda 8888 adet 9762 adet

1 yilda 106662 adet 117152 adet
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Cizelge 3.3. Cevre il ve ilgelerden yolcu getirip garajda indiren (son duragi Bursa olan)

vasita sayisi, 1987

Zaman Kis aylarinda | Yaz aylarinda Bayram ve tatil giinlerinde
1 giinde 350 adet 400 adet 600 adet
Kaynak: (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 1987).

Mevcut Santral Garajinin faaliyetine yonelik bilgiler ise soyledir: Garajda 24
yazihane ve bunlara bagli 93 firmanin, 9 adet nizami indirme peronu, 11 adet gayri-nizami
bindirme peronu, 9 adet transit peronu, 9 adet indirme peronu ile hizmet verdigi
belirtilmistir. Garaja ii¢ ana yoldan ara¢ akisi oldugu, bunlarin trafik yogunluguna gore 1.
derecede Bursa-Istanbul, 2. derecede Bursa-Izmir, 3. derecede Bursa-Ankara giizergahlari
oldugu ifade edilmistir.

Sonug olarak, garaja giren ve cikan giinliik otobiis sayisinin (Cizelge 3.1.-3.2.-3.3.),
408 peron hareketli + 321 transit + 400 yolcu indiren ile birlikte toplam 1129 adede
ulastigr belirtilmigtir. Bu rakamin bayram ve bazi tatil giinlerinde 1500 adetin iizerine
cikabildigi ifade edilmistir.

Yarigma sartnamesinde Bursa Sehirlerarast otobiis terminaline ait gereksinim
programi su genel basliklar altinda belirlenmistir:

® Genel tesisler (danisma ve turizm biirosu, alisveris iiniteleri, banka subesi, vb.)

e Terminal (giden yolcu ve araglar, transit yolcu, gelen yolcu ve araclar, yakin
yerlesmeler otobiis peronlari)

e Kent ic¢i ulasim {initeleri (taksi duraklari, otobiis duraklari, Uludag kis sporlari
merkezi i¢in dolmus duragi, hafif rayl sistem duraklari)

e Terminal isletmesi ile ilgili boliimler (yonetim, teknik servisler, misafir ara¢ park
yerleri, otobiis park yerleri, konaklama tesisleri (otel).

e Rant tesisleri (bagimsiz girisi bulunan kiralik biirolar).

O donemde iki farkli kotta otobiis otoparki olarak yararlanilan Santral Garaj’in
yerine yapilacak olan merkez terminali disinda kentin lineer gelisme modeline uygun
olarak, dogu ve bati ucunda, iki terminalin daha yapilmasinin gercek bir gereksinim
oldugu belirtilmis ve boyle bir durumda merkez terminalinin belli bir kapasiteyle islevini
stirdiirecegi de ifade edilmistir.

Ayrica ilcelerden ve koylerden gelen otobiisler icin otobiis terminali i¢inde yer
almasi Ongoriilen indirme, bindirme peronlarinin; yakin gelecekte hafif rayli sistemin

isletmeye ac¢ilmasiyla kentin dogu ve bati ucunda yapilacak terminaller icinde yer
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alabilecegi belirtilmis, yakin ¢evreden gelen vasitalara ait peronlarin, gelecekte giden
yolcu peron kapasitesini arttirmak amaciyla kullanilmasi ongoriilmiistiir.

Diger taraftan, terminal biinyesinde, Uludag kayak merkezi ile baglanti saglayan,
dolmus taksilerin bagl olacagi ve diger yan hizmetlerin de iiretilebilecegi bir sistemin
coziimlenmesi istenmistir (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 1987).

Sonug¢ olarak, jiiri {iiyeliklerini Gonen Cakmak¢i (Y.Mimar Bursa Belediye
Bsk.Yrd.), Prof. Dr. Mehmet Cubuk (M.S.U. Mim. Fak. Sehir ve Bolge Plan. Bol. Bsk.),
Prof. Nezih Eldem (I.T.U. Mimarlik Fak. Ogr. Uyesi), Prof. Muhtesem Giray(M.S.U.
Rektorii), Nezih Giirdal (Emek Ins. ve Isl. Genel Miidiirii), Prof. Maruf Onal (Yildiz Uni.
Mim. Fak. Ogr. Uyesi), Doc. Dr. Atilla Yiicel’in (I.T.U. Mim. Fak. Ogr. Uyesi) yapmis
olduklart yarismay1 kazananlar 12 Temmuz 1987 tarihinde belli olmustur. Birinci 6diilii
kazanan, danismanligin1 Nuran Karaaslan’in yaptig1 Merih Karaaslan ile Cem Agikkol’un
ekibi olmustur (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 1987).

Yarigma sonucunda secilen projenin (Sekil 3.22.) uygulanabilmesi amaciyla Santral
Garaj’in gecici bir siire i¢in bagka bir yere tasinmasi gerekmistir. Bu konuda Bursa
Belediyesi giiniimiizde kullanilan Yalova yolundaki Bursa Sehirleraras1 Otobiis
Terminali’nin yerini gecici garaj i¢in onermistir. T.C. Emekli Sandig1 Genel Midiirliigii
ise, gecici garajin yapim ve kira maliyetlerini yiiksek bularak kazanan projeyi yapmaktan
vazgecmis, boylece Santral Garaj’in Bursa Sehirlerarasi Otobiis Terminali olarak
kullanimina devam edilmistir (http://www.bursaterminali.com). Sekil 3.23-3.27°de, 1992-
93 yillarinda Emek Ins.ve Isl. AS tarafindan Santral Garaj Plani’nda yapilan baz1 tadilatlar

goriilmektedir.

Sekil 3.22. 1987 Bursa Sehirleraras1 Otobiis Terminali Mimari Proje Yarismasi’nda birinci

olan proje (Mimarlik Dergisi 1987)
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Sekil 3.24. Santral Garaj otel binas1 2. normal kat plani, 1992
(Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1992)

Sekil 3.25. Santral Garaj kafeterya plani, 1992 (Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1992)



Sekil 3.26. Santral Garaj kafeterya on goriiniisii, 1992
(Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1992)

e
e

Sekil 3.27. Santral Garaj ilave peronlar celik cati detaylari, 1993
(Emek Ins. ve Isl. AS. Arsivi 1993)

1994 yilinda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Bursa Sehirleraras1 Otobiis Terminalini,
Yalova Yolu iizerinde bulunan Belediye’ye ait, Alasar 7. pafta, 1984 parsel no’lu 275.648
m2’lik alanda yapmaya karar vermis ve avan projelerin hazirlanmasi isini Y. Mimar
Yakup Hazan’a ihale etmistir. Ancak hazirlanan projenin insaat alaninin ¢ok biiyiik
olmasi ve uygulama zorlugu nedeni ile bu proje de uygulanmamis, avan projelerin tekrar
yaptirtlmasi gerektigine karar verilmistir. Yeni elde edilecek avan projelerin ihale seklinin
belirlenmesi, teklif projelerin incelenmesi ve degerlendirilmesi i¢in bir secici kurul
olusturulmustur. Boylece asli iiyelerinin Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanmi Yiiksek
Insaat Miihendisi Erdem Saker, ITU Mimarlik Fakiiltesi Ogr. Uyesi Prof. Dr. Atilla
Yiicel, Y. Miith. Mimar Sami Sisa, Y. Mimar Mehmet Konuralp, TMMOB Bursa Subesi
Temsilcisi Y. Mimar Dr. Neslihan Dostoglu, Biiyiiksehir Belediye Meclis Uyesi Mimar
Orhan Efe olarak belirlendigi, proje miielliflerinin davetli olarak cagrilacagi bir yarisma
diizenlenmesine karar verilmistir (Bursa Biiyliksehir Belediyesi 1994).

Yarisma sonucunda Y. mimar Fatih Gorbon ve mimar Sule Gorbon’un, tasarimini

yaptig1 proje birinci secilmistir. Yikleniciligini BOYKOOP un (Otobiis Yazihaneleri
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Temin Tevzi Kooperatifi-1985, daha sonra ismi Bursa Otobiisgiileri Temin Tevzi
Kooperatifi olarak degistirilmistir), kontrolérliigiinii BINTED’in, proje miiellifligini
yiiksek mimar Fatih Gorbon ve mimar Sule Gorbon’un, miiteahhitligini ise GINTAS
Insaat ve Taahhiit ve Tic. A.S.’nin iistlendigi Bursa Sehirleraras1 Otobiis Terminali’nin
yapimina Aralik 1995 tarihinde baslanmistir. Toplam 191 340 m2’lik alana sahip Bursa
Sehirleraras1 Otobiis Terminaline (Sekil 3.28.) ait fiziksel veriler cizelge 3.4’de

goriilmektedir.

'k
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Sekil 3.28. Giiniimiizde kullanilan Bursa Sehirlerarast Otobiis Terminali, 2005

(http://www bursaterminali.com)

Cizelge 3.4. Bursa Sehirleraras1 Otobiis Terminaline ait bilgiler, 2005

Toplam alan :191.340 m2

Kapali alan :15.000 m2

Yesil alan :65.000 m2

Yiiriiyiis alanm :30.000 m2

Yol ve otopark :80.000 m2

Toplam bilet satis gisesi 32

Toplam diikkan sayis1 70

Toplam peron sayisi: Yurtigi : 104 Uluslararasi: 10

Kaynak: (http://www.bursaterminali.com)

3.8. 1998 Bursa Nazim Plan Biirosu Plam1 Doneminde Santral Garaj Bolgesi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde 1990 yilinda kurulan Kentsel Gelisme
Sube Miidiirliigii, 1994 yilina kadar Nazim Plan Biirosu ile eski nazim planin revizyonu ve
sonrasinda yeni gelisme planlarmin yapilmas: ile ilgili ¢alismalarda bulunmustur. Bu
cercevede olusturulan 1995 nazim plan revizyonunda (Sekil 3.29.), 1984 nazim planinin
uygulanamayan ve giincelligini yitiren bazi kararlarinin revize edildigi goriilmektedir. Bu
kapsamda, ovadaki gelismeyi ve ulasim semasini etkileyecek yakin cevre yolu aksi farkl
bir noktaya kaydirilmis ve uygulanma sansi bulmustur.

1997°de Bursa Biiyiiksehir Belediyesi koordinasyonunda ve genis katilimli bir

planlama caligsmas: siireci sonucunda, 1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Strateji
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Plan1 hazirlanmistir. Bu plan, Bursa ilinde siirdiiriilebilir, yasanabilir bir c¢evre
yaratilmasini; Bursa’min tarimsal, turistik ve tarihsel kimliginin korunmasini ve
Tiirkiye’nin kalkinma politikas1 kapsaminda sektorel gelisme hedeflerine uygun olarak
belirlenen planlama ilkeleri dogrultusunda saglikli gelismeyi ve biiyiime hedeflerini
saglamay1 amaclamaktadir. Bursa ve cevresini Giliney Marmara havzasi baglaminda ele
alan ve genel ilkeleri koyan bu planda (Sekil 3.30.), 2020 yilindaki projeksiyon niifusu
2,5 milyon olarak tahmin edilmis, yapilacak ¢evre diizeni planlari i¢in planlama bolgeleri

belirlenmistir (Kirayoglu 2004).

BURSA NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU 1995

Sekil 3.29. 1984 Bursa Nazim Imar Plam Revizyonu, 1995 (Bursa Biiyiiksehir Bld.
Arsivi)

. BURSA 2020 : i
! CEVRE DUZENi STRATEJi PLAN!

/ ' AN e |
A k¥ e 5 T

LY

Sekil 3.30. 1/100.000 ol¢ekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Strateji Plan1 (Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi 1997)

Plan raporunda, ulasim agisindan Bursa’nin konumu dolayisiyla, I¢ Bati

Anadolu’nun Istanbul’a ve Avrupa’ya aciliminda ve dis iilkelerden gelen mal akiminin bu
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bolgedeki kentlere dagiliminda 6nemli bir noktada bulundugu belirtilmistir. Kentteki
ulastirma hizmetlerinde iilkenin ekonomik yapisina uygun olmayan Kkarayolu
tastmacihiginin ilk sirayr aldig, bu kapsamda Istanbul-Izmir yolunun kent icinde en
onemli ulagim aksi oldugu ifade edilmistir. Ayrica metropoliten alan igerisindeki ana
ulasim akslar1 olarak belirlenen Kestel-Goriikle, Ovaakc¢a-Santral Garaj ve Mudanya
yollarnin Ankara-Bursa ve Istanbul-Izmir Devlet Karayollar1 iizerinde kaldigi, bunlarin
mevcut yerlesik doku icinde olmalar1 nedeniyle kent iginde trafik yiikii yarattiklari
belirtilmistir. Bu baglamda, sehirleraras: trafigin metropoliten alan disina alinarak, otoyol
seklinde diizenlenmesi, denizyolu, demiryolu ve havayolu tasimaciliginin gelistirilmesi
gerektigi vurgulanmistir (Bursa Bilyiiksehir Belediyesi 1997).

Bu plana bagh olarak, 1998’de Bursa Nazim Plan Biirosu tarafindan 1/25.0000
olcekli Bursa Cevre Diizeni Plam hazirlanmis, ancak Bayindirlik ve Iskan Bakanlig ile
Cevre ve Orman Bakanligi arasindaki yetki sorunu nedeniyle plan onaylanamamistir.
Daha sonra, 23 Temmuz 2004 tarihinde yiiriirliige giren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu ile, Biiyiiksehir Belediyelerinin idari sinirlari, yetki ve sorumluluk alanlar1 6nemli
Olciide arttirilmis ve 1/25.000 o6lcekli nazim imar plani yapma, yaptirma ve onaylama
yetkisi Biiyliksehir Belediyelerine ge¢mistir.

Kanun’dan yola c¢ikarak, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, 1/25.000 olcekli Bursa
Nazim Imar Planim1 yapma isini, 2005 yilinda Dogukan Imar ve Ticaret Ltd. Sti’ne ihale
etmistir. Bu kapsamda, 1/100.000 olcekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Strateji Plani’na
uygun olarak hazirlanacak plan icin, Bursa biitiiniinde yedi planlama bolgesi olusturulmus,
Merkez Planlama Bolgesi oncelikli olmak iizere, Nisan 2005’de planlama c¢alismalarina
baslanmistir. Planin Ocak 2006’da tamamlanmasi 6ngoriilmektedir.

Bu arada uzun yillardir kentin sehirleraras1 yolcu tagimaciliginda énemli bir yeri
olan Bursa Santral Garaji 15 Haziran 1997 tarihinden itibaren, Bursa-Yalova yolu
izerindeki yeni sehirlerarasi terminalin ac¢ilmasi ile gorevini tamamlamistir. Ancak Santral
Garaj ve yakin cevresi, terminal ve baglantili fonksiyonlarin1 kaybederken Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi’nin 2000'li yillara yonelik yaptig1 planlama ¢alismalar1 ve yatirim
projelerinden elde edilen sonuglara gore bolgenin daha 6nemli gorevleri yiiklenecegi
anlasilmstir.

Bolgenin konumu dolayisiyla Istanbul, Ankara ve Izmir gibi Tiirkiye nin ii¢ biiyiik
kentinden gelen insanlarin kent ile bulustuklar1 6nemli bir kavsak olmasi, Bursa Valiligi,
Bursa Milli Egitim 11 Miidiirliigii v.b. kurumlarin bu alanda yer secmis ve faaliyete

baslamis olmalart ve kentin 2000'1i yillardaki idari ve ticari merkezinin bu bdlgede
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olacaginin ongoriilmesi gibi mevcut degerler ve gelismeler bolgenin planli bir sekilde ele
alinmas1 gerektigini gostermistir. Bu noktada, proje alaninin giineydogu kesimi i¢in Yildiz
Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bolge Planlama Boliimii tarafindan bir
plan yapilmis olmasi ve bu planin artan bir ivme kazanarak uygulamaya girmesi de etkili
olmustur. Ayrica bolgenin, o donemde yapilmasi planlanan (1998) ve gelecek yillarda
kent ici ulasimda etkin bir toplu tasima araci olacagi diisiinillen Bursa Hafif Rayh
Sisteminin (BHRS) dogu ve bati hatlarinin kesisme noktasinda yer alacak olmasi da
Onemini arttirmistir.

Bu gerekcelere baglh olarak, Biiyliksehir Belediye Meclisinde yapilan goriismelerde
Santral Garaji ve Cevresi, "1/5000 olgekli Nazim Imar Plam Uygulama Hiikiimleri"nin

b

2.2.10 maddesine gore “Ozel Planlama Alan1” olarak kabul edilmis ve bolgede hangi
fonksiyonlarin yer alacagini belirlemek i¢in yapilan ihale sonucunda Santral Garaji ve
Yakin Cevresi Kentsel Tasarim Projesi isi 1996 yili Eyliil ayinda UTTA Planlama,
Projelendirme & Danmismanlik Ltd. Sti’ne verilmistir (Mihg1 1998).

Bu konuda UTTA Planlama Eyliil 1996’da Santral Garaj1 ve Yakin Cevresi Kentsel
Tasarim Planlamasi (“planlamas1” yerine “projesi” olmalidir) Analiz ve Gelisme Raporu
adinda kapsamli bir ¢alismay1 Belediye’ye sunmustur. Raporda ¢alismanin amaci soyle
ifade edilmistir:

“Bursa kenti i¢cinde 6zel bir konumu bulunan Santral Garaj Bolgesi’nin kentsel
tasarim projesinin hazirlanmasinda, kentin bu kesiminin yenilenmesine yonelik fiziksel ve
islevsel doniisiimii saglayacak, altyapi olanaklarindan optimum yarar saglayacak, ulagim
acisindan, toplu tasima sistemi ile iliskilendirilmis, kentsel bir imge olusturacak, geri
doniisiimii olan bir yatirim siirecini baslatacak, orgiitlii girisime olanak verecek, kamu ve
0zel sektoriin isbirligini zorunlu ve verimli kilacak, kent ve gevresi ile uyumlu olacak bir
projenin elde edilmesi calismanin amacim belirleyen ana basliklar olarak belirlenmistir”
(UTTA Planlama 1996).

Diger taraftan, calisma yonteminin belirlenmesinde, “Santral Garaji’nin kullanim
yogunlugu disinda Tiirkiye’deki diger garajlardan yapisal anlamda bir farklilik
gostermedigi belirtilerek planlama alani icin, ¢Oziimleme (analiz) yapilmasi, bilgi ve
bulgularin degerlendirilmesi, alana iliskin on kararlarin iiretilmesi, bu kararlarin kent
biitiiniine/  MIA'na iliskin kararlarla test edilmesi, gerekli diizeltmelerin karsilikl
yapilabilmesi i¢in ek ¢alismalarin yapilmasi, son kararlarin verilmesi, plan ve eklerinin
diizenlenmesi basliklarindan olusan bilinen  bir siire¢ izlenecegi belirtilmistir. Her

asamada Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile isbirligi yapilarak, esgiidiim halinde calisilacagi
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ve arazide yapilan analiz ¢caligmalarinin bilgisayar ortaminda Belediye'ye teslim edilecegi
ifade edilmistir (UTTA Planlama 1996).

Raporun birinci boliimiinde Bursa’nin Tiirkiye ve Dogu Marmara Bolgesi’ndeki
yeri, ikinci boliimiinde Bursa kentinin tarihgesi, fiziksel 6zellikleri (cografi ve yonetimsel
konumu, su yapisi, iklimi, bitki ortiisii, toprak yapisi, jeolojik durumu, deprem derecesi),
demografik durumu, ekonomik ve sosyal yapisi (egitim, saglik, konut gostergeleri), teknik
altyap1 durumu (igme suyu, enerji, ¢cop depolama, haberlesme kapasiteleri), ulagim sistemi,
arazi kullanmimi (MIA odakl1) ve kentin planlama tarihi incelenmistir.

Ugiincii boliimde ise, planlama alaninin tanimi yapilmuis, bélgenin Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi arazi kullanimi ve ekonomisi i¢indeki yeri ve ©nemi belirtilmis, yapilan
analizler sonucunda bolgedeki arazi kullanim tiirleri, ekonomik sektorlerin arazi
kullanimindaki dagilimlari, yapilasma o©zellikleri (bina yapim teknikleri, nitelikleri,
yiikseklikleri), yap1 yogunluklari, kullanim sikliklari, miilkiyet, teknik altyapi ve ulasim
sistemi durumlart irdelenmistir. Bolimiin sonunda Bursa’nin gelisme stratejileri
dogrultusunda déonemin imar planinin analizi yapilmistir. Bu kapsamda, 1987°de yapilan
mimari proje yarigsmasi ile Santral Garaj'in ilk yapildigi yerde daha yogun bir programla
yeniden yasama gecirilmek istenmesi, ancak daha sonra bu yarisma sonucunda secilen
projenin uygulanmayarak, yeni terminal icin kuzeyde (Yalova yolu iizerinde) belirlenen
bir alanda tekrar yarisma agilmasi ve secilen projenin uygulanmasi, kentin dogu-bati
yoniindeki dogrusal gelismesini zedeleyecek aykir1 bir karar olarak nitelendirilmistir.

Arazi kullanim kararlart acisindan yapilan degerlendirme sonucunda, 1/5000 ol¢ekli
nazim ve 1/1000 ol¢ekli uygulama imar planlarinda “6zel planlama alanmi” isaretinden
baska, Santral Garaj Bolgesi'ne iliskin herhangi bir ayrintinin bulunmadigi, ifade edilmis,
bu nedenle ©zel planlama alaninda yapilacak kentsel tasarim projesi kapsaminda
getirilecek ayrintili kararlarin plan notlar1 biciminde gelistirilmesi gerektigi belirtilmistir.
Bu noktada uygulamanin rasyonelligi acisindan proje alanindaki plan kararlarinin mal
sahiplerinin talepleriyle Ortiismesi gerektigi, sorunlarin mevcut yasal cerceve iginde
getirilecek esnek kararlarla ¢oziilebilecegi ifade edilmistir (UTTA Planlama 1996).

Katilim ve beklentiler acgisindan, gerek projeyi yasama gecirmekle yiikiimlii
kurumlarda, gerekse sivil toplum orgiitlerinde planlamaya katilimin saglanmasi gerektigi
konusunda yaygin bir diisiincenin hakim oldugu belirtilmistir. Bu kapsamda c¢esitli kurum
temsilcileri ile Bursa Biiyiiksehir Belediye Bagkani, Bagkan Vekili, Genel Sekreteri, Genel
Sekreter Yardimcisi, Imar Dairesi yetkilileri, Sehir Plancilar1 ve Mimarlar Odas1 Bursa

subelerinin temsilcileri ile yapilan goriismeler sonucunda;
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e “Alanin rayh sistemin getirecegi kullanim yogunluguna ve islev gereksinimlerine
uygun olarak tasarlanmasi,

e Alamin MIA icinde, yasayan bir yer olmasi, genglere yonelik islevlerle
donatilmasi, bu baglamda toplumun c¢esitli kesimlerinin iletisim saglayabilecegi
bir genclik ve kiiltiir merkezinin diisiiniilmesi,

e Alanda ozellikle yaya ulasiminin egemen oldugu bir diizenlemenin 6ngoriilmesi,
otopark gereksinimini karsilayacak coziimler gelistirilmesi,

e Getirilecek islevlerle Belediye'ye ve T.C. Emekli Sandigi'na rant saglanmasi,

e Alanin gece ve giindiiz niifuslarinin dengelenmesi, 6zellikle geceleri de yasayan
islevlerin gelmesinin 6zendirilmesi,

¢ Alanin Eski Bursa ile Yeni Bursanin “barigsma noktas1” haline getirilmesi,

e Uygulanacak projenin sosyal icerikli olmast,

¢ Alan i¢in bir kentsel tasarim yarigmasi acilmasi,

e Miilkiyeti goz Oniinde bulunduran bir oOrgiitlenme semasi olusturulmasi” gibi
Oneriler ortaya ¢cikmistir (UTTA Planlama 1996).

Dordiincii boliimde, oncelikle Santral Garaj Bolgesi icin Onerilen kentsel yenileme
kavramindan bahsedilmis, daha sonra alana iliskin yapilan caligmalar degerlendirilmis ve
doniisiim modelleri olusturulmustur. Bu kapsamda bolgenin  konumsal ©Onemine
deginilmis, alanm Istanbul, Izmir ve Ankara metropollerini birbirine baglayan devlet
karayollarinin kesisim noktasinda olmasi nedeniyle iilkesel Olgekte bir islev iistlendigi,
Bursa'nin geleneksel merkezi ile yeni merkezinin birlestigi bir yerde bulundugu ve
ozellikle Santral Garaj ¢evresinin giin ve yil boyunca ¢ok yogun bir sekilde kullanildigi
ifade edilmistir. Ulasim islevi ile desteklenen bu alanin, 6ngoriilen yeni toplu tasima
sistemi nedeniyle gelecekte de ulasim amaci ile yogun olarak kullanmilacagi belirtilmis,
kuzeye kaydirilan yeni otobiis terminalinin proje alaninin yogunlugunu azaltacagi, ancak
onemini etkilemeyecegi ifade edilmistir. Bu noktada terminalin yer degistirmesi ile, biiyiik
Olclide bu kullanima bagl olarak gelisen ve biiyilk bir ¢cogunlugu hizmetler sektorii
kapsaminda tanimlanan birimlerin islevsel bir doniisiime ugrayip ugramayacagy; islevsel
bir doniisiim s6z konusu olacak ise bu doniisiimiin fiziksel etkilerinin nasil olacag
projenin en 6nemli konusu olarak belirlenmistir.

Diger taraftan, alan icinde yer alan yonetim merkezinin gelisme olanaklart sinirli bir
alanda konumlandirilmas1 ve yakin gevresine iliskin herhangi bir kararin gelistirilmemis

olmasi elestirilmis, gelecekte yonetim merkezinin kentin gelisen gereksinimlerine yanit
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veremeyecegi ve hizmet birimlerinin tekrar dagilacagi ongdriilmiistiir. Bu noktada Fevzi
Cakmak Caddesi iizerinde Belediye Sarayr olarak temeli atilan yapinin islevinin
degistirilmek iizere durdurulmus olmasinin bu proje icinde islevi belirlenecek onemli bir
alan ortaya cikarttig1 ifade edilmistir.

Alanin islevsel yapisi degerlendirildiginde, Santral Garaj cevresinde (giineyde) yer
alan kullanimlarin, 6zellikle otomotiv sanayisine yonelik oldugu, bu kapsamda yedek
parca satan birimlerin ve imalathanelerin metropoliten bolge Ol¢egine kadar uzanan bir
alana hizmet ettigi, terminalin yer degistirmesi ile bu kullanimlarinin hizmet alanlarinin ve
yogunlugunun azalacag belirtilmistir. Bu degerlendirme, ¢evredeki kisisel hizmetler ve
ticaret kapsamina giren (otel, lokanta, hediyelik esya ve kestane sekeri satan diikkanlar
gibi) diger birimler icin de yapilmustir.

Alanin kuzey kesiminde Yalova yolu iizerinde yer alan otomotiv sektoriine iligskin
birimler icin de ayni degerlendirmenin gecerli oldugu, ancak bu bolgede yer alan hizmet
sektorii kapsamindaki (tekstil imalat ve satisina yonelik) birimlerin daha ¢ok giinliik
gereksinmelere yanit verdikleri ve bu nedenle terminalin yer degisiminden ¢ok fazla
etkilenmeyecekleri ongoriilmiistiir.

Alanin giineyinde ve kuzeyinde yer alan kamu sektorii hizmet alanlarinin (Valilik,
PTT, 11 Ozel Idaresi, Iller Bankas:1 gibi) ise, il 6lceginde hizmet sunduklar1 g6z Oniine
almmarak proje alam icindeki diger islev tiirleri ile dogrudan ve onemli bir iliskileri
olmadig belirtilmistir.

Sonug olarak, proje alaninin MIA ile olan etkili ve yogun iliskilerinin ancak ulasim
acisindan belirgin oldugu, mal ve hizmetlerin diger alt sektorleri agisindan 6nemli bir
etkilesimin soz konusu olmadigi ifade edilmistir (UTTA Planlama 1996).

Alandaki yapilarin fiziksel Ozellikleri degerlendirildiginde, binalarin biiyiik
cogunlugunun yaslar1 acisindan yeni, ancak mimari agidan niteliksiz yapilar oldugu
sonucuna varilmistir. Bu nedenle, olas1 kamulastirmalarda yap1 bedelinin 6nemli bir gider
yaratmayacag ifade edilmistir.

Doniisiim egilimleri agisindan, proje alant i¢inde doniisiimi kiskirtacak bir
olusumun heniiz s6z konusu olmadigi, vilayet kompleksinin ceperlerindeki yapilagsma
tamamlanmis oldugundan bu kesimde goriiniir bir talep ve imar hakki bulunmadig,
Santral Garaj ve cevresinde ise, yangindan sonra bir belirsizlik yasandig ifade edilmistir.
Ancak, proje alaninin giineydogu kesimi icin, Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesi Sehir ve Bolge Planlama Boliimii tarafindan hazirlanan planda yer alan yiiksek

yap1 hakkinin (E= 5,0) bu alanda ¢ok hizli bir yapilasma baslatmis oldugu belirtilmistir.
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Gozlemlere gore bu alanin yaklasik 10 yilda yapilasmasini tamamlayacagi ve bu drnekten
cikarak proje alaninda Onerilecek yiiksek yogunluklarin doniisiimii baslatabilecegi
ongoriilmiistiir. Ancak bu planin sadece doniisiim siirecini baslatmasi1 6zelligi ile degil,
mekansal ve islevsel niteligi ile de degerlendirilmesi ve elde edilecek bulgularin proje
alanina aktarilmasi gerektigi vurgulanmustir.

Doniisiim olanaklar1 agisindan, Y.T.U.nin yaptigi planda oldugu gibi, proje
alaninda da o6zel sektoriin kendi olanaklar1 ile doniisiimii baslatacagi, ancak yerel
yonetimin bu baslangigta oncii ve siirecte yonlendirici olmasi, olas1 dar bogazlar1 agsmada
becerikli, hizl1 ve adil davranmasi gerektigi ifade edilmistir. Bursa ekonomisinin, MIA
icinde boyle 0zgiin, 6nemli ve tanimli bir alanda doniisiimii destekleyecek giice sahip
oldugu, bireysel/orgiitlii girisimlerin projeye uzak durmayacag ongoriilmiistiir.

MIA'nmn icindeki bu proje alani icin olusturulacak doniisiim modelinin, kentin
kimligini yansitacak rolleri, bunun gerektirdigi mekansal organizasyonu, miilkiyet
ilkelerini ve bunlarin proje alaninda farklilik gosteren alt bolgeciklere gore ve zaman
icinde cesitlilik, esneklik ve secenek olusturma o6zellikleri tasimasi gerektigi ifade
edilmistir. Bu noktada, uygulamay1 kolaylastirmak, denetlemek ve esgiidiimiinii saglamak
icin genelde MIA 'ya, 6zelde proje alanina 6zgii, planlama-orgiitlenme-finans dengesini
saglayan bir doniisim modelinin belirlenmesi ve bunun kurumsallagtirilmas: gerektigi
belirtilmistir.

Diger taraftan, proje alaninin, konum a¢isindan uygun ve 6zel planlama alan1 olarak
secilmis olmasina ragmen bir dizi ¢evresel ve icsel sorun tasidigi belirtilmis, cevre ile
baglantilarin ve erisilebilirligin zayifligi, nitelikli ve niteliksiz yapilasmanin varhigi,
miilkiyet dokusunun cok parcali olmasi en 6nemli sorunlar olarak siralanmistir. Bu
kapsamda, bolgede yasanan fiziksel, yasal, finansal ve sosyal sorunlari ¢6zebilmek ic¢in
biitiin araclar1 aym hedef dogrultusunda ve birbirini tamamlayict bir bicimde kullanmak
gerektigi ifade edilmistir.

Fiziksel c¢oziimlerin biiyiik oranda tasarimcinin becerisine bagli oldugu,
geligtirilecek Oneride alan ici erisilebilirligin ve cevreyle iligkilerin ¢oziimlenmesi,
yaratilan imar haklari ile yatinm potansiyelinin canlandirilmasi, yapilan tasarim ve
ongoriilen imgelerle alana statii kazandirilmas1 gerektigi, ancak bu fiziksel ¢oziimlerin
orgiitsel ve finansal sorunlar asilmadan istenilen doniisiimii gerceklestirmeye yetmeyecegi
vurgulanmigtir. Yaratilan fiziksel olanaklara ek olarak, gelismenin Ongoriillen hiz ve
disiplin altinda olugsmasini denetleyecek bir yonetim ve orgiitlenme modelinin, sermayenin

harekete gecmesini kolaylastiracak bir yatirrm ve finansman modelinin, mevcut miilkiyet
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dokusunu ¢agdas bir MIA gelismesine engel olusturmayacak bir bicime cevirecek bir
miilkiyet doniisiim modelinin ortaya konarak esgiidiim i¢inde devreye sokulmasi gerektigi
ifade edilmistir Bu kapsamda oncelikle alanin planlamasi i¢in oncelikli hedefler (Cizelge
3.5.) ve bunlarin gerceklesmesini saglayacak araglar belirlenmistir. Daha sonra, gelistirme
stratejileri ve araglar1 acisindan bir degerlendirme yapilmis ve bu noktada basarili bir
gelistirme stratejisinin tasarim ile birlikte ve planlama araglarinin zaman ve mekan icinde

esgiidiimlii olarak kullanilmasi ile saglanacagi belirtilmistir (UTTA Planlama 1996).

Cizelge 3.5. Santral Garaj ve yakin cevresi icin UTTA Planlama tarafindan olusturulan
planlama hedefleri ve araclari, 1996

HEDEF ARAC

Alana statii kazandirilmasi Statiiye uygun tasarim

Amaca uygun doniisiim programi

Yeterli imar haklar

Alanin mevcut MIA'min pargasi | Toplu tasima sistemi ile uyumlu yaya ve trafik
olarak gelistirilmesi baglantilari

Gegcis bolgelerinde uygun islevler

Uygulanabilirlik Uygun bir gelistirme stratejisi

Alan ici erigebilirligin arttirilmasi

Finansman modeli

Orgiitlenme

Alan kimligi Bursa'nin kimligini vurgulayacak bir tasarim dili
Alan i¢i imgeler

Kentle kurulan simgesel iliskiler

Kaynak: UTTA Planlama 1996

Tiim bu degerlendirmeler sonucunda UTTA tarafindan bolge icin ii¢c doniisiim
modeli olusturulmustur. Bunlardan birincisi miilkiyet doniisiim modelidir. Bu modeldeki
yaklasimda, kamu miilkiyeti disindaki alanlarin tiimiiyle 6zel girisimciler tarafindan
gelistirilmesi ve mevcut arsa sahiplerinin yeni yapilasmada pay sahibi olmalar1 gibi
katilimer bir yol 6ngoriilmiistiir. Boylece kamulastirma bedeli olmayacagindan ilk yatirim
giderinin azalacagi ve arsa sahiplerinin bu siirecten dislanmayip ileride olusacak ranttan
pay alabilecekleri ©6ngoriilmiis, bu durumun projenin daha kolay gerceklesmesini
saglayacagl ifade edilmistir (UTTA Planlama 1996). Ancak parsellerin biiyiik bir
boliimiiniin miilkiyetinin ¢ok hisseli olmasinin bu siireci zorlastiracagi ifade edilmistir.

Arsa sahiplerinin kendi iradeleri ile proje alaninin gelistirilmesine katki saglamalari
icin belirli donemlerde Belediye tarafindan toplantilar diizenlenerek, insaat haklarinin

artmas1 ve Yyiikselecek cevre kalitesi sayesinde kazanilacak deger konusunda hak
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sahiplerinin ikna edilmesi gerektigi; bu gorevin Orgiitlenmeyi denetleyecek ve
esglidiimiinii saglayacak Belediye’ye diistiigli belirtilmistir. Katilimda isteksiz olan mal
sahiplerinin arsalarinin belli bir siire sonra Belediye tarafindan kamulastirilarak projenin
devaminin saglanmasi gerektigi, ancak ilk asamada alan genelinde biiyiik parselleri
bulunan kamunun, ingsaat haklarini bu odak noktalarda kullanarak doniisiimiin
baslayabilecegi ifade edilmistir. Kamusal acik alanlarin ve meydanlarin elde edilmesinde
oncelikle, belediye miilkiyetindeki alanlarin gerekirse takas yoluyla tasarim acisindan
gerekli yerlerde kullanilmasi, bu alanlarin bakim ve isletmesinin kamuya tekrar gelir
getirici olabilmesi i¢in yakin ¢evresindeki prestijli kullanimlarla ortaklig1 veya "belediye
hizmet alanlar1" biciminde bagimsiz ticari kullanim olanaklarinin taninmasi da yontem
olarak Onerilmistir.

Ayrica bolgedeki arsa sahiplerini toprak tizerindeki parsellerinin 6tesinde, "liglincii
boyut"ta ve "kullanim-isletme hakki" bazinda giivence altina alabilen bir yasal yapiya
gereksinim oldugu, bu noktada Bursa kenti icin bir "MIA Yonetmeligi"nin hazirlanmasi
gerektigi vurgulanmistir. Boylece zeminde kamusal agik alanlari arttirmanin miimkiin
olabilecegi ifade edilmistir (UTTA Planlama 1996).

UTTA’nin olusturdugu ikinci model, yonetim ve Orgiitlenme konusuna agiklik
getirmektedir. Bu kapsamda, yapilan c¢alismalar sonucunda elde edilecek planin ve
uygulama projelerinin denetlenmesi ve onayi, planda ongoriilen gelismelerin ve tasarim
dilinin istenilen hiz ve disiplin icinde gerceklesmesinin saglanmasi, miilkiyet
doniisiimiiniin denetim altinda tutularak gereginde miidahale edilmesi, kaynak akisinin
diizenlenmesi ve izlenmesi, yapimci-gelistirici ve pazarlamaci sirketlerin kurulmasi
ve/veya mevcut sirketlerle anlasmalar yapilmasi ile arsa sahiplerinin katiliminin
diizenlenmesi gibi konularda gorev, yetki ve sorumluluklarin belirlenmesi gerektigi
vurgulanmustir.

Bu gorevlerin Bursa Biiyiliksehir Belediyesi'nde kurulacak yar1 6zerk bir orgiit
tarafindan yiiriitiilmesi Onerilmistir. Uygulamalarin denetim ve yonetiminin ise, asil
iiyeleri Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Daire Baskani, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisi Uyesi, Osmangazi Belediyesi imar Miidiirii, plan miiellifi, iiniversite temsilcisi ve
meslek odalart temsilcilerinden olusan, ayrica i¢inde hukuk, ekonomi, sehir planlama,
mimarlik ve sanat gibi dallarda uzman danigsmanlarin da yer alabilecegi bir yonetim kurulu
tarafindan yapilmasi 6nerilmistir.

Ugiincii model ise, yatirim ve finansman konusuna yoneliktir. Bu modelde yatirimin

kamu alanlarinda kamu kaynaklan ile, 6zel alanlarda sermaye gruplarinin ve toprak
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maliklerinin kendi inisiyatifleriyle gerceklesecegi goz Oniinde bulundurularak,
Belediye’nin yonlendirici, izleyici, denetleyici bir yol izlemesi gerektigi ifade edilmistir.

Yapilan tiim bu calismalar 1518inda, bolgedeki planlama kararlarina iligskin
seceneklerin gelistirilmesi amaciyla ortaya ¢ikan sonuglar su sekilde siralanmistir:

e “Proje alani, hizmetler sektoriiniin cok baskin oldugu bir kullanim yogunlugu
gostermektedir.

¢ Bu sektor i¢inde ulasim hizmetleri onemli bir agirlik tasimaktadir.

e Sanayi sektorii icinde otomotiv sektoriine yonelik kiigiik imalat birimleri
mevcuttur.

e Alan icinden ge¢cmesi s6z konusu olan toplu tasima sistemine iliskin hatlarin
burada yaratacagi yaya-ara¢ trafigi, bolgenin kullanim  yogunlugunu
azaltmayacaktir.

e Alanin ozellikle bir aktarma noktas1 niteligi kazanmasi, kullanim kararlarinin en
onemli belirleyicisi olacaktir.

e Tasarim acisindan alana yiiklenecek islevlerin; yaya-ara¢ dolasim sistemini
yonlendirici olmasi, bu sistemin geregi olan yogun kullanima yanit verebilmesi,
giinlibirlik  gereksinimleri karsilayacak hizmet birimlerini icermesi, 0zgiin
niteliklere sahip olmasi, simgesel Ogeler icermesi, islevsel ve fiziksel doniisiime
olanak verecek kararlarin liretilmesine olanak saglamasi, gece ve giindiiz kullanim
yogunluklarin1i dengelemesi, sosyal nitelikli alanlar olusturmasi, miimkiinse
toplumun farkli katmanlarini bulusturacak bir kent meydani yaratmasi tercih
edilecektir” (UTTA Planlama 1996).

Bursa Santral Garaj ve yakin cevresi kentsel tasarim planlamasi isi kapsaminda
yapilan caligmalarin ilk basamagi olan “Analiz ve Gelisme Raporu” bu sekilde sona
ermektedir. Nazim Plan Biiro Bagkanlig1 tarafindan uygun goriilen bu rapordan sonra, yine
UTTA tarafindan “Santral Garaji ve Yakin Cevresi Kentsel Tasarim Planlamasi Segenek
Gelistirme Raporu” hazirlanmistir. Aralik 1996’da Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne
sunulan bu raporun amaci, 1/5000 ol¢ekli nazim plan Onerisi i¢in proje alanina kent
biitiinii i¢indeki konumuna uygun islevler verilmesi, bunlarla ilgili senaryolarin
gelistirilmesi, tartisilmasi ve bolgenin saglikli bir projelendirme-uygulama biitiinliigi ile
kente kazandirilmasi olarak aciklanmugtir.

Bu kapsamda yiiklenici, planlama alanindaki hakim kullanimlar1 -“acik ve yesil alan
agirhkli”, "yonetsel merkez agirlikli”, "ticari kullanim agirlikli" ve/veya bunlarin

kombinasyonlarin1 1/5000 6lgekli ii¢ alternatif seklinde gelistirecegini, her gelistirme
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Onerisinde planlama alaninin genel niteliginin tanimini, farkli kullanim tiirleri nedeniyle
arazi kullanim biitcesini; Onerilen kullanimlarin biiyiiklikk ve oranlarini, alanin kentin
genel fiziki gelisme semasi ile biitiinlesmesini, fiziki diizenleme 6nerilerinin gerekg¢elerini
belirtecegini, planlama alani i¢in 6nerilen kullanimin ve tek yapilarin simgesel boyutlarini,
bunlarin boélgenin mimari dokusu ile biitiinlesme 0©zelliklerini inceleyecegini ifade
etmistir.

Ayrica, Oneri alternatif arazi kullaniminin ekonomik profilini, yapilacak yatirimlarin
genel anlamda tiir ve hacmini, Onerilen diizenleme ile ekonomik kazanglarin neler
olabilecegini arastiracagini, 6neri kullanimin sosyal-kiiltiire] boyutunu ve kazanimlarini
degerlendirecegini, planlama alani i¢in gelistirdigi fiziki gelisme deseni ile mevcut ve
Oneri baglant1 sistemlerinin biitiinlesmesini saglayacagini, tiim bu kararlar1 her secenek
icin plan ¢izim normlarina uygun bir sekilde ve "gelisme raporu'nda da yazili olarak ifade
edecegini, seceneklerin Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve ilce Belediyeleri tarafindan
degerlendirilecegini ve tercih edilen secenegin yiiklenici tarafindan 1/1000 Oolgekli
calismaya konu olacagini, gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra 1/5000 ol¢ekli Nazim
Plan Revizyonu bi¢ciminde yeniden diizenlenecegini belirtmistir.

Raporun birinci boliimiinde, bir Onceki ¢alismanin 6zeti ve On degerlendirme
sonuglar1 aktarilmis, ikinci boliimde ise benimsenen kuramsal yaklasim (kent merkezinin
tanimi, gelisim ve degisim siireci, Ozellikleri, merkezlesme, kent merkezlerinde planlama
ve tasarim yontemlerinden sagliklastirma ve yeniden gelistirme modelleri ve bunlarin
ekonomik acidan degerlendirmeleri) 6zetlenmistir. Uciincii boliimde ise, proje alaninin
islevlendirilmesi kapsaminda alana yiiklenebilecek olas1 fonksiyonlar ayrintilariyla
tartisilmis ve secenekleri degerlendirmek i¢in sayisal modeller yerine ‘“olumlu-olumsuz”
tanimlarini iceren bir matris gelistirilmistir.

Proje alaninin islevlendirilmesi kapsaminda oncelikle, mevcut islevin siirdiiriiliip
siirdiirilmeyecedi  konusu irdelenmistir.  Mevcut islevin/islevlerin  siirdiiriilmesi
durumunda, fiziksel ortamda koruma, saglklilastirma, yenileme yoOntemlerinin
uygulanmasi gerektigi, degistirilmesi durumunda alanin hangi islevi/islevleri iistlenecegi,
bu islevin fiziksel 6zelliklerinin belirlenmesinde hangi 6l¢iitlerin kullanilacagi, buna gore
tasarimin ve uygulamasinin yonetsel cercevesinin nasil ¢izilecegi, maddi boyutlarinin
optimizasyonuna iligkin ilkelerin nasil belirlenecegi konularinda caligmalar yapilmasi
gerektigi ifade edilmistir.

Bu noktada UTTA ikinci yaklasimdan hareketle, planlama alaninda farkli kullanim

tiirlerinin gelistirilmesine yonelik secenekler olusturmustur. Planlama alaninin gelecekte
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tistlenebilecegi islevlerin, mevcut arazi kullanim deseni, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin
alana iliskin gelistirdigi iist diizey stratejik kararlar, onayli nazim ve uygulama imar plani
kararlart ve bu planlama kapsaminda yerinde yapilan analiz sonuglar1 gozetilerek
olusturuldugu ifade edilmistir. Bu durumda alanda yer alacak kullanimlarin kentin en fazla
gereksinim duydugu eylemleri barindirmasi, bunlarin ekonomik ve sosyal olabilirliklerinin
ve kente-kentliye katkilarinin en yiiksek seviyede olmasi gerektigi belirtilmistir. Boyle bir
hedefe erismek ve yarisan kullanimlar arasinda en rasyonel olani bulmak i¢in farklh
seceneklerin gelistirilmesi ve bunlarin da farkli Olgiitlerle sinanmasi gerektigi ifade
edilmistir. Bu kapsamda ii¢ ayr1 kullamim tiirli gelistirilmistir. Bunlardan “alternatif
kullanimlar” planlama alaninda baskin olarak yer alabilecek temel faaliyetler, “destek
kullanimlar” baskin kullanim ne olursa olsun varolmasi ve hizmet sunmasi gereken
faaliyetler, “diger kullanimlar” ise ikincil onemi olan ve genelde arazi tiiketimi az olan
faaliyetler olarak belirlenmistir. Bunlar birka¢ ana baglik altinda asagida siralanmustir:

e Alternatif kullanimlar: Ticari ve yoOnetsel faaliyetler (6rgiin aligveris merkezleri,
orglin is merkezleri ve ofis yapilari, yonetsel yapilar, uzmanlasmis perakende
ticaret ile modernize edilmis geleneksel iiretim ve satis birimleri), acik ve rekreatif
kullanimlar (simgesel kentsel acik alanlar, 6rgiin rekreasyon alanlar1 ve eglence
merkezleri, sosyo-kiiltiirel amacli kullanimlar (¢cok amacl salonlar, miizeler, sanat
galerileri, kent galerisi gibi).

e Destek kullanimlar: Ulasim sistemleri, transfer/aktarma noktalari, yollar ve
kavsaklar, otoparklar, parklar ve ufak olgekli yesil alan diizenlemeleri, konaklama
ve yeme-i¢cme tesisleri, teknik altyap tesisleri gibi.

¢ Diger kullanimlar: Ufak 6lcekli ticari birimler, ufak ¢capli hizmet alanlar gibi.

Daha sonra bu kullanmimlar ekonomik, sosyal ve mekansal Oolciitlere gore
degerlendirilmistir. Ekonomik 0lgiitlerden getiri saglama/karlilik konusunda, kamuya ait
alanlarda yapilacak yatirimlarda geri doniisiim acisindan hangi kullanimlarin ekonomik
verimliligi oldugu konusunda arastirma yapilmasi, bu noktada  "firsat maliyeti"
konusunun da ele alinmasi gerektigi ifade edilmistir. Yatirimin geri donme olanagi ve
stiresi konusunda, Ozellikle kamu kesiminin yaptig1 altyapr yatinm harcamalarinin
kullanicilardan geri alinabilmesi konusunda neler yapilabileceginin arastirilmasi
Onerilmistir.

Sosyal olgiitlerden kentsel yasam kalitesinin yiikseltilmesi konusunda, ozellikle
kent yasamini kolaylastiran, kentsel kimligi arttiran ve kentliye aidiyet duygusu asilayan

diizenleme ve yapilanmalarin gerceklestirilmesi gerektigi belirtilmistir. Ayrica, kentin ve
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kentlinin Oncelikli bir sosyal gereksinmesinin karsilanmasi konusunda, kaynak ve alan
tahsisinin daha gercekci olmasi agisindan Oncelik siralamasi yapilmasi gerektigi ifade
edilmistir. Kamuoyu beklentilerine uygunluk konusunda ise, toplum-yonetim-katilim
iligkilerinin somut Ornekler vermesini saglayabilecek caligmalar yapilmasi gerektigi

belirtilmigtir.

Cizelge 3.6. Santral Garaj ve yakin g¢evresinde arazi kullanim oranlari, 1996

Sektor  [Kullanim  Kuzey Kesimi Giiney Kesimi Planlama Alani
Tirii Toplami
Alan Alan
(m2) Oran (%) (m2) Oran (%) |Alan (m2) |Oran (%)
Konut 2163 [1,66 0693 3,11 11.856 12,68
Ticaret 9760 (7,50 48.893 (15,72 58.653  [13,30
h  [Tic. & rek. 2086 |1,60 5697  |1,83 7783 1,76
i Konaklama @716 3,60 775 0,24 5491 1,24
z Biiro hizm. | - 200 0,06 200 0,04
m  Saghk - - 890 0,28 890 0,20
e Insaat & bos (680 0,52 3789  |1,21 4469 1,01
t Dini tesis {1297 0,99 2315 0,74 3612 0,81
1 ;zflﬂ &ackigs oo 7807 .Sl 8990 2,03
e Mezarlik - - 30.000 9,64 30.000 6,80
Kamu 15.280 [11,75 30.041 9,98 46.321  |10,50
Teknik alt. {100 0,07 150 0,04 250 0,05
Terminal - - 24.390 (7,80 24.390 5,53
Yol & kav. [77.519 [59,70 125.481 40,30 203.000 146,03
Toplam 114.784 88,28 291.12193,62 405.905 (92,05
i Imalat san. [1389 [1,06 6742 2,17 8131 1,84
I: K.sanatlar  [13.326 (10,24 11.1 03 3,57 24.429 5,54
; Depo 517 0,39 1976 0,64 2493 0,56
t Toplam 15.232 (11,72 19.821 16,38 35.053 (7,95
Toplam 130.016(100,00  [310.942{100,00  @440.958 (100,00

Kaynak: UTTA Planlama 1996.

Mekansal ol¢iitlerden mevcut kullanimlara uyum konusunda, varolan isleve alisik
olan tiiketicinin ticaret amaciyla yine ayni bolgeyi tercih etmesi, islevlerin yer se¢cmesi
konusunda rasyonel bir ¢6ziim olusturulmasi ve ulagilabilirlik diizeyinin daha rahat
saglanmas1 gibi acilardan olumlu sonuglar doguracagi ifade edilmistir. Gelecekteki cevre
kullanimlar ile biitiinlesme ve plan kararlariyla tutarlilik konusunda, Onerilen cevreyle

uyumlu iglevlerin, hem projenin hizla gerceklesmesine, hem de cevreye aykir1 olmayan bir
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yapilasmaya yardimci olacagi belirtilmistir. Simgesellik/gorsel kalitenin arttirilmasi
konusunda, yeniden tasarlanan ve mevcut kent ile fiziksel ve islevsel uyumu istenen
planlama alaninin, tasarimdan destek alacak simgesel Ozelliklerle donatilmis olmasi,
burada yer alacak yapilarin mekansal niteliklerinin i¢inde bulunacak islevlerle
biitiinlesmesi ve yogun kullanilabilirlige sahip olmalar1 gerektigi ifade edilmistir. Ulagim
sistemi ile biitiinlesme/ulasim sistemine yansiyacak basing konusunda, mevcut sistemden
yararlanan ve sistemi zorlamayan bir islevlendirmenin ulasim sisteminde yapilmasi
gereken iyilestirici miidahaleleri kolaylastiracagi, yapilan planlamanin yaratacagi basincin
dengelenmesi, azaltilmasi, optimize edilmesi gerektigi belirtilmistir. Kentsel altyap ile
biitiinlesme/altyapr sistemlerine yansiyacak basin¢ konusunda, mevcut altyapidan
yararlanma diizeyinin optimize edilmesi gerektigi ifade edilmistir.

Seceneklerin iiretilmesi konusunda, proje miiellifi, hedeflerin isveren tarafindan
belirlenmedigini, bu nedenle konuya kendi mesleksel gorgii, bilgi ve birikimlerini ortaya
koyarak yaklastiklarini ifade etmis, Bursa - Santral Garaj Bolgesindeki kullanim tiirlerini
belirlemek i¢in iic ana konuda optimizasyon saglanmasi gerektigi belirtilmistir. Bunlardan,
korumaci/yenilik¢i optimizasyon konusunda, alanin mevcut kimligini korumak i¢in
varolan fiziki yapilarin korunmasi, alana yeni bir kimlik kazandirmak icinse yeni fiziki
yapilarin 6nerilmesi gerektigi, ancak bu siirecin iki yonlii de isleyebilecegi vurgulanmistir.
Sosyo-kiiltiirel/ekonomik optimizasyon konusunda, uygulanacak projenin basarili
olabilmesi i¢in gerekli rant ile sosyo-Kkiiltiirel gereksinimlerin denklestirilmesi gerektigi
belirtilmigtir. Politik optimizasyon konusunda ise, uygulanacak projenin sosyal-Kkiiltiirel-
ekonomik optimizasyonunun politik siirecler ve kararlarla uyusmasi1 gerektigi iizerinde
durulmustur.

Bu noktada 6ncelikle fiziksel yapidan soyutlandirilmis olarak farkli islevlerin alanda
nasil yer alabilecegine iliskin secenekler gelistirilecegi belirtilmistir. Eyliil 1996’da
hazirlanan analiz ve gelisme raporunda, 44,1 hektarlik planlama alaninin (Sekil 3.31.)
%2,68’in1 konutlarin, %5,53’uni terminalin, %6,80’ini mezarlik alaninin, %7,38’ini
imalat sektOriiniin, %10,50’sini kamu hizmetleri sektOriiniin, %15,66’sin1 ticaret
sektoriiniin, %46,03’iinti yol ve meydanlarin olusturdugu saptanmistir (Cizelge 3.6.). Bu
veriler alanda "merkez" ve "merkez gecis bolgesi” kullanimlarmin yogunlastigini
gostermektedir.

Secenek iiretme asamasinda ise, her secenek icin gecerli olacak baz1 6n kabuller
yapilmis ve bazi yatirim kararlart da dis veri olmak iizere kullanilmistir. Bu noktada,

terminalin yeni yerine tasinmasi ile meydana gelecek islev degisikliginin gerceklesmesine
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iligkin stratejilere deginilmemis, "gecis bolgesi" kullanimi olarak beliren ve Santral
Garaj'la islevsel iligkisi olan kii¢iik imalat ve imalat sanayi kullanimlarinin bu alandan
baska bir yere tasinmasi ongoriisii her secenekte kullamilmistir. Ayrica seceneklerde
yollarin ve kavsaklarin giintimiizdeki kullanim oranlarin1 koruyacagi, otoparklar, parklar,
ufak Olgekli yesil alan diizenlemeleri, konaklama ve yeme-i¢gme tesisleri ile teknik altyapi
tesislerinin hemen hemen aym oranlarda varolacag kabul edilmistir. Onemli bir nokta
olan "Bursa Hafif Rayli Sistemi"nin transfer / aktarma istasyonunun planlama alaninda yer

almasi ise dis veri niteliginde her secenekte diisiiniilmiistiir.

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

| SANTRAL GARAJ VE YAKIN CEVRESI
- OZEL PLANLAMA ALANI

KENTSEL TASARIM PROJESI

ARAZI KULLANIMI ( ZEMIN KAT ) F_ﬂ o ﬂ
Tl

PLANLAMA, PROJELENDIRME & DAMISMANLIK LTD.STI
PLANNING, PROJECT & CONSULTING LTD.CO.

SHLIMEYDAN 2574 0654T GANIGAYA / ARKARA TEL 0-312-126 27 96 FAX: 4K7 B4 15

Sekil 3.31. Santral Garaj ve yakin ¢evresinde arazi kullanim durumu, 1996

(UTTA Planlama 1996).

Bu kapsamda olusturulan birinci secenek (Sekil 3.32.), alanin is ve yonetsel merkez
olarak gelistirilmesi olmustur. Proje alanina yapilacak yatirnmlarin ekonomik olabilirligini
ve geri doniis olasiligini 6n plana ¢ikaran bu secenegin ekonomik endiselerle iiretildigi ve
mevcut arazi kullanim biitgesine ters diistiigli ifade edilmistir. Burada en biiyiik kullanim
%35 orani ile ticari ve yoOnetsel faaliyetlere ayrilmis, baskin kullanimlarin alt faaliyetleri
ise (Cizelge 3.7.); orgiin aligveris ve is merkezleri, ofis yapilari, yapilar, uzmanlagmis
perakende ticaret ve modernize edilmis geleneksel iiretim ve satig birimleri olarak

belirtilmistir.
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Cizelge 3.7. Santral Garaj Bolgesi icin UTTA tarafindan olusturulan gelistirme

onerilerinin kullanim olarak ayrintilari, 1996

Kullanimlar 1. secenek 2. secenek 3. secenek 4. secenek
[s ve yonetselAcik ve rekreatifSosyo-kiiltiirel — |[Farkli
merkez olarak  [alan olarak merkez olarak  |kullanimlarin
gelistirme gelistirme gelistirme h(arlslml
orgiin ig/0rgiin kentselcok amacli]. .
Baskin mgrkezleri pa%k galonlar ; is ve ahsveris
kullanimlar orgiin ofis er agllllln rekreasyonmtizeler merkezleri
. . . . ok amacli
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Kaynak: UTTA Planlama 1996.
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Ikinci secenek (Sekil 3.33.), alamin acik ve rekreatif alan olarak gelistirilmesi
olmustur. Daha cok sosyal motiflerin 6n plana cikarildigi bu secenekte (Cizelge 3.7.),
Bursa kentinin merkezi alanda gereksinim duydugu agik ve yesil alan gereksinimi baskin
kullanimlar olarak belirlenmistir. Secenegin dngoriisii 6zellikle Santral Garaj'in bulundugu
kesimin Bursa'nin 6zgiin niteliklerinin anitsal bi¢imde yansitildig1 "simgesel kentsel acik
alan" olarak diizenlenmesi olmustur. Bunun yani sira mevcut imalat sektoriiniin  yer
aldig1 kesimin "0rgiin rekreasyon alani ve eglence merkezi" olarak kullanilmasi onerilmis,
boylece bu kesime ticari getiri olanagi da saglanmistir. Bunu gerceklestirmek iizere alanin
9%?25'nin "agik ve rekreatif alan" olarak kullanilmasi1 ongoriilmiistiir.
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Sekil 3.33. Santral Garaj Bolgesi icin agik ve rekreatif alan agirlikli ikinci 6neri, 1996
(UTTA Planlama 1996).

Uciincii secenek (Sekil 3.34.), alanin sosyo-kiiltiirel merkez olarak gelistirilmesi
olmustur. Bu secenekte kentin gereksinim duydugu kiiltiirel agirlikli kullanimlarin
(Cizelge 3.7.) baskin olarak alanda konumlanmasi1 6ngoriilmiistiir. Bunlar; miizeler, ¢cok
amacl salonlar, sanat galerileri olarak siralanmig, bu kullanimlarin planlama alaninin
%15'ini olusturacagl varsayilmistir.

Dordiincii segenek (Sekil 3.35.), alanin farkli merkezi kullanimlarin karisimi olarak
gelistirilmesi olmustur. Burada yukarida sozii edilen baskin kullanimlarin karigtminin

konumlanmas1 (Cizelge 3.7.) Ongoriilmiistiir. Alanin kent icindeki stratejik konumu
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gozetilerek, alternatif kullanimlarin hemen hepsinin bolgede yer alabilecek tiir ve dnemde
olduklar1 gereginden yola ¢ikilmistir. Ote yandan; planlama alaninin topografik yapisinin
ve Ozellikle Santral Garaj'daki kot farkliliklarinin, birden fazla alternatif kullanimin
gerceklesebilmesine olanak sagladigi belirtilmis, Oneri alternatif kullanimlarin oransal
dagiliminda mevcut kullammm biitcesinden ve farkli kullanimlarin arazi tiiketim
gereksiniminden esinlenilmistir.
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Sekil 3.34. Santral Garaj Bolgesi i¢in sosyo-Kkiiltiire] merkez agirlikli iiciincii 6neri, 1996

(UTTA Planlama 1996).

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

SANTRAL GARAJ VE YAKIN CEVRESI
OZEL PLANLAMA ALANI

KENTSEL TASARIM PROJESI

| V. SECENEK : FARKLI KULLANIMLARIN =
| ARISIMI H . b
m_’u_ﬂj] TICARET

TICARET + REKREASYON

DEPOLAMA

BURO HIZMETLERI

ﬂ}mm]]] YOMETSEL HIZMETLER

SOSYO-KULTOREL HIZMETLER

YESIL ALAN

==
| ACIK ALANLAR
MEZARLIK
1
1

KONAKLAMA
DiNi TESISLER

ULASIM + TEKNIK ALTYAP! TESISLER

L
f DIGER
KONUT wd

PLANLAMA, PROJELENDIRME & DANISMAMLIK LTR.STI
PLANNING, PROJECT & CONSULTING LTI.CO.

SILI MEVDAN! 2344 D54 CANKATA ¢ ANEAR TRL 0312426 27 08 FAK: 467 8415

Sekil 3.35. Santral Garaj Bolgesi icin farkli kullanimlarin karigtmini igeren dordiincii

oneri, 1996 (UTTA Planlama 1996).
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Daha sonra olusturulan bu secenekler arazi kullanim oranlar1 dogrultusunda (Cizelge
3.8.), ekonomik, sosyal ve mekansal kriterler acisindan degerlendirilmistir (Cizelge 3.9.).
Buna gore proje alaninin is ve yonetsel merkez olarak gelistirilmesine yonelik secenegin
gereksinmeleri yeterince karsilayamayaca@1 ortaya ¢ikmustir. ikinci ve iiciincii secenekler,
her ne kadar sosyal ve mekansal agilardan olumlu izlenim uyandirsalar da, ekonomik
acidan uygulanabilmeleri i¢in biiyilk Olctide kamu kaynaklarimin kullanilmasin
gerektirdikleri, oysa hizla gelisen ve metropollesme siirecinde bulunan Bursa' da her
planlama yatiriminin kendini geri dondiirmesi yaninda, kaynak yaratmasi gerektigi de
diistiniilerek olumsuz bulunmustur. Buna gore, farkli kullanimlarin karigimini igeren
dordiincii secenek hicbir kriterde olumsuz olarak degerlendirilmemis ve en gelistirilebilir
konsept olarak belirlenmistir. Bu noktada, farkli kullanimlarin belirli oranlarla alan iginde

yer almasi ve bu kullanimlarin birbirini sosyal ve ekonomik acidan desteklemesi, alanin

farkli sosyal diizeydeki, ¢esitli gelir gruplarina hizmet verebilecegini ortaya ¢ikarmustir.

Cizelge 3.8. Santral Garaj Bolgesi icin UTTA tarafindan olusturulan gelistirme

oOnerilerinin arazi kullanim oranlari, 1996

Kullanim tiirti Mevcut arazi | 1. 2. 3. 4.
kullanimi secenek | secenek | secenek | secenek
Ticaret %15,66 %35 %20 %720 %25
Yonetsel hizmetler %10,70 %10 %10 %10 %10
Imalat %7,38 %0,00 %0,00 %0,00 %0,00
Sosyo-kiiltiirel hizmetler | %0,00 %0,00 %0,00 %15 %5
Yesil & acik alanlar (dini | %10,88 %10 %25 %10 %15
tesis ve konaklama dahil)
Teknik altyap1 & ulasim 951,61 9045 %45 %45 9045
Diger %3,77 %0,00 %0,00 %0,00 %0,00

Kaynak: UTTA Planlama 1996.

Ayrica, bu segenegin yakin ¢evrenin de fiziksel ve islevsel doniisiimiine olanak
verecegi, Ozellikle MIA'min giiney ve giineybat:1 kesimlerindeki islev alanlar1 ile
biitiinlesmesini saglayacagi ifade edilmistir. Ekonomik o6l¢iitlerin "kismen" de olsa pozitif
degerler tasimasinin yatirimin geri donmesi agisindan o6nemli oldugu belirtilmistir.
Mekansal oOlciitler agisindan ulasim ve altyapr sistemlerine uyumun, proje alaninda
yapimina baslanilacak olan BHRS caligmalar1 sirasinda aktarma, gelistirme, yenileme
biciminde ele alinmasi kaginilmaz olan tiim teknik altyapinin uyumunun saglanmasi

konusunda "kismen" olumlu olmasi bir avantaj olarak goriilmiistiir. Sonug¢ olarak, alanin
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islevlendirilmesi konusunda yapilan degerlendirme calismalarn "farkli kullanimlarin
karisim1" olan seg¢enegi on plana ¢ikarmistir.

Raporun doérdiincii boliimiinde ise, secilen alternatifin ti¢iincii boyutuyla (mekansal
diizenlemelerle) ilgili degerlendirmelere yer verilmistir. Simgesel Ozellikler, dokusal
nitelikler ve cevresel etkilesim ile kendini gosteren bu boyutun, tasarimin basarisini
etkileyecegi, alanin kentle biitiinlesmesini ve kentsel kimligin bir 6gesi haline gelmesini

saglayacagi ifade edilmistir.

Cizelge 3.9. Santral Garaj Bolgesi icin UTTA tarafindan olusturulan Onerileri

degerlendirme ve hedeflere erisme matrisi, 1996

Degerlendirme olciitleri 1. Secenek | 2. secenek | 3.secenek | 4. secenek

Ekonomik olgiitler

Rant saglama Olumlu Olumsuz Olumsuz Kismen

Yatirimin geri doniisii Olumlu Olumsuz Olumsuz Kismen

Sosyal ol¢iitler

Kentsel gereksinimleri | Tartisilmas1 | Olumlu Olumlu Cok

karsilama gerekli olumlu

Kamuoyu beklentileri Tartisilmast | Olumlu Olumlu Cok
gerekli olumlu

Mekansal olgiitler

Mevcut kullanimlara uyum | Olumlu Olumlu Olumlu Cok

olumlu

Simgesellik/ gorsel kalitenin | Tartisilmas: | Cok Cok Cok

arttirilmasi gerekli olumlu olumlu olumlu

Ulasim sistemi ile | Fazla Az Az Kismen

biitiinlesme/ ulasim

sistemine yapilacak basing

Kentsel altyap1 ile | Fazla Az Az Kismen

biitiinlesme/altyap1

sistemlerine yapilacak

basing

Gelecekteki cevre | Olumlu Olumlu Olumlu Olumlu

kullanimlar1 ile uyum/plan

kararlarina uyum

Kaynak: UTTA Planlama 1996

Diger taraftan, kent kimliginin olusumunda fiziksel ve dogal Ogelerin yaninda,
toplumsal etkilesimin ve kentsel yasamin 6nemine de deginilmis, bu noktada ¢alismanin
en onemli hedefinin alana kimlik kazandirmak oldugu ifade edilmistir. Bu siirecte,
Bursa'nin  kimligini vurgulayacak bir tasarim dilinin ve simgesel iligkilerin
kullanilabilecegi belirtilmistir.

Bu kapsamda Bursa'da kent merkezinin diger kesimi ile yatirim igin yarisabilecek
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bir i alam yaratacak, kullanicinin benimseyecegi, kentsel yasamda rastlanabilecek talep
farklilasmasina uyum gosterebilecek nitelikli bir tasarim yapilmasi gerektigi ifade
edilmistir. Ote yandan genellikle, kentsel tasarimda odak noktalari, vistalar, su dgeleri, i¢
ve dis mekan iligkileri ile zenginlestirilmis ortak kullanim alanlar1 olusturmanin
kullanicinin benimseyebilecegi bir yol olarak kabul edildigi, ancak boyle bir diisiincenin
Bursa’nin kent kimligiyle zit diismemesi gerektigi vurgulanmistir.

Bu kapsamda yapilacak calisma siireci i¢inde plancinin mimarin yaratici giiciinii
sinirlandirmayacak bir rol {iistlenmesi, mimarin da kent plancisinin, teknik, sosyal ve
ekonomik gerekgelerle ve kamu yararin1 gozeterek gelistirdigi ilkeler i¢inde bir 6zgiirliige
sahip oldugunun bilinci ile disiplinler arasi bir calisma yapmasi gerektigi belirtilmistir.

Uygulama agisindan, Belediyenin miilkiyetindeki Santral Garaj alan1 ve c¢evresine
iliskin kentsel tasarimi tiim ayrintilar1 ile projelendirmesi, ancak diger alanlardaki
gelismenin zamana dayal1 olacagi ve gelisme siirecinde meydana gelebilecek farkliliklar
nedeniyle kentsel tasarim ilkeleri acisindan yonlendirmesi gerektigi belirtilmistir. Bir
baska anlatimla, Santral Garaj Bolgesini ¢evreleyen yol ve meydanlarin disindaki alanlar
icin sadece gabari, yaya + trafik yollar1, otoparklar, kentsel mobilyalarin tiirii ve yerleri,
acik alan diizenlemelerine iligkin ilkelerin (kaplama cinsi, altyapinin tiirii ve acik alan
diizenlemeleri ile iligkileri, altyap1 diizenlemeleri ile {istyap1 arasindaki baglant1 noktalari,
rogarlar, PTT kutular1 vb.) sema ve krokilerle agiklanabilecegi, bunun 6tesinde alanin
timiine iligkin bir uygulama projesinin hazirlanmasmin gercek¢i olmayacagi ifade
edilmistir. Boylece, geleneksel planlama ile elde edilebilecek bir kent mekani yerine, tiirlii
acilardan ele alinmis esnek, gelistirilebilir, kimlikli, biitiinciil bir tasarimin yapilabilecegi
belirtilmistir.

Raporun besinci boliimiinde secenegin ekonomik profili degerlendirilmistir. Bu
noktada, 44 hektarlik proje alanin yaklasik yarisinin yol, meydan, kavsak vb. kullanimlara
ayrilmig olmasi nedeniyle altyapinin onemli bir ekonomik girdi olarak ortaya c¢iktigi
belirtilmis, ayrica alanin icinden BHRS'nin ge¢mesinin, alanda bir veya iki adet yeralti
istasyonunun insa edilecek ve mevcut kopriili kavsagin da degistirilecek olmasinin bu
girdinin dnemini daha da arttirdig1 vurgulanmaistir.

Ustyap1 acisindan ekonomik profilin belirlenmesinde ise; yapilasmanin tek elden
yapilamayacak olmasinin ve uzunca bir siire¢ gerektirmesinin maliyet belirlemeyi
olanaksizlastirdigi, enflasyonist bir ekonomiye sahip olan Tiirkiye’de, yillara sarkan bir
yapilasmay1 biitceye baglamanin son derece zor oldugu ve bu nedenlerle proje alaninin

ekonomik profilinin tam olarak belirlenemeyecegi ifade edilmistir.
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Ancak, kentsel tasarim projesi bi¢ciminde ayrintilandirilacak sinirlt bir caligmanin
maliyetinin, “Cari Birim Maliyeti x m2” biciminde yaklasik olarak bulunabilecegi, bunun
da ancak secenegin yasama gecirilmesi i¢in hazirlanacak ihale dosyasi asamasinda
miimkiin olabilecegi belirtilmistir (UTTA Planlama 1996).

“Bursa Santral Garaj ve Yakin Cevresi Kentsel Tasarim Planlamas1” isi kapsaminda
yapilan ¢alismalarin ikinci basamagi olan “Secenek Gelistirme Raporu” bu sekilde sona
ermektedir. Isin iiclincii asamasinda yine UTTA Planlama tarafindan bir dnceki asamada
tartisithp gelistirilmesi kararlastirilmis bulunan secenegin ayrintilandirildigr “Secenegin
Gelistirilmesi Kentsel Tasarim Raporu” hazirlanmis ve Nisan 1997°de Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi’ne sunulmustur. Bu kapsamda yiiklenici, yapacagi 1/1000 6l¢ekli ¢calismalarda,
yapilasmaya iliskin tiim Onerilerin, belirlenecek her bir kullanimin yapi1 nizaminin ve
yogunluklarinin kiitle etiitleriyle belirlenecegini ifade etmistir. Ayrica, ulasim ve arazi
kullanim biitlinliigi ac¢isindan, bolgedeki Bursaray istasyonunun giris-¢ikis kapilarinin
konumunun mevcut projeye gore test edilecei, gerekirse Oneri getirilecegi, kent igi
karayolu sisteminin gerektirdigi kavsak, durak ve otoparklarin tasarlanacagi belirtilmistir.
Planlama alanindaki altyapinin yeterlilik diizeyinin arastirilacagi, gerekirse iyilestirilmesi
icin Oneriler gelistirilecegi ifade edilmistir. Ayrica 1/1000 ol¢ekli ¢alismada uygulamay1
kolaylastiracak tiim agiklama, isaretleme ve notasyonlara yer verilecegi, calismanin eki
olan aciklama raporunda ise, konuya iliskin mekansal ve ekonomik boyutlarin
aciklanacagi belirtilmistir. Sonu¢ olarak yiiklenici, bu asamada yapacag calismalar
gerekli diizeltmeleri yaptiktan sonra 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam1 Revizyonu
biciminde diizenleyecegini ifade etmistir (UTTA Planlama 1997).

Yiiklenici, yontem olarak, tasarimin ilkelerini hem olabilirlik hem de islevsellik
acisindan degerlendirecegini belirtmis, raporun birinci bdliimiinde konuyla ilgili genel
yaklasimlar1 (ulasim ve islevlendirme) ozetlemis, olusturulan projedeki arazi kullanim
durumunun mevcut arazi kullanimi, tercih edilen secenegin Ongoriileri ve onayli imar
plan1 arazi kullanim Onerileri ile karsilastirilmasini igeren tablolar olusturacagini ve
boylece secenegin olabilirligini, yapilabilirligini ortaya koyacagimi ifade etmistir. Bu
yaklasimla proje alami icindeki ortalama KAKS’in sehircilik ilkeleri acgisindan kabul
edilebilir bir deger olup olmadigiin tartisilacag belirtilmistir. ikinci boliimde, tasarimin
tictincli boyutunun yiiriirliikkteki imar plam iliskileri agisindan incelenecegi ve kamusal
kullanim alanlar1, 6zel kullanigh alanlar, 6zel proje alanlar1 gibi alt baghiklar altinda
degerlendirilecegi ifade edilmistir. Bunlarin daha alt basamaklarda ayrintilandiracagi,

boylece tasarimi yoOnlendiren kabullerin, tasarimin esnekliklerinin, ¢evre ile uyumunun
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ortaya koyulacagi belirtilmis, ayrica tasarimin uygulanabilirligini saglamak iizere bazi
hukuksal yaklasimlara da deginilecegi ifade edilmistir. Son bdéliimde ise, projenin
onceliklerinin neler oldugu ve uygulama etaplar1 aciklanmis, ekler kisminda, projenin
maliyet/gelir dengesine ait tablolar ve kentsel tasarim eskizleri verilmistir.

Raporda gelistirilmesi hedeflenen 4. secenek Oncelikle wulasim agisindan
degerlendirilmistir. Bu kapsamda, birinci asama BHRS giizergahinin izmir —Ankara yolu
alindan Fomara’ya kadar insa edilecegi, fakat bu hattin tasit yolu kotu {iizerinden
gelecekte Istanbul yoniine uzatilacagi, bu nedenle Santral Garaj alaninin katl bir istasyon
ile baglantili, aktarma islevini iistelenen ve gelisme alaninda yenilenmeyi hizlandirici bir
yonde tasarlanmasi gerektigi ortaya ¢ikmustir. Diger taraftan bu secenegin ilk yatirim
maliyetinin fazla ve ilk kullanim yillarinda Heykel yoniine gidiste aktarma yapmanin
kullanicilar a¢isindan olumsuz olacag belirtilmistir.

Uygulama ac¢isindan secenegin, varolan tasit yollarinda iyilestirmeler gerektirmesi
nedeniyle bazi yerlerde kamulastirmalar yapilmasi ve bu alanlardaki maliklerin yap1
haklarinin toplulastirilmasi baglaminda bazi yap1 adalarinin yeniden diizenlenmesi
gerektigi vurgulanmustir. Islevsel acidan ortalama olarak ticari kullanimlarin %25,
yonetsel hizmetlerin %10, acik alanlarin %15, sosyo-kiiltiirel tesislerin %3, teknik altyap1
hizmetlerinin %45 olarak belirlendigi 4. secene8in uygulanmasi ile bdlgenin, ana
merkezin dogu ucunda, mevcut ve geleneksel merkezin bir uzantis1 olarak, cagdas
kullanimlar1 iceren, ancak eski merkezin islevsel ve beseri iligkilerini yansitan modern bir
yorumla ele alinacagi ve giiniin kentsel yasaminin kosullarina yanit veren kisilikli bir alan
olacag ongoriilmiistiir.

Kisa siirede yasama gecirilmesi umulan bu projenin, alanin yakin ¢evresinin ve kent
merkezinin sagliklastirilmas: ve yenilenmesi gereken kesimleri i¢in 0zendirici bir etki
yapacagi, yeni yapilagsmalar i¢in cagrisimlar uyandiracagi, bolgedeki uygulamanin mevcut
merkez ile biitiinlesmeyi arttiracagi diisiiniilmiistiir. Bu degerlendirmenin basarisinin,
alanin kullanim yogunlugu ile dogrudan iliskili oldugu, kullanim yogunlugunun optimal-
diizeyde siirekli kilinmasinin ise, BHRS giizergahlar ile istasyon yerinin se¢imine bagl
oldugu ifade edilmis, bu bakimdan Santral Garaj alaninin katli olarak kullanilmasinin
tasarimi daha verimli bir hale getirecegi belirtilmistir.

Daha sonra, yapilan 1/1000 o6lcekli kentsel tasarima dayanak olusturacak projenin
arazi kullanim durumu ile mevcut arazi kullanimi karsilastirilmistir (Cizelge 3.10.). Bu
durumda Onerilen projeye gore mevcut kullanim oranlariin biiyiik bir kisminda 6nemli

degisiklikler ortaya ¢ikmistir. Alanda Oncelikle goriintii ve giiriiltii kirligi yaratan 2.
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sektor faaliyetleri (imalat-depolama gibi) ile zemin kat kullamimlarmin yogunlugu
nedeniyle konut alanlarina yer verilmeyecegi belirtilmis, bununla birlikte bolgenin
sehirleraras1 ve kent i¢i ulasim acisindan Onemi dikkate alinarak, yol, kavsak ve
meydanlarin oranlarinin arttirilacagi ifade edilmistir. Ticari kullanimlar (is ve aligveris
merkezleri alani1) olarak, iist katlarda ofis mekanlarinin, zemin veya iist katlarda
konaklama ve yeme-i¢cme tesislerinin yer alacagi belirtilmistir. Planlamada agik ve yesil
alanlarin artirllmasina 6nem veren, dikey gelismeyi ongoren bir yaklasimin kabul edildigi
vurgulanmistir. Yonetsel alanlarin gorece olarak ©6nemini korudugu, sosyo-kiiltiirel
alanlarin projenin 6nemli bir hedefini olusturdugu belirtilmistir.

Bu noktada Santral Garaj'in alt katmanlarinin kullanimi ile yaklasik 0,84 hektarlik
bir boliimiiniin sosyo-kiiltiirel tesisler alan1 olarak degerlendirilebilecegi, bu alanlarda ¢ok
amacl audio-visual salon, belediye sanat galerisi, Belediye miizesi, Bursa kent-i¢i ulasim
miizesi, Bursa geleneksel dokuma sanayi ve ipekgilik miizesi, Uludag Universitesi halkla
iliskiler merkezi ve konferans salonu, cep sinemalari, oda tiyatrolari, gerekirse geng niifus
icin eglence/oyun alanlar1 ve benzeri kullamimlarin yer alabilecegi ifade edilmistir (UTTA

Planlama 1997).

Cizelge 3.10. Santral Garaj ve yakin c¢evresi kentsel tasarim projesindeki arazi kullanim
durumunun, mevcut arazi kullanimina, onayli imar planina ve 4. secenege gore

karsilagtirmasi, 1997

Kullanimlar Mevcut Onayh 4. secenek | Kentsel
durum % imar plani | % tasarim
Y% projesi %
(41,4 ha)
Konut 2,71 0,00 0,00 0,00
Ticaret & ulasim 22,00 26,76 25,00 21,34
Yonetim 10,89 9,72 10,00 6,91
Yesil & agik alan 8,91 21,04 15,00 18,26
Sosyo kiiltiirel & dini tesis | 0,08 1,39 5,00 2,97
Imalat & depolama 8,01 0,00 0,00 0,00
Insaat & bos 1,02 0,00 0,00 0,00
Yol & meydan 46,38 41,09 45,00 50,52

Kaynak: UTTA Planlama 1997.

Projenin arazi kullanim durumu ile tercih edilen secenegin Ongoriileri
karsilagtirildiginda, hemen hemen benzer degerlerin elde edildigi goriilmistiir (Cizelge
3.10.). 1/1000 olcekli calismada, tercih edilen secenege gore yol ve meydanlarin yeni

kavsak diizenlemesinden dolay1 arttifi, diger artisin ise agik ve yesil alanlarda
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gerceklestigi, buna karsilik zemin alami olarak ticari kullamimlar, yonetsel alanlar ve
sosyo-kiiltiirel tesislerde oransal olarak ufak azalmalar oldugu belirtilmistir. Bununla
birlikte, sosyo-kiiltiirel alanlarin eski Garaj altinda gerceklestirilmesi Onerildiginden,
gerekirse bu alanlarin uygulamada arttirilabilecegi vurgulanmistir. Ayrica, soz konusu
hesaplamalar zemin alanina gore yapildig: i¢in ticari kullanimlarin kat alanlarinda eski
haklara gore bir azalma olmadigi belirtilmistir.

Tasarimin arazi kullanim durumu ile mevcut onayl imar planindaki arazi kullanimi
karsilastirildiginda, projenin genel anlamda 1/1000 6lgekli imar plami ile uyumlu oldugu
goriilmiistiir. Bu noktada, kentsel tasarimda Santral Garaj alaniin topografik yapisindan
(yaklasik 8 metrelik kot farki) dolayr kazanilabilecek yapilanabilir alanlarin iyi
degerlendirilmesi gerektigi vurgulanmistir (Cizelge 3.10.). Bununla birlikte, yol ve
meydan diizenlemelerinde onemli 6l¢iide yesil alan Onerildiginden, sz konusu oranin
yaniltic1 olabilecegine, bu durumun 1/500 olcekli kentsel tasarimda netlesecegine
deginilmistir.

Katlar alan1 kullanimi incelendiginde, onayli imar planinda ortalama 3.95 olan ticari
alan emsalin, kentsel tasarimda ortalama 5.14 'e ¢ikarilmasi ile saglanmis, bununla birlikte
alanin yogun bir sekilde yapilagsmasi Onlenmis, tiim alanda ortalama 1.31 olan emsal

degeri, 1.25'e diisiiriilmiistiir (Cizelge 3.11.).

Cizelge 3.11. Santral Garaj Bolgesi'nin yap1 yogunluklar: a¢isindan degerlendirmesi, 1996

Mevcut imar plani Kentsel tasarim projesi
Kullanimlar | Zemin | Ort. Katlar Zemin Ort. Katlar
(m2) emsal alam (m2) emsal alam
(m2) (m2)
Sosyo- 5606 12.311
kiiltirel ve
dini tesisler
Acik 84.925 75.580
alanlar ve
parklar
Yonetsel 39.212 | 2,64 103.379 | 28.617 2,81 80.289
alanlar
Ticari 108.026 | 3,95 426.357 | 84.354 5,14 433,746
alanlar
Yol ve | 165.841 209.148
meydanlar
Toplam 403.610 | 1,31 529.736 | 410.010 | 1,25 514.035

Kaynak: UTTA Planlama 1997.
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Raporun ikinci boliimiinde, Santral Garaj ve ¢evresinin tasariminda ii¢iincii boyut ile
ilgili olarak, ilkesel diizeyde verilebilecek kararlarin biitiinciil olmalar1 acisindan 6nem
tagidigr belirtilmis, geleneksel planlama ile elde edilebilecek bir kent mekani yerine, tiirlii
acillardan ele alinmis esnek, gelistirilebilir, kimlikli bir kent mekanimnin kente
kazandirilmasina yardimei olabilecek bir siire¢ yaratilmas gerektigi vurgulanmustir.

Ancak kentsel tasarim asamasinin oncesinde, imar plam ile kiiclik miilkiyetlerin
birlikte hareket etmeleri acisindan, emredici hiikiimlerin yasallastirilmasi, yeni bir yapi
diizeninin Onerilmesi gerektigi ifade edilmis, bu diizenle birlikte kentsel tasarima iliskin
ilkelerin belirlenmesinin, bolgedeki yapr veya yapr gruplar i¢in yenilenme yaklagimlari
getirece@i, bunlarin da Santral Garaj disindaki yapilasmaya Oncelik ve ivme
kazandirabilecegi belirtilmistir.

Yiiriirliikkteki imar plani ile iliskiler agisindan, mevcut nazim plan kurgusu iginde
cok onemli bir odak olan bu alan icin yapilacak kentsel tasarimin, nazim planin temel
ilkelerine ve yakin ¢evrede kisa bir siire 6nce yapilmis olan uygulama plan1 revizyonlarina
ters diismedigi goriilmiistiir.

Bu kapsamda, proje alani i¢indeki kamu kullanimina ayrilmis, miilkiyeti kamuya ait
yapilagsmis alanlarin islevlerini siirdiirecek bicimde aynen, 6zel miilkiyete konu olan
alanlarin biiyiik olc¢iide korunacagi, islev dagilimi acisindan otomotiv sektoriine dayali
ticaretin giinlik ticarete doniisecegi, mevcut ticaret islevinin kigisel hizmetler
dogrultusunda degisiklige ugrayacagi vurgulanmistir. Ayrica imar haklar1 a¢isindan proje
alaninda zemin katlarin daha degerli olusu dikkate alinarak, mevcut imar planinin
ongordiigii imar haklarinin korundugu, ancak adalarda var olan ve benzerlik tasiyan kat
rejiminin (bloklar arasi iliskiler, ulasim, otopark vb. nedenlerle) yeniden diizenlenmesi,
kiiciik miilkiyetlerin ise, daha saglikli ve islevlerine uygun bir is/yasam cevresi ve yiiksek
rantl1 bir yapilagsma saglamak icin bir araya gelmeleri gerektigi ifade edilmistir.

Tasarim acisindan projede kamusal kullanimli alanlar, 6zel kullaniml1 alanlar olmak
tizere iki farkli diizey belirlenmistir. Santral Garaj Bolgesi ise, 6zel proje alanlar1 seklinde
ele alinmistir. Sekil 3.36-3.37°de Santral Garaj ve yakin cevresine iligkin kentsel tasarim
ve ulagim sistemi etiitleri goriilmektedir.

Yapilagmis, yapilagsmakta ve yapilasmamis olarak ayrilan kamusal kullanima ait acik
alanlarin diizenlenmesinin, tasarimin énemli belirleyicilerden biri oldugu belirtilmistir. Bu
kapsamda, kamusal yapilarin bulundugu alanlardaki yapay simirlarin ortadan
kaldirilmasini, kullamim-gecis siirekliligi saglanmasini, ortak koruma ve bakim icin

isbirligi yapilmasii 6ngoren, kentsel yasam cevresinin niteligini, gorsel zenginligini ve
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yaya mekanlarini arttiran bir yaklasim kabul edilmistir.

Sekil 3.36. Santral Garaj ve yakin ¢evresi kentsel tasarim projesi 6n etiitleri, 1997
Sekil 3.37. Santral Garaj ve yakin cevresi kentsel ulasim sistemi etiitleri, 1997 (UTTA
Planlama 1997)

Yiiriirliikkteki imar plani ile tanimlanmis kamusal kullanimli (Hiikiimet, Ozel 1dare,
Vakiflar Bolge Miidiirliigii, Stimerbank, PTT, itfaiye vb.) yapilasmis donati alanlarinda
tasarimi bi¢imlendiren yaklagimlar belirlenmis, bu kapsamda ada sinirlarinin korunmast,
mevcut yapilarin 6n, yan ve arka bahceleri cevresinde, aday1 kusatan yol, meydan, yesil
alan vb. 6gelerin kamusal acik alanlarla biitiinlestirilmesi, bunun yarattigi olanaklardan
yararlanarak, yol, otopark, meydan, yesil alan vb. yeni kent mekanlar1 ve kamusal acik
alanlar iiretilmesi gerektigi belirtilmistir.

Yiiriirlikteki imar plam1 ile tamimlanmis, projesi/yapilasma programi hazir olan
veya heniiz herhangi bir yapilasma programi bulunmayan  kamusal  kullanimh
yapilasmamis donat1 alanlarinda ise, blok yapi1 diizeni Onerilmesi, mevcut imar plam
yogunluk kararlarina uyulmasi, imar planinda herhangi bir yogunluk yoksa, ¢evredeki
benzer islevlere verilmis yogunluklarin segilmesi gerektigi ifade edilmistir. Kullanim
tiirinlin biitiinliigiinii bozmayacak bicimde ada i¢i agik alanlarin, yaya meydanlart vb.
kullanimlar bi¢iminde herkese acik olarak kullanilmasi ongoriilmiis, ayrica yaygin kat
kullanimlarinin sinirlarinin, yiikselen katlarin adetlerinin ve yapi1 yogunluklarinin kontrol
edilmesi ve en dis sinirlar i¢cinde tasarimcinin tercihine birakilmasi gerektigi belirtilmistir.

Varolan imar planinda yer alan yapilasmamis kamusal acik alanlarin ise, yapili
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kamusal veya 6zel miilkiyetli adalarin agik alanlan ile biitiinlestirilmesi, bu tiir alanlara
yap1 Onerisi getirilmemesi, bunlarin yol, meydan, otopark, yesil alan vb. kullanim amaglari
ile yeniden organize edilmeleri gerektigi ifade edilmistir. Bazi adalar arasindaki yollar1 da
icine alan bu tiir alanlarin iist kotlarinin, 6zel kullanimlara agik olarak, irtifak ve intifa
haklar1 ile kullandirilmalar1 6nerilmistir. Boyle bir yaklasimda, 6zel miilkiyetteki kiiciik
adalarin birlikte yeniden tasarlanmasi veya kii¢iilen herhangi bir yap1 adasinda eski planla
kazanilmis bulunan yapi1 haklarinin kullandirilmasinda ciddi zorluklar oldugu, bunlarin
asilmast i¢in Belediye'nin tiim diizenlemelerde girisimin i¢inde Oncii, yol gosterici,
arabulucu rollerden birini veya birkacini birlikte tistlenmesi gerektigi vurgulanmistir.

Ulasim alanlarinin tasariminda, tasit-yaya ve duragan-hareketli trafigin iliskileri goz
oniinde bulundurulmustur. Bir dis veri olan BHRS istasyon cikislarinin giizergahlan ile
yiizeyde giden BHRS giizergahi, tasit trafiginin diizenlenmesinde 6nemli bir belirleyici
olmustur. Ozellikle istasyon planlarinin teknik a¢idan degistirilemezligi (degistirilmesinin
onemli giicliiklere neden olacagi ) nedeniyle tasarimin bu dogrultuda gelistirildigi, var
olan imar planin 6ngordiigii kamu bosluklarinin yonlendiriciligi ile trafik geometrisi
gelistirilip, glivenligin arttirildig: ifade edilmistir (UTTA Planlama 1997).

Bu kapsamda, Gazcilar Caddesi ile Uluyol Caddesi’ne baglanmis olan yolun, kuzey-
giiney bolgeleri arasinda Onemli bir kavsak olarak c¢oziildiigii, boylece Uluyol
Caddesi’nden Darmstadt Caddesi’ne siirekli akisin saglandigi, Kibris Sehitleri Caddesi’nin
de Darmstadt Caddesi’'ne baglandig1 belirtilmistir. Ankara-Izmir Karayolu gegisi
tizerindeki katli kavsak icin Ongoriilen yeni diizenleme ise aynen kabul edilmis, ancak bu
diizenlemenin getirisinin tartisilmasi gerektigi belirtilmistir. Son olarak, alanin biitiiniinde
varolan ve varligim siirdiirecek olan yol hiyerarsisinin korundugu ve bahsedilen
diizenlemelerle belirginlestirildigi ifade edilmistir.

Tasit- yaya trafigi birlikteligi agisindan, tasit trafiginin gerek yeraltinda, gerekse yer
iistiinde bir yaya dolasim sistemi ile biitiinlestirilmesi gerektigi belirtilmis, tasarimin yer
altinda istasyonlarla, yer iistiinde istasyon cikislari, meydanlar, yaya akslar1 ve gegitleriyle
kentsel mekanlart ve islev alanlarini birbirine baglamaya yonelik oldugu ifade edilmistir.
Boyle bir yaklagimin, proje alanimmin kullaniminda insan Olgiilerini zorlamayan ve
gereksinimlerini karsilamada islevsel ve gorsel biitiinliigli saglayan bir yaklasim olacagi
belirtilmistir.

Duragan trafik acisindan, proje alaninin Bursa kent merkezi i¢inde ¢ok onemli bir
odak noktasi olmasindan yola c¢ikarak, alana ara¢ ile yaklasmanin, alanin i¢inde ve

ceperlerinde park yerleri diizenlemenin zorunlulugu dikkate alinmis, bu baglamda genel
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olarak yeraltinda 6zel arag¢ otoparklari, sinirli olarak yer iistiinde genel bolgesel otoparklar,
sinirl sayida da katli genel otoparklar olusturulmasi 6nerilmistir.

Yaya trafigi acisindan, kent merkezleri i¢cinde mevcut dokunun kullanilabilirligini
arttirmak baglaminda yapilan diizenlemeler icinde "yayalastirma"min Onemli bir yer
tuttugu belirtilmis, bu agidan yayalarin alanda 6zgiirce dolasabilmelerini, insan 6lcegini
fiziksel ve gorsel olarak zorlamayan bir iliskiler sistemi i¢inde var olmalarin1 saglayacak
bir tasarim gelistirildigi ifade edilmistir.

Duraklar-aktarma istasyonlar1 agisindan, yeraltindan iki ayr1 yone giden BHRS
istasyonlarindan yiizeye cikanlarin gitmek istedikleri yone, bir baska aracla (dolmus,
minibiis, 0zel arac, taksi vb.) rahatca gidebilmeleri i¢in ylizeye cikis noktasinin yakininda
bu araglarin bulunmasi gerektigi belirtilmis, ancak bu amacla araclarin depolanmasi degil,
transit gecmeleri veya ¢ok az sayida aracin kisa siire beklemesi, boylece yigilmalarin
Oniine gecilebilecegi ve trafigin hizinin artacagi ongoriilmiistiir.

Ozel kullaniml alanlarda ise baz1 temel ilkeler belirlenmistir. Buna gore, yiiriirliikte
bulunan uygulama imar planlarinin 6zel miilke konu olan adalarinda sinirlarin, bir bagka
deyisle ada yiizol¢iimiinde plan kararlar1 ve yap1 yogunlugu (KAKS) ile olusan toplam
yap1t hakkinin ve plan kararlar ile imar yonetmeliklerine gore olusmus veya yiiriirliikkteki
plan aracilig1 ile olusacak zemin kat kullanimlarinin olabildigince korunmasi gerektigi
ifade edilmistir.

Tasarim dili agisindan, adadaki parseller iizerinde tekil yapilasma yerine, imar
haklarinin eksik kullanilmasini 6nlemek, yapt mimarilerini ve kullamiglarini saglikli
olusturabilmek, ticaret ve hizmet faaliyetlerinin yer aldig1 bu cevrelerde yayalar1 yapi
adasinin her noktasina tasiyabilmek, sinirlarda olusturulmus kor/kapali mekanlar yerine,
ara smirlarin ¢evresini ortak kullanilan mekanlara doniistiirmek, boylece daha nitelikli,
gorsel acidan zengin ve kullanicilar i¢cin konforlu bir ¢evre olusturmak amacglanmistir.
Ayrica ekonomik acgidan kar saglamak ve yenilesmeye parasal kaynak yaratmak igin,
komsu parsellerle veya ada biitiinii 6l¢eginde isbirligi ve ortak tasarim yaparak kamusal ve
toplumsal yarar olusturmaya ve ortak isletme ekonomilerinden yararlanmaya yonelik bir
tasarim dili gelistirildigi belirtilmistir (UTTA Planlama 1997).

Bu 06zel kullanim alanlar icin daha ayrintili bir takim mekansal kararlar da
iiretilmistir. Oncelikle tasarimda ele alinan adanin, konumunun, iizerinde varolan yapi
stokunun, miilkiyet deseninin, imar haklarinin, biiyilikliigiiniin, cevresindeki adalarin ve
yollarin 6zelliklerinin, varolan veya planla tanimlanan islevinin, kullanilis bi¢iminin ve

yogunlugunun belirlenmesi gerektigi, adanin bu 6zelliklerinden cikarak, ada i¢inde birlikte
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davranmay: -igbirligini- 6ngdren ve mevcut parsellerin gruplastirilmasi ile ortak tasarim
bolgeleri (OTB) olusturulmasi 6nerilmistir. OTB'nin diger OTB ile ortak kent mekanlari
olusturmasi icin bu mekanlarin ada icinde, adalar arasinda, adalar disindaki kamusal agik
alanlara dogru olmak iizere ii¢ tiir ve konumda tasarlandigi belirtilmistir. OTB'nde
ozellikle zemin katin yaygimnlastirilmasina Onerilmis, bunlarin diger katlarla
biitiinlestirilmesi ve otoparklarin bodrum katlarda ¢oziilmesi gerektigi ifade edilmistir.
Hukuksal acidan, kentsel tasarimin kesinlestirilmesinden sonra olusturulacak imar
planiyla, OTB veya adalar arasinda olusturulan kentsel mekanlarin ve yaya meydanlarinin
kesin maliklerini belirleyen veya tercihli, esnek kullanimini 6ngoren kararlarin iiretilecegi
belirtilmistir. Yayginlastirilmis olan zemin katlarin {izerinde yer alacak ticaret, 6zel sektor
biiro hizmetleri, sahis hizmetleri vb. islevler {iistlenecek calisma alanlarinin, islevsel
doniisiime, asamali gelismeye, esnek kullamima, saglikli yonlenmeye, diisey dolasim
(asansoOr, merdiven) acisindan ekonomiklige uygun, kiitleler aras1 yeterli mesafelere ve
siluet degerlerine, proje alani i¢inde tasarlanan kiitlelerin yap1 plastigi acisindan ve proje
alam1 biitiiniiniin Bursa-Uludag kent biitiinii siluetine uyumlu, alcak-yiiksek yapi-
ekonomisi dengesine ve girisim biiytikliigiine gore boyutlandirma rasyoneline uygun
olarak tasarlanmasi kararlastirilmistir.

Proje alan1 icinde konumu, biiyiikliigli ve miilkiyeti acisindan 6zellikler gosteren ve
Nazim Plan’da da "Ozel Proje Alam" olarak tanimlanmis bulunan Santral Garaj ayrica
degerlendirilmistir. Alanin Belediye ve Emekli Sandigi'nin ortak miilkiyetinde oldugu, bu
nedenle proje alani icinde tek elden tasarlanmasi ve yapilmasi gerektigi, bu ozelligi ile,
yakin c¢evresi icin de tasarim, yapim, isletme vb. acilardan belirleyici olacagi ifade

edilmistir.
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Sekil 3.38. Santral Garaj islevsel dagilim kesiti ve katmanlar eskizi, 1997 (UTTA
Planlama 1997)
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Alan biitiiniinde, belirli yaklasma sinirlari i¢cinde yapilacak olan tasarimda, yapinin
onemli bir boliimiiniin dogal zemin kotlar1 altinda tasarlandigi, 4. bodrumun % 100'iiniin,
3. bodrumun % 80'inin, 2. bodrumun % 60'1min, 1. bodrumun % 401nin kullanima
acilacag belirtilmistir (Sekil 3.38.). Ust katlarda ise, KAKS minimum 1,0, maksimum 2,0
olmak iizere, iki noktada yiikselme ve bu yiikselmeler ¢evresinde yaygin zemin Kkatlar
olusturulmasi 6ngoriilmiistiir.

Islevsel dagilim acisindan yapinin 4. bodrumunda % 50 ulasim hizmetleri, 3. ve 2.
bodrumunda Kkiiltiirel, sosyal, rekreatif amac¢h kullanimlar, 2. ve 1. bodrumunda ticari
kullanimlar, zemin katlarinda giiniibirlik ticaret ve rekreasyonel faaliyetler, list katlarinda
biirolar, sahis ve kamu hizmetleri Onerilmistir. Alanin yaklasik % 30-35'ini olugturan
biiyiik kavsaga yakin kesimlerinin yesil alan seklinde kullanilacak teraslar, geri kalan %
65-70 oranindaki kisminin iizerinde kismen sacaklarin yer aldigi sert zeminli teraslar
seklinde degerlendirilmesi 6ngoriilmiistiir. En {ist kotlarin ise, 6zel proje alanini diger yaya

meydanlari, plazalar ve metro ¢ikis noktalar ile iligskilendiren benzer alanlar olarak

tasarlanmasi kararlastirilmistir (Sekil 3.39-3.40.).

Sekil 3.39.-3.40. Santral Garaj 6zel proje alan1 eskizleri, 1997 (UTTA Planlama 1997)

Bu noktada, alana iliskin kesin projelerin hazirlanmasi sirasinda ¢evrede
karsilanamayan kimi yap1 haklarimin taginabilecegi ongoriilmiistiir. Kamulastirma bedel ve
siirecinin yaratabilece8i olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak iizere kullanilabilecek olan bu
yontemin; projenin uygulamasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek darbogazlar1 asmak igin
gerekirse plan- proje degisikligi yapilmasini da igerdigi vurgulanmustir.

Raporun {igiincii ve son boliimii projenin onceliklerini agiklamaktadir. Buna gore

Santral Garaj ve Yakin Cevresi Kentsel Tasarim Projesinin (Sekil 3.41.) {i¢ etapta
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gerceklesmesi Onerilmistir (Sekil 3.42.). Birinci Oncelikli alanlar;

tiim planlamada ana belirleyici kullanimin BHRS istasyonu olmasindan dolay: eski
Santral Garaj alan1 (aligveris ve sosyo-kiiltiirel alan olarak),

Santral Garaj Oniindeki Yalova Yolu, Fevzi Cakmak Caddesi, Ulu Cadde,
Gazcilar Caddesi ve Darmstadt Caddesi kesismesini diizenleyen kavsak ve
giineyindeki Gazcilar Caddesi ile Ulu Cadde arasinda yer alan yap1 adast,

hem kentsel tasarimin biitiinliigli, hem de rayl sistemin depolama alanina gecis
hattinin konumu agisindan Valilik Kampusunun 6niinde bulunan, gerek onayh
imar planinda, gerekse kentsel tasarimda acik alan diizenlemesi getirilen alan,

eski Santral Garaj'in dogusunda yer alan onayli imar planinda park olarak
gosterilen, ancak imar plani niteligindeki kentsel tasarimda kamulastirmalardan
otiirti yapr haklart depolanacak diizenleme alani olarak yapilasmaya acilmasi
ongoriilen kesim,

programi gere8i hemen yapima gecmek durumunda olmasi nedeniyle Tiirk

Telekom alan1 olarak belirlenmistir.

Sekil 3.41. Santral Garaj ve yakin cevresi kentsel tasarim projesi, 1997

Sekil 3.42. Santral Garaj ve yakin cevresi kentsel tasarim projesi etaplari, 1997

(UTTA Planlama 1997)

Fiziki diizenlemeler nedeniyle yapilacak kamulastirmalarda yap1 haklarinin

depolanarak ve gerekirse suyulandirilarak "ortak diizenleme alam" seklinde gelistirilecek
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olan Eski Santral Garaj’in hemen yaninda ve batisinda bulunan bolge ikinci 6ncelikli alan
olarak belirlenmistir. S6z konusu alanin rayli sistem insaati nedeniyle yapim siiresince
verimli olarak kullanilamayacagi ve bu nedenle Kibris Sehitleri Caddesi boyunca siirecek
olan insaatin sona ermesinin beklenmesi gerektigi belirtilmistir.

Ikinci rayli sistem hattinin Heykel-Yalova yoluna yapilmasi ile giindeme gelecek
Istanbul (Yalova), Ankara ve Izmir devlet yollarinin kesistigi cok katli kavsak, buna bagh
olarak tasarimi yapilmasi onerilen, mevcut ¢ok diizeyli kavsagin kuzeydogusunda yer alan
ve yapilagsmasi 0zel kesim tarafindan gergeklestirilecek olan ticari kullanimli alan, altinda
yapilacak rayl sistem ingaatinin sonuclandirilmasindan sonra baslamasi Onerilen Fevzi
Cakmak Caddesi boyunca yapilacak uygulamalar {iciincii derecede oOncelikli olarak
belirlenmistir (UTTA Planlama 1997). “Bursa Santral Garaj ve Yakin Cevresi Kentsel
Tasarim Planlamas1” isi kapsaminda yapilan caligmalarin {ciincii basamagi olan
“Secenegin Gelistirilmesi Kentsel Tasarimi Raporu” bu sekilde sona ermektedir. Sekil

3.43-3.44°te bolgenin kentsel tasarim projesi uygulandiktan sonra nasil goriinecegini ifade

eden simiilasyonlar yer almaktadir.

Sekil 3.43. Santral Garaj ve yakin ¢evresi kentsel tasarim projesi simiilasyonu, 1997
Sekil 3.44. Santral Garaj ve yakin ¢evresi kentsel tasarim projesi simiilasyonu , 1997

(Neslihan Dostoglu Arsivi)

UTTA Planlama tarafindan yapilan bu caligmalar sonucunda Santral Garaj ve
Cevresi Imar Planm1 hazirlanmis ve plan kararlarina ek olarak alanda onaylanacak avan
projelerin Osmangazi Belediyesi - Sehir Plancilart Odasi- Mimarlar Odas1 temsilcilerinden
olusacak bir kurul tarafindan onaylanmasi kosulu getirilmistir. Bu ilaveyle imar plam
(Sekil 3.45.) 27.10.1998 tarihinde Osmangazi Belediye Meclisi ve 04.11.1998 tarihinde
Biiyliksehir Belediye Baskanligi tarafindan onaylanarak yiiriirliige girmistir (Bursa

Biiyiiksehir Belediyesi 2000). Santral Garaj ve Cevresi Imar Plam notlar1 Ek 3’de
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verilmistir.

.u-,,ulp‘l |.'-__T dla i L |

Sekil 3.45. 1998 Onayli Santral Garaj ve Cevresi imar Plan1 (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
1998)

Ancak bir siire sonra alandaki ulasim sisteminde bir takim degisiklikler yapilmus,
Bursaray yonetimi tarafindan bolgedeki BHRS giizergah1 farklilagtirilmis, eski terminal
alaninda onerilen iki katli istasyon alam tek kat olarak, gise kati hemzeminde, peron kati
tiinelde olacak sekilde projelendirilmis, Kibris Sehitleri Caddesi 6nemli bir yaya yolu
olarak oOnerilmistir. Ayrica Yalova Yolu ayrim noktalar1 daha onceki projede viyadiikle
coziilirken, yeni projede tamamen yeraltindan gecirilmis, Gen¢ Osman Postanesi’nden
sonra yeriistiine ¢ikarilmagtir.

Bu arada Temmuz 1999 tarihinde yapilan Bursa Danigma Kurulu toplantisinda,
Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin kentsel planlama, tasarim ve mimarlik konularindaki
damismanlari, Santral Garaj ve Cevresi Imar Plan1’n1 incelemis ve bazi teknik sikintilar
tespit ederek planin revizyonunu giindeme getirmislerdir. Danigsmanlar bu duruma gerekce
olarak, Bursaray giizergahi, istasyonlar1 ve ¢ikiglarindaki degisikliklerin bolgedeki kentsel
islev. ve mekan diizenlemelerini ©Onemli oOlclide etkileyecegini, bolge igindeki
ulasim/dolasim akslarinin ve kentsel acik alan diizenlemelerinin bolge disindaki veriler
dikkate alinarak bigimlendirilmesi gerektigini belirtmislerdir. Ayrica  bolge icinde
onerilen kentsel acgik alanlarin kent kimligi acisindan yeniden ele alinarak
bicimlendirilmesinin kacinilmaz oldugunu, bolgedeki yapilasma yogunluklarinin uygun,
ancak yapr doniisiimleri icin Ongoriillen parsel biiyiikliiklerinin fazla oldugunu ifade
etmislerdir. Danismanlar motorlu arag¢ trafigi (kavsaklar, yol profilleri vb.) yerine, yaya

dolasimi iizerinde durulmasi gerektigini, bolge i¢in otopark ve servis trafigi sorunlarinin
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¢Oziilmemis oldugunu vurgulamis, tiim bunlara ek olarak planda kitle Onerilmemesi,
planin mimarlik ve kentsel tasarim c¢alismalarini yonlendirecek bir belge olarak
diistiniilmesi gerektigini ifade etmislerdir (Bursa Biiyliksehir Belediyesi 2000). Bu
gelismeler iizerine mevcut imar planinin revizyonuna karar verilmis ve Agustos 1999

tarihinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, 1998 onayli Santral Garaj ve Cevresi imar Plam

Revizyonu isini UTTA Planlama Projelendirme & Danismanlik Ltd. Sti’ne vermistir.

A, [ :
AT avsAr. m
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Sekil 3.46-3.47. Santral Garaj Bolgesi icin Bademli’nin yapmis oldugu eskiz, 1999
(Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 1999).

Bu konuda Aralik 1999°da Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Nazim Planlama
Dairesi’nde bir toplant1 yapilmistir. Toplantida Belediye Danigsmanlarindan Prof. Dr. Raci
Bademli, ESG parselinin hem "Bursa kent girisi", hem de "kent meydani" niteligi
tasidigini, ayrica "Bursa kent kimligi" acisindan da 6nemli oldugunu belirtmis, bu nedenle
Eski Santral Garaj (ESG) parselinde toplam insaat hakkinin arttirrlmamasini, O kotu
izerindeki yapilasma hakkina, topografyaya, yap1 hacmi ile yiiksekligine onem verilmesi
gerektigini vurgulamistir. Ayrica parsel icin ongoriilen ticaret + kiiltiir karma kullanim
kararinin uygun oldugunu, fakat bu kullanimlarin tiirlerine ve aralarindaki orana dikkat
edilmesi gerektigini, kiiltiir kullanimlarinin ticaret biinyesi disinda diisiiniilmesinin ve
"kent meydan1" veya "kent girisi" ile iliskilendirilmesinin dogru olacagini ifade etmistir
(Sekil 3.46-3.47.)

Bademli, ESG parseli ve Bursaray metro ¢ikisi arasinda 6nemli bir yaya akisi
olusacagini, parsel ve yakin cevresindeki yaya dolasim sisteminin meydanlarla
iliskilendirilerek, "kimlikli" bir acik alan sistemi saglanmasi gerektigini vurgulamistir.
Diger taraftan, ESG parseli i¢in diisiiniilen aligveris merkezinin diger kullanimlarla

birlikte arac trafigini olumsuz etkileyebilecegini, Bursa ana ulasim plan1 esaslari
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dogrultusunda yeterli otopark olanaklari ile yeni kavsak tasarimlarinin gozden gecirilmesi
gerektigini belirtmistir.

Ayrica ESG parseliyle ilgili Carrefour, Migros, Tansas gibi kuruluslarla yapilan
miizakerelerde, bu alanin Bursamin en Onemli noktalarindan biri oldugu, kentlilerin
bolgeyi acik alan- meydan olarak gormek istedikleri, Belediye’'nin ise, ikisinin arasinda
bir ¢coziim talep ettigi, gelen yatirimin hem fizibil olmasini, hem de kamusal kullanim
acisindan kente katki saglamasini istedigi belirtilmistir. Bu noktada fonksiyon pazarliginin
esas olamayacagl, kamusal kullanimlarin oranin1 Belediye’nin belirleyecegi, yapilacak
projenin de buna gore tasarlanacagi ifade edilmistir (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 1999).

Yine bu konuda Aralik 1999°da UTTA Planlama’nin Ankara’daki biirosunda Bursa
Biiyiiksehir ve Osmangazi Belediyeleri'nin devam eden Santral Garaj imar Plan1 revizyon
calismalarinda dikkate alinmasini istedikleri hususlart UTTA Planlama yetkililerine
aktarmak iizere bir toplant1 yapilmistir. Toplantida;

® Revizyon alaninda 6ngoriilmiis ada temelindeki doniisiim biiyiikliiklerinin gercekei
bulunmadigi, doniisiim projeleri i¢in 6ngoriilen tevhid ve takas biiyiikliiklerinin
kii¢iiltiilmesinin uygun olacagi,

¢ Revizyon alani ile miicavirindeki alanlar icin éngériilmiis emsallerin (MIA icin 6-
7, Santral Garaj alani icin 3-4, Ankara yolu kuzeyindeki alanlar i¢in 5-6), hem
kentsel cevre kalitesi, hem de deprem riskleri ag¢isindan olumsuzluklar tasidigi, bu
alanlarda yapilmakta olan jeolojik ve jeoteknik caligmalar sonucunda ortaya
cikacak verilerin esas alinmasinin ve emsallerin afet risklerini azaltmak iizere
(6rnegin, yap1 yiiksekliklerini 4 kat ile sinirlayacak bicimde) gozden gecirilmesi
gerektigi,

e Revizyon alam icinde Ongoriilen ara¢ trafiginde siireklilikleri bozmadan akis
hizlarin1 diisiirmenin ve alanda yayalar1 on plana ¢ikarmanin gerektigi, ornegin,
kavsaklarin kiiciiltiilmesi, yol en kesitlerinin azaltilmasi, yayalara agik alanlarin
arttirilmasi, bir biiylik kavsak yerine, iki kiiciik kavsak diisiiniilmesinin uygun
olacagi,

®* Yeni Bursaray giizergahina gore, metro istasyon cikiglar1 ile Eski Santral garaj
arasinda zirve saatlerde 20.000 kisiye yaklasan yaya akimlari olusabilecegi,
dolayisiyla bahsedilen noktalar arasinda bir "kentsel yaya aksi" olusturulmasi
gerektigi,

e Fomara - Sehrekiisti Meydan1 aksinin, Osmangazi-Biiyiiksehir ~ Belediye

Binasi'nin yapilmas: ile, daha da giiclenecegi, dolayisiyla akstaki devamliligin
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vurgulanarak bu yaya aksinin Ankara Yolu kuzeyi ile iliskilendirilmesinin uygun
olacagi,

* Bir biiyiik kavsak yerine, iki kiigiik kavsak (veya kii¢iiltiilmiis bir kavsak), daha az
sayida zorunlu tevhid, daha kiiciik ol¢ekli doniisiim projeleri ve mevcut yol
giizergahlarinin korunarak arag¢ trafigine ayrilan alanlarin azaltilmasi gibi ilkeler
dogrultusunda bir yaklagim benimsendiginde, Eski Santral Garaj parselinin
biiyiiyecegi, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin hissesinin artacagi, bu durumun her
iki Belediye tarafindan da onaylandig,

e Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin , Eski Santral Garaj parselinde Bursaray ile es
zamanl olarak bir yapilasma hareketi baslamasini istedigi, ESG parselinin,
Bursarayin ve kentsel acgik alanlarin 3-4 sene icinde ve iliskilendirilmis bir biitiin
olarak sonug¢landirilmasi ve Bursalilarin hizmetine sunulmasi gerektigi,

¢ Bu hususun Bursa Biiyliksehir Belediyesi’nin o donemki kentsel proje paketleri
anlayisinin bir uzantist oldugu, ancak, BS Belediyesi'nin kaynaklar1 kisith oldugu
icin ESG parselini, "kiiltiir + ticaret" isleviyle, "kimlikli" bir yapilagsmayla ve
kaynak yaratmak iizere kullanmak istedigi, ESG parseli icin Migros, Carrefour ve
digerleri ile goriismelerin siirdiigii,

e Biiyiiksehir ve Osmangazi Belediyeleri'nin bu alandaki plan revizyonu
calismalarindan beklediklerinin, ESG parseli'nin Biiyiiksehir hisselerini arttiracak
bicimde biiyiitilmesi ve buradaki yapilasmanin cevresindeki doniisiimleri
zorlamayacak, Bursaray ve mevcut kent dokusu ile kolayca eklemlenecek bicimde
olmas1 gerektigi,

e ESG parselinde ongoriilecek kiiltiir + ticaret islevleri arasindaki denge kadar, bu
noktaya yiiklenecek ara¢ trafiginin, Bursa Ana Ulasim Plam1 ve Bursaray projesi
verilerine gore irdelenmesi ve ulasim planlamasi, ulasim miihendisligi ve trafik
yonetimi konularindaki onerilerin revizyon planina yansitilmasi gerektigi,

* Son olarak, Biiyiiksehir Belediyesi’nin kentsel tasarim alanindaki uygulamalarin,
stire¢ i¢cinde tutarli bir bicimde yonlendirilmesine esas olacak orgiitlenme, kentsel
tasarim ve planlama, karar verme siireclerine ait ilkelerinin "plan hiikkmii" haline
getirilmesini bekledigi ifade edilmistir.

Yapilan goriismelerde Eski Santral Garaj ve yakin cgevresi icin diisiiniilen kentsel
tasarim projesinin uygulamasinda izlenecek yontem de tartisilmistir. Bu baglamda bir
"proje yonetim birimi" olugturulmasinin 6nemi vurgulanmis ve konuyla ilgili Belediye’de

0zel bir gorevlendirme yapilmasi1 gerektigi belirtilmistir (Bursa Biiyliksehir Belediyesi
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O dénemde Mimar Sinan Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Ogretim Uyesi ve Bursa
Biiyliksehir Belediyesi Danigmani olan Prof. Dr. Mehmet Cubuk’da, Santral Garaj
Bolgesinde 1996°dan beri devam eden caligsmalarla ilgili bir takim degerlendirmeler
yapmis ve bunlar raporlar seklinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne sunmustur. Cubuk,
UTTA’min  hazirladifi  raporlarin  program  olusturmada ve mevcut alanin
degerlendirilmesinde yararlanilacak onemli veriler icerdigini, caligmalarin bu yonleriyle
basarili oldugunu, ancak sonugta yaraticiligi sinirlayan ve hatta yok eden donmus yapi
adalar1 ve kitlesel formlar olusturmanin kentsel tasarim teknigi ve anlayisiyla uyumlu
olmadigin1 ifade etmistir. Ayrica proje alaninin sadece Santral Garaj ve hemen
bitisigindeki alanlar olarak sinirlandirilmamasini ve c¢evresindeki yakin etkilenme
bolgesini de kapsayan, alt tasarim bolgelerine ayrilmis bir sekilde degerlendirilmesi
gerektigini belirtmistir (Sekil 3.48.).

Bu kapsamda birinci raporun, sonucunda belirtildigi gibi Santral Garaj 0Ozel
planlama alan1 i¢in 6zel bir yontem (metodoloji) ve model gelistirmekten uzak oldugunu
ve kentsel tasarimla ilgili gerekli ilkeleri olusturamadigini, ikici raporun ise, yaratici bir
siire¢ ortaya koymadigint ve bir kentsel tasarim cercevesi cizemedigini belirtmistir.
Ayrica, Santral Garaj alan1 ve cevresinde yapilacak diizenlemelere iliskin hazirlanan
projelerin cesitli asamalarda farkli yaklasim modelleri ("Kentsel Tasarim Projesi",
"Kentsel Tasarim Planlamasi”, "Kentsel Tasarima Dayali Imar Plan1 Degisikligi",
"Kentsel Yenileme Projesi”, "Doniisiim Projesi" ve son olarak "Santral Garaj ve Yakin
Cevresi Revizyon Imar Plan1") olarak ifade edildigini vurgulamis, boyle biiyiik bir kentsel
tasarim projesinin cesitli bagliklarla sunulmus olmasindan Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
biinyesinde (ilce Belediyelerini de kapsayacak sekilde) planlama-diizenleme ve tasarim
eylemleriyle ilgili belirli bir tanimlamanin ve politikanin belirlenmedigi sonucunu
cikartmistir. Oysa, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'nin diger Ilce Belediyeleriyle birlikte her
seyden once Bursa’ya 0zgii kentsel tasarim politikasini tanimlamasi ve bu baglamda ortak
bir dil yaratmasi gerektigini vurgulamistir (Cubuk 2000).

Diger yandan, Biiyiiksehir Belediyesi Nazim Plan Biirosunun bu kadar énemli bir
bolgede yapilan analiz ¢alismalarinin ve planlama prosediiriiniin tiim asamalarindaki
iliskileri (1/25.000-1/5000-1/1000 ve 1/500) kurmasi ve calismayr proje miiellifiyle
birlikte gelistirmesi gerektigi vurgulanmis, Olgcekler arasi uyumsuzlugun giderilmesi
konusunda, 1/25.000-1/5000 6lcekli planlarla ortaya ¢ikacak diizenleme esaslari ile 1/1000

uygulama plani revizyonunun yapilmasi ve bu esaslara gore 1/500 kentsel tasarim siirecini
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belirlemesi gerektigi ifade edilmistir. Bu kapsamda proje alaninda yontemsel nitelikte bir
kentsel tasarim siirecinin izlenmesi gerektigini, bu siirecin sonunda Santral Garaj Bolgesi

icin yonlendirici ve esnek karakterde bir kentsel tasarim yonetmeligi hazirlanmasi

gerektigi vurgulanmistir (Ek 4).

Sekil 3.48. Santral Garaj ve cevresindeki tasarim bolgeleriyle ilgili Cubuk’un yapmis
oldugu eskiz, 2000
Sekil 3.49. Santral Garaj Bolgesinde Cubuk’un yapmis oldugu meydan-gezi yolu

kombinasyonlar1 eskizi, 2000 (Cubuk 2000)

Bursa kent biitiiniinde, hala geleneksel kent dokusunun izlerini tasiyan yerlesim
bolgesi ile Bursa dogu-bati ulasim aksinin alt kisminda yer alan yerlesim dokusu arasinda
bir gecis bolgesi olusturan Santral Garaj Bolgesinin konumunun, kente yeni mekansal ve
simgesel degerler katarak kimlik kazandirmasi agisindan ¢ok onemli bir firsat sundugu
belirtilmistir. Bolgede, kentsel yasamla ilgili cesitli sosyal, kiiltiirel ve diger fonksiyonel
olusumlarin yer almasimi ve farkli biiylikliikte kentsel acik mekanlarin yaratilmasini
saglayacak, Bursa kentinin prestijini arttiracak bir kentsel kompozisyon elde edilmesi
gerektigi belirtilmistir. Bu nedenle ¢ogu zaman tartisilan sekli ile Santral Garaj
Bolgesi’nin salt bir kent meydan1 yaratilmasi seklinde ele alinamayacagi (Sekil 3.49.)
ifade edilmis, boyle bir meydanin 6neminin ve niteliginin bu bolge ile ilgili tasarim
yonetmeligi cercevesinde degerlendirilmesi ve kentsel kompozisyonun en énemli 6gesi
olarak bir kentsel tasarim proje yarismasina konu olmasi gerektigi belirtilmistir.

Ozetle, Santral Garaj ve cevresi diizenleme projesinin kentsel tasarim cercevesinde
ele alinmas1 ve bolgede bir kentsel tasarim siireci yaratilmasi, bu noktada amag, hedef,
metodoloji ve uygulama araglarinin ¢ok iyi tanimlanmasi gerektigi ifade edilmistir. Bu
kapsamda, Santral Garaj ve cevresi kentsel tasarim projesinin (planlama verilerini yeniden

ele alip revize etme ve uygulama asamasi i¢in) amacinin, kentsel peyzaj yaklasiml
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morfolojik bir arastirmayla bu kesimde yeni bir kentsel doku iiretmek oldugu
aciklanmistir. Boylece Santral Garaj ve c¢evresindeki alanlarda yeni ve gercekci arazi
kullanim kararlarina ulasilacagi ve kentsel biitiinden gelerek, islevsel, simgesel degerler
ortaya koyma hedefinde bir imaj politikast olusturulacagi ongoriilmiistiir. Projenin hedefi,
Santral Garaj ve cevresindeki alanlara biiyilk mekansal yonlendirmeler getirmek,
gelismeye acik mekansal formlar tanimlamak, mimarinin bi¢imsel koordinasyonunu
saglamak ve gorsel striiktiirii belirlemek olarak ifade edilmistir. Proje yOntemi
(metodolojisi) olarak ise, belirlenen amag¢ ve hedefler dogrultusunda bir tasarim siirecinin
yaratilmas: gerektigi belirtilmistir. Uygulama mekanizmalari, araclar ve etaplar ile ilgili
olarak modellerin ortaya konmasi, bu cercevede UTTA Planlama'min caligmalar
biitiiniinde olusturulmus esaslarin ve  Onerilerin  degerlendirilmesi gerektigi ifade
edilmistir (Cubuk 2000).

Yapilan kritikler dogrultusunda proje grubu Mart 2000 tarihinde, Belediye’ye
1/1000 Kentsel Yenileme Imar Plani Eskizini, plan notlarin1 ve raporunu teslim etmistir.
Kentsel tasarim yonetmeligi olarak verilen dokiimanda proje alaninda 6zel tasarimli yap1
adalar1, MIA tercihli 6zel kullanim bolgeleri, koruma bolgeleri ve bu belirlemeler disinda
kalan bolgeler seklinde dort farkli eylem alani tamimlanmis ve bu bdlgelerde kentsel
tasarim rehberi yapilmadan uygulama yapilamayacag belirtilmistir. Ancak Cubuk, genel
hiikiimler cercevesinde olusturulan bu bolgelere imar planlarinda oldugu gibi kisitlamalar
getirildigini, oysa bu bolgeler i¢in 6zel hiikiimler altinda o tasarim bolgesine 6zgii yaratici
stirecler gelistirilmesi, genel hiikiimlerle ise, tiim bolgelerde kullanilacak esaslarin,
ilkelerin, yonlendirmelerin ve sinirlamalarin belirlenmesi gerektigini ifade etmistir. Bu
noktada sunulan yazili dokiimanin, plan notlar1 ¢ercevesinde kaldigi, bunun bir tasarim
yonetmeligine doniismesi i¢in, kentsel tasarim hedeflerinin ve ilkelerinin de eklenmesi
gerektigi ifade edilmistir.

Sonug olarak, proje grubunun magduriyetinin onlenmesi i¢in verilen gorevini
tamamladigi, ancak istenildigi takdirde ek bir sozlesmeyle yeni bir etap olan kentsel
tasarim calismasmin yaptirilabilecegi (yapilan revizyon caligmalarinin kentsel tasarim
diline doniistiiriilebilecegi) veya Nazim Plan Biirosunda danigmanlarin katkisiyla bu
doniisiimiin yapilabilecegi, boylece hazirlanacak kentsel tasarim g¢erceve projesi ile alan
biitiiniinde olusturulan tasarim bolgelerinden her biri i¢in mimari iiriinle biten proje
yarismalari acilabilecegi belirtilmistir. Bu noktada 6nemli olanin proje grubunun yaptigi
calismalardan ve olusturdugu arazi kullanim kararlarindan akilcr tasarim bolgeleri ve bu

bolgelere uygun tasarim programlari yaratmak oldugu ifade edilmistir (Cubuk 2000).
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Bundan sonra Mayis 2000 tarihinde yapilan Santral Garaj ve yakin ¢evresi revizyon
imar plan1 ¢alisma grubu toplantisinda ilk olarak, 41 hektarlik bir alanm1 kapsayan 1998
onayh Santral Garaj ve Cevresi Imar Planinin revizyonu icin esas olacak 1/1000 6lcekli
plan taslaginin tamamlanmasina, bu kapsamda kentsel tasarim ilkelerinin gelistirilmesi,
yaya akslarinin, yaya bolgelerinin ve kentsel acik alanlarin (meydanlarin vb)
biitiinliigiiniin saglanmasi, trafik akslarinin diger kent trafik akslariyla biitiinlestirilmesi
yoniinde caligmalar yapilmasina, mevcut planin bir yOnlendirici sema olarak
kullanilmasina, olusturulacak plan taslaginin teknik degerlendirme siirecinde Bursa
Biiyliksehir Belediyesi’nin yaninda, ilgili kurum ve meslek odalarin goriislerinin
alinmasina karar verilmistir.

Ikinci olarak, hazirlanan 1/1000 &lgekli plan revizyonunun, Osmangazi Belediye
Meclisi ve Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce onaylanarak yiiriirliige koyulmasindan
sonra, bu plan hiikiimleri dogrultusunda ele alinacak Santral Garaj parselinde
bicimlenecek proje icin, secenek, yatirnm/finans, islev, yap1 ve kentsel agik alan
programlarin1 ortaya koyacak bir mesleki ve teknik miisavirlik hizmet paketinin ihale
edilmesine ve proje secenekleri ortaya ¢iktiktan sonraki degerlendirme siirecinde Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi ve Emekli Sandigi’nin yam sira, Osmangazi Belediyesi, Mimarlar
Odast ve Sehir Plancilar1 Odasi ilgililerinin goriislerinin alinmasina karar verilmistir
(Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 2000).

Boylece UTTA Planlama tarafindan Haziran 2000 tarihinde “Santral Garaj ve Yakin
Cevresi Kentsel Tasarimina Dayali Imar Plam1 Revizyonu” calismasi tamamlanarak
raporuyla birlikte Belediye’ye teslim edilmistir. Raporun amaci birinci asamadaki
tasarimlarin tekrar degerlendirilmesi ve siralanan sorunlar1 ¢ézecek bir uygulama imar
plan1 revizyonu hazirlanmasi olarak agiklanmistir. Bu noktada raporun ekler kisminda yer
alan ve UTTA Planlama’nin ortaklarindan Kamutay Tiirkoglu tarafindan 28 Temmuz
1999 tarihinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Nazim Plan Biiro Bagkanligi’na gonderilen
yazida 23 Temmuz 1999 tarihli toplanti sonucunda belirlenen revizyon ilkeleri sdyle
siralanmustir:

e “Konumu degiserek kesinlesen ve tek bir istasyona doniisen Bursaray cikislarinin
bulundugu alanlar, yayalarin diger toplu tasima sistemlerine uygun bir sekilde
aktarilmasi hedefine uygun olarak yeniden tasarlanmalidir.

e Kuzeyden bu alana yaklasan hafif rayl sistemin de konum degistirmesi nedeniyle,
eski glizergah geregi diizenlenmis olan devlet karayollar1 kavsagi, koruma

ongoriisiine dayal1 olarak yeniden degerlendirilmelidir.
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e Kuzeyden, Bursaray istasyonlarina yonelik tasarlanmis olan ana yaya akslari
konum degisikligi nedeniyle yeniden diizenlenmelidir.

® Diger yaya akslar1 da yeni Bursaray istasyonlarina dogru tekrar diizenlenmelidir.
Cok islevli ve biiyiik ylizolctimlii yapr adalarinin kendi iclerinde ve birbirlerine
geciste yaya mekanlarinin siirekliligi ve belirginligi acisindan tasarimi goézden
gecirilmelidir.

¢ Bu kapsamda, kesinlesmis veya korunmasi ongoriilen diger altyap1 tesisleri kontrol
edilmelidir.

e Bunlarin yan1 sira uygulama olanaklar1 ve girisim/organizasyon boyutlar
acisindan yeni modeller olusturulmalidir” (UTTA Planlama 2000).

Kapsam acisindan, calismanin biitiin tasarim alanimi etkileyecegi belirtilmistir.
Yontem agisindan, sirasiyla bir 6nceki raporda belirlenen basliklar altinda meydana gelen
degisimlerle ilgili olusturulan ¢oziimler aciklanmustir.

Bu noktada ulasim agisindan, BHRS’nin planlama alanina batidan yaklasarak,
giineye -kent merkezine- dogru yoneldigi, buna bagli olarak tasarim alani ic¢indeki
istasyonun Kibris Sehitleri Caddesi altinda ve giris hollerinin  hem zemin olarak
tasarlanacagr ve Cadde’nin yayalastirilacagi, ayrica BHRS’den diger toplu tasima
sistemlerine aktarmalarin yapilabilmesi i¢in yeni otobiis duraklarinin tasarlanacagi
belirtilmigtir. Bu baglamda en 6nemli degisikligin, BHRS kuzey hattinin heniiz giindeme
alinmamas1 ile, varolan devlet karayolu kavsaginin gelistirilmesi gereginin ortadan
kalkmas1 ve bu 0Ozel kavsakta diizenlenmis olan otobiis duraklarindan vazgecilmesi
oldugu ifade edilmistir.

Santral Garaj ve yakin cevresi kentsel tasarim/doniisiim siireci ve arazi kullanim
kararlar1 acisindan cok amagh bir alt merkez/merkez uzantis1 olarak tanimlanan bdlgede
ticaret faaliyetleri icin esnek/tercihli kullanimlar ve bunlara uygun biiyiikliikler
belirlenirken, uygulama birimi olarak bir yapi adasi segilebilecedi gibi, yeni kosullara
uygun Uretilmis tekil imar parselleri de iiretilebilecegi belirtilmistir.

Tekil parsel veya parsellerdeki yapilasmanin gorsel olarak biitiinlestirilmesinin kent
makro-klimasina uygun bir sekilde ve geleneksel carsi/ticaret mekanlarindaki gibi
arkadlar/kolonadlar araciligi ile saglanabilecegi, istenirse bu adalarin irtifak/intifa haklari
ile bodrum veya ist katlarda uygun gecislerle zenginlestirilebilecegi ifade edilmis,
bunlarin yani sira biitiinciil girisime yonelmis biiylik yiizol¢iimlii adalarin i¢lerinde
atriumlar olusturabilmek icin 6zel hiikiimler gelistirilebilecegi belirtilmistir.

Diger taraftan bu yeni siirecte de, mevcut zemin kat yiizol¢climlerinin eski imar
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planinin getirdigi degerlere yakin olarak korundugu, bu sonuca kadastral miilklerden
diizenleme ortaklik pay1 (%35) c¢ikarildiktan sonra geriye kalan alanlarla ulasildig: ifade
edilmistir.

Santral Garaj alanmi icin Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve Emekli Sandigi’nin ortak
kararlar1 dogrultusunda alanin cok islevli olarak, ozellikle sosyo-kiiltiirel amaglarla
kullanilma ilkesinden geri doniilmemek kosulu ile aligveris merkezi olarak
planlanabilecegi fikrinin benimsendigi, bu kararlarin mekan tasarimlarina, 6zellikle acik
alan kullanim ve diizenlemelerine yansimasi gerektigi belirtilmistir (UTTA Planlama
2000).

Bu noktada az katl1 ve yaygin yapilagsma isteminin arsa biitiiniiniin yap1 alani olarak
tanimlanmasi sonucunu getirdigi, revizyon planinda arsanin cevresinde elde edilmek
istenen ve egime bagli olarak kademeli olabilecek agik kentsel mekanlar gozetecek
bicimde yapr tabaninin kiiciiltiilecegi, bunun 3 katli yap1 hesabina dayali olarak degil,
gerekirse daha biiyiik toplam yap1 alaninin, rampalarla ulasilan ¢ok daha fazla kademede
gerceklestirilebilecegi ilkesine gore bulunacagi ifade edilmistir.

Farkli kullamim alanlar1 agisindan kamusal kullanimli alanlarin diizenlenmesinde
DOP ilkelerinin kullanildigi, heniiz yapilasmamis, ancak programlanmis kamu
tesislerinden PTT ve Merkez Bankasi icin kurum ilgilileriyle birlikte 6zel tasarimlar
yapildigi, bunun i¢in olusturulan farkli imar dilinin plan lejandinda 6zel olarak belirtildigi
ifade edilmistir.

Ulasim alanlar1 acisindan, tasarimda tasit ve yaya trafigini bazi zaman dilimlerinde
birlikte tagiyacak bir yol sisteminin de tanimlandigi, 6zel otoparklara ve otolu servislere
ulagsmay1 amaglayan bu sistemin, sinirli alanda ice doniik ve transit trafikten arinmis
olmasina dikkat edildigi belirtilmistir. Duragan trafik/otopark konusu ag¢isindan sinirl
sayida diizenlemelerin yam sira, kent merkezlerinin trafikten armndirilmas: gerektigi, bu
baglamda tasit yollar1 kademelenmesinin yonlendirici oldugu vurgulanmistir. Yaya trafigi
acisindan en belirgin bolgenin Kibris Sehitleri Caddesi oldugu, dogal olarak BHRS
istasyonu ve girislerinin bu aks iizerinde yer aldigi, bu genis yaya aksimn kentsel
tasarimin ana striiktiirtinii olugturdugu, islevsel ve gorsel agidan bir yonelmeyi de etkili bir
sekilde sagladig belirtilmistir. Daha onceki asamada, 6zel yapilasmalardaki girisim alani
biiyiikliigli nedeniyle belirgin bir aks olusturulamadigi, istasyonun bu konumu ile boyle
bir firsatin yakalandigi, son olarak projenin Oncelikleri arasindan kavsak diizenlemesinin
cikarildigr ifade edilmistir.

Miilkiyeti Emekli Sandig1 ve Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait olan ve her iki
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kurumun birlikte gerceklestirecekleri sosyo-kiiltiirel, rekreatif, yOnetim ve ticaret
kullanimli bir tesisin 6ngoriildiigii Santral Garaj’in da bu planlama biitiinii kapsaminda
oldugu belirtilmis, iki kurum arasinda yapilan ortak protokol geregi, tesisin %41 ve %49
oranlarinda hisseli olarak gerceklestirilmesine karar verildigi, boyle bir hisse oraninin
tapuda tesis edilebilmesi i¢in, onayli ve yiiriirliikte bulunan bu kesime ait imar planinin
biitiinciil plan degisikligi siireci icinde lokal / mevzi olarak oOncelikle hazirlanmasi
gerektigi ifade edilmistir (UTTA Planlama 2000).

Bu amagla, yiiriirlikte bulunan planin bu alana tamidigi yapr haklart ve o6zel
yapilagsma kosullari/imar diizeni degistirilmeden plan dili degisikligi yapildigi, kamusal
acik alan olarak tanimlanan bazi1 kesimlerin miilkiyet biitiinii icine alinarak K gosterimi ile
irtifak/intifa haklarinin saglanip gene kamusal acgik alan olarak ifade edildigi, bir baska
anlatimla yoldan ihdaslarla Belediye miilkii alanlarin ¢ogaltildigi, bu alanlarin yeni
diizenlemeler icinde konum ve boyutlarinin tekrar belirlenerek kamusal agik alan olarak
tanimlandig1 belirtilmistir. Boylece tanimlanan oranda hisseli/miisterek miilkiyet diizeni
olustuktan sonra tekrar mevcut plana doniilebilecegi gibi, planda yer alan 6zel hiikiimlerin

olusturacagi hukuk ile kamusal acik alan kullanim oraninin korunacagi vurgulanmistir.

BURSA e
SANTRAL GARAJ VE YAKIN QEVRES}
UYGULAMA IMAR PLANI REVIiZYONU 5
1/1000 BS

i “TERCIHL KULLANISLI" YAFI ADALARI
{

RIMLI YAPI ADALARI

[k uz)
KORUNABILIR YAPI VE YAPI ADALARI
(PLAN NOTU 3)

MA PLAN SINIRLARI
SMA EINIRLARI

Sekil 3.50. Santral Garaj ve Yakin Cevresi Uygulama Imar Plan1 Revizyonu, 2000 (UTTA
Planlama 2000)

Ayrica raporun ekler kisminda Santral Garaj ve Cevresi Revizyonu icin SIAL

Yerbilimleri Etiid ve Miisavirlik Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan ‘“zemin arastirmalari
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hakkinda Oneriler” isimli bir kissm da yer almaktadir. Burada planlama alaninin
tamaminin gen¢ aliivyal malzeme iizerinde bulundugu, ancak topografik konumu
nedeniyle, heyelan ve yiiksek su tablasi gibi olumsuz sartlara sahip olmadig belirtilmis,
bununla birlikte alanin tiim giiney Marmara bolgesini kapsayan 1. derece deprem bolgesi
icinde bulundugu, ayrica Uludag Masifi kuzeyini kat eden ve Bursa Kenti i¢inden gegcen
fay zonuna 1 km mesafede yer aldig1 ifade edilmistir. Plan uygulamaya koyuldugunda,
alan i¢inde projelendirilen metro giizergahinda, istasyon alanlarinda ve ¢ok katli yapilarin
bulundugu parsellerde sondajli, laboratuarli ve yerinde deneyli jeoteknik etiidler yapilmasi
gerektigi, genc aliivyal zeminde, her noktada degisen farkli 6zelliklerin, parsel bazinda
saptanarak, zemin tagima giiciiniin ve oturma mertebelerinin her yap1 projesi icin ayri ayri
hesaplanmas1  gerektigi bildirilmistir (UTTA Planlama 2000). Raporun sonunda ise,
Santral Garaj ve Yakin Cevresi Uygulama Imar Plam1 Revizyonu (Sekil 3.50.) ve buna
bagl olarak degisen plan notlart sunulmustur (Ek 4).

sapasmmaLParTAN) | HEZDO7AIB | apasees sso0 | eamsmc 102
DG BME KARAR TAREN

Sekil 3.51. Santral Garaj Bolgesinde ulasim sistemine miidahale ve yapilasma zonlarini
gosteren sematik plan 6nerisi, 2000 (Cubuk 2000)

Sekil 3.52. Santral Garaj Alaninda imar plami degisikligi, 2005

(Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 2005)

Boylece “Santral Garaj ve Yakin Cevresi Kentsel Tasarimina Dayali Imar Plani
Degisikligi Ac¢iklama Raporu” sona ermektedir. Bu calismayla ilgili olarak 17 Agustos
2000 tarihinde Cubuk bir rapor hazirlamis ve bazi eskiz ¢alismalar1 yapmustir (Sekil 3.51.)
Raporda, calismanin giderek istenen bir iiriin nitelige kavustugunu, ozellikle kentsel
tasarima altyapr olusturan hiikiimler gelistirilmesinin ve sunulan proje eklerinin kentsel

tasarim siireci yaratacak niteliklere yaklagmasinin olumlu oldugu ifade edilmistir. Bu
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kapsamda kullanim alanlarin1 iceren tasarim bolgeleri (MT-OT-KY) olusturmanin kentsel
tasarim siirecinin belirlenmesine yardimci oldugu belirtilmis, 1/1000 ol¢ekli imar plam
revizyon projesine ek olarak verilen genel hiikiimler ve plan notlar ile ilgili dokiimanin,
kentsel tasarim siirecinin 6nemli bir kismimi olusturdugu, bunlarin tasarim bdlgeleri
icindeki diizenlemeleri yoOnlendirecek ana esaslar getirdigi, alan kullanimini ve
yapilasmayi1 tanimlayici hususlar oldugu belirtilmistir.

Ancak bu hali ile getirilen esaslarin yapilanmanin bi¢imlenmesini ve mimariyi
yonlendirecek nitelikte olmadigi, dolayisiyla UTTA Planlama'nin da raporda belirttigi gibi
her bir tasarim bolgesi icin kentsel tasarim projeleri ve tasarim rehberleri hazirlanmasi
gerektigi, bu asamada, kullanim alanlarim1 iceren tasarim bolgelerinde, tasarim
programlarinin hazirlanmasinin da 6nem kazandig1 ifade edilmistir. Dolayisiyla bu
cercevede her tasarim bolgesi icin kentsel tasarim projelerinin siparis yolu ya da yarigma
yolu ile elde edilmesinden Once, bolge icinde yer alan arazi sahipliligine iliskin
calismalarin yapilmasi gerektigi vurgulanmistir.

Sonug¢ olarak, Santral Garaj ve Yakin Cevresi Kentsel Tasarim Dosyasini
olusturacak inceleme ve arastirmalarin gerceklestirildigi ve bu bolgede kentsel tasarim
slirecini baslatacak ve yonlendirecek bir yasal belgenin ortaya ¢iktig belirtilmistir. Burada
onemli olanin, 1/1000 6l¢ekli imar uygulamasi i¢in revizyon planinda, sematik bir anlatim
seklinde tasarim bolgelerinin gosterilmesi ve tiim tasarim bolgeleri icin genel hiikiimler
projesinin ve her tasarim bolgesi icin de plan notlarinin bu sematik plana eklenmesi
gerektigi ifade edilmis, bu haliyle Belediye tarafindan onaylanacak yasal bir belge elde
edilebilecegi vurgulanmis, bu belgelerin 1/5000 6l¢ekli nazim plan degisikligi olarak da
onaylanmasi gerektigi eklenmistir. Ayrica bu plan iizerinde bolgeyi etkileyen diger iki
tasarim bolgesinin (Fomara Caddesi ve Darmstadt Caddesi) de ele alinmasi1 gerektigi,
boylece UTTA Planlamanin sozlesmesi geregi iistlendigi calismanin belirlenen

diizeltmelerle kabul edilebilecegi ifade edilmistir (Cubuk 2000).

3.9. Gelecek icin Ongoriilen Santral Garaj Bolgesi

Yapilan calismalar sonucunda olusturulan Santral Garaj ve Cevresi Imar Plam
Revizyonu onaylanmamis, Ocak 2005 tarihine kadar bolgede UTTA Planlama’nin yapmis
oldugu 1998 onayli Santral Garaj ve Cevresi Imar Plan1 gecerli kalmistir. Bu siire
icerisinde planda MIA kullanimli algak ve yiiksek yapilar, kamusal acik alanlar ve kent
meydan1 olarak Onerilen Santral Garaj ve cevresinde bu yonde herhangi bir calisma

yapilmamistir. Ancak Bursaray’in 2002 yilinda faaliyete gecmesi ve Osmangazi
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Istasyonu’nun Kibris Sehitleri Caddesi iizerinde Tezveren Sokak ile Durak Sokak arasina
yapilmast sonucunda, Kibris Sehitleri Caddesi yaya yolu olarak diizenlenmis, 2004 yilinda
ise, Osmangazi Belediyesi Santral Garaj Bolgesindeki Cesme Sokak ve Kibris Sehitleri
Caddesi’nin kesistigi alanda yeni bir bina yaptirarak, Sehrekiistii’den taginmistir. Bunun
tizerine Cesme Sokak yayalastirilmig, mevcut yaya alt gecidi ile Eskisehir-Ankara yolunun
kuzeyindeki konut alanlar1 bolgeye baglanmistir. Son olarak, Ocak 2005 tarihli bir imar
plam degisikligi ile (Sekil 3.52.) giiniimiizde minibiis duraklari, otopark ve halk pazari
olarak kullanilan Santral Garaj Alaminin (Sekil 3.54.-3.55.) 6zel tasariml ticaret alanlar
olarak kent meydani seklinde diizenlenmesine ve ayni sene iginde bolgeyle ilgili bir
kentsel tasarim projesi yarigmasi acilmasina karar verilmistir. 1/1000 Olgekli Santral
Garaj Alam Imar Plam1 Degisikligi Plan Notlari Ek 6’da verilmistir. Bolgenin son
durumuyla ilgili olarak, Agustos 2005 tarihi itibariyle Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin
internet sitesinde “Santral Garaj Kentsel Doniisiim Projesi” bashigi altinda asagidaki

bilgiler yer almaktadir:

Sekil 3.53. Kibris Sehitleri Caddesi, 2005 (Sibel Polat Arsivi)
Sekil 3.54. Santral Garaj Alani, 2005 (Sibel Polat Arsivi)

“% 41’1 Bursa Biiyliksehir Belediyesi, % 59’u Emekli Sandig1 miilkiyetinde olan,
17.182,88 m2 yiizolgiimlii Eski Santral Garaj Alaninda; tamamlanmis olan Bursaray
Istasyonu Yaya Diizenlemesi, Fevzi Cakmak Caddesi Diizenlemesi ve Hasim Iscan
Caddesinde devam eden caligmalarla biitiinlesecek bir kent meydanini Bursa’ya
kazandirmak hedeflenmistir. 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda séz konusu alan, kent
meydani olarak belirlenmistir. Belediyemizce Bursa Santral Garaj Kent Meydani Mimari
ve Kentsel Tasarim Proje Yarigmasi agilmasi, O kotu iizerinde kent meydani, altinda ise

cars1 kat1 ile otoparklar yapilmasi diisiiniilmektedir. Bu amacla Emekli Sandig1 Genel
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Miidiirliigii ile 08.07.2005 tarihinde anlagma saglanarak, Emekli Sandigi Genel
Miidiirliigii'ne ait %59'luk boliim, 49 yilligina kiralanmistir. Kisa siirede gerceklestirilmesi
hedeflenen projenin, yakin cevresi ile birlikte insanlarin yasamimi kolaylastirmasi ve
cesitli eylemlerini siirdiirebilmeleri icin gerekli i¢ ve dis mekanlarin estetik ve islevsel
yonden en uygun c¢oziimlerle toplumun hizmetine sunulmasi hedeflenmektedir.

Bolgenin mevcut kent merkezi ile kentin gelisme alanlarinda olusan yeni kent
merkezleri arasinda bir gegis bolgesi niteligi tasimasi, bu niteliginin yaninda farkli ulagim
sistemlerinin aktarma noktas1 olmasi, cevresinde yogun kullanilan bir yaya aksinin, ticari
kullanimlarin, kiiciik sanatlar faaliyetlerinin, biirolarin ve kamu hizmetlerinin yer almasi,
bu alanda yapilacak diizenlemenin 6nemini arttirmaktadir”’(http://www.bursa-bld.gov.tr).

Diger taraftan, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile Emekli Sandig1 Genel Miidiirliigii
arasinda imza altina alinan protokol ve sozlesme asagida belirtilen ana unsurlar
kapsamaktadir.

e “Santral Garaj Bolgesinde bulunan % 59'u Emekli Sandig1 Genel Miidiirliigii'ne %
41'1 Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait olan alana, projesi ulusal bir yarisma ile
belirlenmek iizere "Kent Meydan1" insa edilecektir.

e Kira siiresi sozlesmenin imzalandig tarihten itibaren 49 yildir.

e Kira bedeli 2005 y1l1 i¢in yillik 300.000 YTL.'d1r.

e Kira artis oram1 2005 yil1 igin belirlenen bedelin her yil icin TEFE + TUFE /2 artis
katsayis1 ¢carpimi ile kiranin 6denecegi yila tasinarak bulunur.

e Kira bedeli 25 yilin sonunda gozden gegirilir.

® Yer teslimini takiben 36 ayda insaat bitirilecektir.

e Kira ddemesi en ge¢ 30 ayda baslanacaktir”(http://www.bursa-bld.gov.tr).

Ayrica, Bursa Santral Garaj Kent Meydant Mimari ve Kentsel Tasarim Proje
Yarigsmasi konusunda Belediye’nin internet sitesinde 11.08.2005 tarihinde “Kent Meydani
Icin Proje Yarismasi Diizenleniyor” baslikli asagidaki haber yaymlanmustir.

“Biiyiiksehir Belediye Baskan1 Hikmet Sahin, diizenlenecek proje yarigsmasinin jiiri
tiyeleriyle birlikte diizenledigi basin toplantisinda, kent meydaninin yillardir konusulan,
ancak coziimlenemeyen problemlerden biri oldugunun altim cizerek, “Kent Meydani
konusunda onemli adimlar attik. Santral Garaj’da Emekli Sandigi’na ait yeri 49 yilligina
kiraladik. Bilim adamlarinin da destegi ile Bursa’ya yakisir ve yarasir bir kent meydani
kazandiracagiz” dedi. Proje yarismasinin ulusal diizeyde olacagimi sdyleyen Sahin, bu
konuda olusturulan jiiride yer alanlara tesekkiir ederken, yarismaya katilacaklara da

simdiden basarilar diledi. Jiiri baskan1 Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi
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Dekan1 Prof. Dr. Cengiz Giritlioglu’da, kiiltiir, turizm ve sanayi sehri Bursa’da 1998
yilindan bu yana c¢oziilemeyen Santral Garaj’in proje agsamasina gelinmesinden duydugu
mutlulugu dile getirdi. Kent meydaninin bir proje yarismasiyla sekillenecek olmasinin
hem gen¢ meslek adamlarimi farkli olanaklar saglayacagini, hem de tecriibelilere kendini
deneme imkani sunacagini anlatan Prof. Dr. Giritlioglu, bu projeyle Bursalilarin yeni bir
aktivite merkezi kazanacagimi belirtti. Prof. Dr. Giritlioglu, yi1l sonuna kadar devam
edecek yarismanin sartnamesinin Oniimiizdeki giinlerde acgiklanacagim bildirdi”
(http://www .bursa-bld.gov.tr).

Sonug¢ olarak Santral Garaj Bolgesi, Bursa Biiyliksehir Belediyesinin internet
sitesinde bir kentsel doniisiim projesi adi altinda degerlendiriliyor gibi goriinse de,
acilacak yarigsmanin isminden de anlasilacagi iizere (Bursa Santral Garaj Kent Meydani
Mimari ve Kentsel Tasarim Proje Yarismasi) bolgeyle ilgili sadece fiziksel boyutu ele alan
bir yaklagimin benimsendigi ve alamin bir kent meydam 0Olcegine indirgendigi

goriilmektedir.
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4- ALAN CALISMASI

Tiirkiye’nin Dogu Marmara Bolgesi’'nde yer alan ve DPT’nin 2003 yili sosyo-
ekonomik geligsmislik diizeyi acisindan besinci ili olan Bursa (http://www.dpt.gov.tr),
yedisi merkez ilge olmak iizere, toplam 17 ilgeye sahiptir. 2000 yil1 niifus sayimina gore,
Bursa kentinin niifusu 1.616.649, kentlesme orani %33,79’dur (http://www.die.gov.tr).
Bursa’da ekonomik yapi, tarim, imalat sanayi, ticaret ve turizm sektorlerinin agirlikli
oldugu bir goriiniim sergilemektedir. Ekonomik acidan 1990 yili verilerine gore kentte
iktisadi olarak faal niifusun sektorlere gore dagilimi incelendiginde, ¢alisanlarin %51 inin
sanayi, %45’inin hizmet, %4’liniin ise tarim sektoriinde oldugu goriilmiistiir (Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi 1997).

Alan calismast i¢in segilen Santral Garaj Bolgesi, Bursa kentinin merkez
ilgelerinden Osmangazi Belediyesi sinirlart icinde yer almaktadir. Bolgenin secilme
nedenleri ve alan smirlarinin nasil belirlendigi tezin giris boliimiinde agiklanmistir. Bu
bolim kapsaminda ise, Santral Garaj Bolgesinde bir kentsel doniisiim projesine
gereksinim olup olmadigini belirlemek amaciyla, demografik, ekonomik, toplumsal ve
fiziksel yap1 analizleri yapilmistir. Daha sonra, Santral Garaj Bolgesindeki kullanicilarin
ve konuyla ilgili uzmanlarin sorunlarini, bolgenin kentsel teknik/sosyal altyapr ve kent
mobilyalar1 acisindan yeterliligini ve bolgede yapilabilecek bir kentsel doniisiim
projesinden fiziksel, sosyal, ekonomik ve yasal acilardan beklentilerini 6lgmek amaciyla

yapilan anket ¢alismasinin sonuglar1 degerlendirilmistir.

4.1. Santral Garaj Bolgesinde Demografik Yapi Analizi

Bu tez kapsaminda incelenen calisma alaninda Mayis 2005 tarihinde yapilan
tespitlere gore 20 konut yer almakta ve yaklasik 80 kisi yasamaktadir. Toplam alam 0,1
km2 (10 ha) olan Santral Garaj Bolgesi’nin gece (bolgede siirekli yasayanlar-yerlesik
niifus) ve giindiiz (bolgede siirekli yasayanlar ve isyerlerinde c¢alisanlar) niifuslar
birbirinden olduk¢a farklidir. Bolgenin giindiiz niifus yogunlugu 10.200 kisi/km2 iken,
gece niifus yogunlugu 800 kisi/km2’ye diismektedir. Ayrica bolgede kent i¢i ulagimi
saglayan minibiis duraklarinin ve Osmangazi Belediyesi’nin de yer almasi, bdlgenin
giindiiz kullamim yogunlugunu arttirmaktadir. Bolgenin yerlesik niifus yogunlugunun,
4141 kisi/km?2 olan Osmangazi ilcesi niifus yogunlugunun altinda oldugu saptanmistir.

Bu konuda Ulu, bir kentte ticari, idari, kiiltiirel ve sosyal faaliyetlerin yer aldigi, en

yiiksek erisebilirlige sahip bolge olarak tanimlanan kent merkezlerindeki niifus
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yogunluklarinin boélgede yasanan islevsel degisimler nedeniyle azaldigini ve giindiiz
niifusunun gece niifusuna gore daha fazla oldugunu belirtmis, niifus yogunlugunun
merkezden itibaren belirli bir seviyede en yiiksek dereceye ulastifini, daha sonra disa
dogru degismeyen bir hizla diistiigiinii ifade etmistir (Ulu 2003). Buna gore alan ¢alismasi
icin secilen Santral Garaj Bolgesi, demografik agcidan merkezi bir is alan1 6zelligi tasirken,
konumu acisindan, Bursa kentinin geleneksel kent merkezi ile Istanbul aksi boyunca

olusmakta olan yeni kent merkezi arasinda bir gecis bolgesi niteligi tagimaktadir.

4.2. Santral Garaj Bolgesinde Ekonomik Yap1 Analizi

Bu tez kapsaminda incelenen calisma alaninda Mayis 2005 tarihinde yapilan
tespitlere gore 600 adet isyeri ve 940 adet iicretli ¢alisan yer almaktadir. Calisma alaninda
yer alan iktisadi faaliyetler Devlet Istatistik Enstitiisii’niin belirledigi basliklar altinda
incelenmistir. Isyerlerinin %48’ini ticari faaliyetler olusturmakta, calisanlarin %38’i
konaklama-eglence faaliyetlerinde yer almaktadir. Sirketlerin %93’ sahis sirketi
statiisiindedir. Cizelge 4.1°de calisma alaninda tespit edilen sirket tiirleri, c¢izelge 4.2°de
Santral Garaj Bolgesinde tespit edilen iktisadi faaliyetlere gore isyeri ve iicretli calisan
sayilari, goriilmektedir.

70 calisan/isverenle yapilan anketlerde isyerlerinin genel profili soyle ¢ikmustir:
9%76’s1 sahis sirketi olan isyerlerinin %51°1 ticari faaliyetlerde bulunmakta, %37’si cep
telefonu satis1 yapmaktadir. Isyerlerinde calisan sayis1 %50 oraminda 1-2 kisi arasinda
degismektedir, calisanlarin ortalama aylik gelirleri %39 oraninda, isyerlerinin ortalama
aylik gelirleri %46 oraninda cevaplanmamistir. Isyerlerinin %59’u 0-5 yil ©6nce
kuruldugunu, %601 0-5 yildir bu bolgede hizmet verdigini, %46’s1 bu bolgeye gelmeden
once yine Osmangazi ilcesinde yer aldigimi belirtmistir. Mevcut igyerlerinin %33’{iniin
daha once ticari amacla kullanildig1 ifade edilmis, %42’si sattiklart mal1 sehir disindan

aldigini belirtmistir (Sekil 4.1.).

Cizelge 4.1. Santral Garaj Bolgesinde tespit edilen sirket tiirleri, 2005

Sirket tiirleri Sirket sayis1 | Yiizde
Sahis sirketi 559 %93
Limited sirket 31 %5
Anonim sirket 10 %02
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Cizelge 4.2. Santral Garaj Bolgesinde tespit edilen iktisadi faaliyetlere gore isyeri ve
ticretli calisan sayilari, 2005

Iktisadi faaliyetler | Is kollari Isyeri | Ucretli
sayisi calisan
% say1s1
%
Imalat sanayi Elektronik esya tamiri (cep telefonu, kiiciik ev 29 97
faaliyetleri aletleri, beyaz esya, TV), sanayi makineleri %5 %10

imalati, mobilya imalati, tornacilik, otomobil
servisleri, matbaacilik

Yapi-ingaat ve Insaat sirketleri 1 5

bayindirlik - -

faaliyetleri

Ticari faaliyetler Toptan-perakende ticaret (oto yedek parcasi, 285 275
hirdavat, insaat malzemesi, giyim, ayakkabi, %48 %29

aksesuar ve tekstil iiriinleri, mobilya, elektronik
esya, ziiccaciye, oyuncak, gida, icki, ilac, kaset,
kirtasiye malzemesi, fotograf, boya, loto-ganyan

bayileri)
Konaklama- Otel, restoran, bar, kiraathane, kafe, pastane 65 355
eglence faaliyetleri %11 %38
Ulastirma- Kargo, nakliye ve otobiis sirketleri, cep telefonu 184 38
haberlesme bayileri, benzinciler %31 %04
faaliyetleri
Topluluga yapilan | Kamusal (Il Ozel Idaresi, Mimarlar Odast, 5 85
kamusal hizmetler | B.B.S.B. Otobiis Isletmesi Hareket Sefligi, polis - %9
noktasi, cami)
Topluluga yapilan Ozel (dernekler, dershaneler, berber, WC, terzi, 18 39
0zel hizmetler kiiltiir evi ) %3 %04
Isletmelere yapilan | Bankacilik-sigorta-biiro-reklam hizmetleri 13 51
hizmetler %2 %6
TOPLAM 600 940

%100 | %100

Sektorel agidan, sehirlerarasi terminal fonksiyonunun bolgeden tasinmasiyla birlikte,
ulasim fonksiyonuna bagli yan hizmetlerin de (otomobil servisleri, otel, hediyelik esya
diikkanlar1 gibi) azalma gosterdigi, bolgede ekonomik acidan kiiciik Olgekli sahis
sirketlerinin agirlikli olarak yer aldigi, imalat sektoriinden, kamusal hizmetler ve ticaret,
konaklama-eglence ve ulastirma-haberlesme Oncelikli hizmet sektorlerine dogru bir
degisim yasandig1 goriilmektedir. Bu noktada bolgenin Bursa merkezi is alanina dahil
olup olmadig1 sorgulanmalidir. Murphy ve Vance merkezi is alanini, biirolarin ve ticaret
yapilarinin en yogun bi¢imde bulundugu, arazi degerlerinin en fazla oldugu, kentin en
yiiksek yapilarinin yer aldigi, konut ve endiistriden arinma yolundaki bolge olarak

tanimlamiglardir.
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Yerinde imalat

Sehir igi

Sehir disi

Yoktu

Osmangazi'de

6-10 yildir

0-5 yildir

6-10 yil 6nce

0-5 yil 6nce

<1 milyar

Cevaplamayanlar

300-500 YTL

Cevaplamayanlar

1-2 kigi

Kendi

imalat

Ulastirma-
haberlesme

Ticaret

Konaklama-eglence

Ulastirma-
haberlesme

Ticaret

Limited sirket

Sahis sirketi

Yeme-igme tesisi

Giyim magazasi

Cep telefonu
magazasi

0% 10% 20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

DOisyerindeki malin nereden alindigi

Bisyerinin daha &nce nerede yer aldigi

M isyerinin ne zamandan beri bu bélgede
faaliyet gosterdigi

DOigyerinin ne zaman kuruldugu

B igyerinin ortalama aylik geliri

Disyerinde galisanlarin ortalama aylik
Ucretleri

B isyerinde kag kisinin caligtigi

DOlsyerinin daha énce hangi sektér tarafindan
kullanildigi

DOlsyerinin dahil oldugu sektdr

B Sirket tarleri

Disyerinin faaliyeti

Sekil 4.1. Santral Garaj Bolgesinde anket yapilan isyerlerine yonelik bulgular, 2005

(Isyeri anketleri: 70 adet)
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Bu kapsamda Murphy, MIA iginde yer almasi gereken islevleri, perakende ticaret,
mali hizmetler ve biiro hizmetleri, merkez biirolar, genel biirolar, ulasim, otopark alanlari,
kisa siireli konaklama olarak siniflandirirken; siirekli konutlar, merkezi ve yerel yonetim
yapilar1, orgiitsel kuruluslar, sanayi tesisleri, toptan ticaret, bos bina ve diikkanlar, bos
arsalar, ticaret depolar1 ve demiryolu hatlarimi MIA icinde yer almamasi gereken
faaliyetler olarak simiflandirmistir. Ancak MIA nin bu sekilde fonksiyonel ve kesin sekilde
siniflandirmasi giiniimiizde artik gercekci olamamaktadir. Zamanla MIA cevresinde gecis
bolgelerinin olusmasiyla birlikte, sozii edilen bu alanlar da MIA kapsamina mekansal
olarak eklenmektedir (Ulu 2003). Sonug olarak, secilen alanda yer alan konut ve imalat
faaliyetleri, bolgenin heniiz tam olarak bir merkezi is alani niteligine kavusmadigini ve

gecis bolgesi niteligi tasidigini gostermektedir.

4.3. Santral Garaj Bolgesinde Toplumsal Yap1 Analizi

Secilen bolgedeki toplumsal yapiyr analiz edebilmek igin rasgele secimle, 70
igverenle/calisanla (6rneklem biiyiikligii: %11,6), 60 minibiis soforiiyle (6rneklem
biiyiikligii: %10) ve bolgede yasayan 4 aileyle (6rneklem biiyiikliigii: %19) anket
calismasi yapilmistir (Ek 7).

Yapilan anket sonuclarina gore; %94’ii bay olan calisanlarin, %40’1 21-30 yas
arasinda, %59’u evlidir. %43’ Dogu Anadolu Bolgesi dogumludur, %23’t 0-5 yildir
Bursa’da, %58’1 Osmangazi’de yasamaktadir. %42’si lise mezunu, %72’si isverendir,
964’1 1-5 yildir bulundugu iste calismaktadir ve %53’ daha Once de ticaretle ugrastigini
belirtmistir. %77’si isinden memnun oldugunu ifade etmis, %36’s1 aylik gelirini sOylemek
istememistir. %36°s1 4-6 kisiye bakmakla yiikiimli oldugunu, %57’si bos zamam
olmadigini belirtmistir (Sekil 4.2.).

Anket sonuclarina gore; %80°1 evli olan soforlerin %?23’i 21-25 yas, %32’si
Giineydogu Anadolu Bolgesi dogumludur. %24’ti dogdugundan beri Bursa’da, %60’1
Yildirim’da yasamaktadir. %55°1 ilkokul mezunu olup, %73’ti maash sofor olarak
calismaktadir ve %55°1 isinden memnun oldugunu belirtmistir. %35’1 0-5 yildir soforliik
yapmaktadir ve %40’1 minibiis soforii olmadan Once ulastirma-haberlesme, konusunda
calistigimi belirtmistir. Soforlerden %15°1 Ertugrul Gazi hattinda calismaktadir. %50’si
giinde 8-10 sefer yaptigini, %33’ giinde 100-150 yolcu tasidigimi ifade etmistir. %50’si

haftanin her giinii, %68’1 giinde 9-13 saat caligmaktadir.
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Spor yaparak
Bos zaman1 yok
4-6 kisi

1-3 kisi

<500 YTL
Cevaplamayanlar
Calismuyordu
Ticari faaliyetler
6-10 yildir

1-5 yildir

Memnun degil

Memnun
B Bos zamanlarini nasil degerlendirdigi

Isveren B Bakmakla yiikiimlii oldugu kisi sayis1

Maasli eleman o Aylik geliri
0O Daha 6nce hangi sektorde galistign

Lise . . .
@ Kag senedir bu isyerinde ¢alistig1
Ortaokul m Isinden memnuniyet
ilkokul 0O Isyerindeki gorevi
@ Ogrenimdurumu
Niliifer
O Yasadigi yer
Osmangazi B Ne kadar siiredir Bursa'da yasadigt
Yildinm 0 Dogumyeri
O Yas araligt

16-20 y1l
6-20 yildir B Medeni durumu

0-5 yildir o Cinsiyeti

Dogdugundan beri
Dogu Ana. Bolgesi
G. Ana. Bolgesi
Bursa

31-35yas

26-30 yas
21-25yas

Evli

Bekar

Bayan

Bay

0

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Sekil 4.2. Santral Garaj Bolgesinde calisanlarin sosyo-ekonomik yapisina yonelik
bulgular, 2005 (isyeri anketleri: 70 adet)
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Gezerek

Bos zamam yok

4-6 kisi

Cevaplamayanlar

300-500YTL

6 giin

>14 saat

4-8 saat

151-200 yolcu

11-15 sefer

<8 sefer

Ovaakca

Topluluga yapilan hizmetler

Ulastirma-haberlesme
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Kendi miniibiisii
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Tlkokul
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11-15 yildir

Dogdugundan beri

G. Ana. Bolgesi

36-40 yas

21-25 yas

Bekar

0% 10% 20% 30% 40%

50%

60%

70%

80%

90%

O Bos zamanlarini nasil degerlendirdigi
[ Bakmakla yiikiimlii oldugu kisi sayist
B Aylik geliri

@ Haftada kag giin calistigt

B Giinde kag saat calisigt

@ Giinde kag yolcu tasidign

O Giinde kag sefer yaptig

0O Su anda hangi hatta ¢alistig

@ Daha 6nce hangi sektorde galistigt

B Kag senedir soforliik yaptigt

O isinden memnuniyet

@ Calisma sekli

O Ogrenim durumu

B Yasadif yer

O Ne kadar siiredir Bursa'da yasadigt
ODogum yeri

B Yas araligt

O Medeni durum

Sekil 4.3. Santral Garaj Bolgesinde calisan soforlerin sosyo-ekonomik yapisina yonelik

bulgular, 2005 (Sofor anketleri: 60 adet)
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Sehir dist

Osmangazi

11-15 sene 6nce

1 sene 6nce

Yok
Var
1100-1300 YTL
500-700 YTL
Ev hamm: O Daha 6nce nerede oturuldugu
Ofrenei O Oturulan konuta ne zaman tasnildigt
Ortackul O Araba sahipliligi
kol B Ailede calisanlarin toplam aylik gelirleri
3540 yas @ Aile bireylerinin meslekleri
16-20 yas B Aile bireylerinin 5grenim durumlart
Cocugu @ Aile bireylerinin yas araliklart
Esi O Aile bireylerinin yakinlik derecesi
Evisleriyle 0O Anket yapilan kisinin bos zamanlarmni nasil
Bos zamam yok degerlendirdigi
@ Anket yapilan kisinin bakmakla yiikiimlii oldugu kisi
3% sayist
B Anket yapilan kisinin aylik geliri

Yok
0O Anket yapilan kisinin isinden memnuniyeti

1100-1300 YTL
@ Anket yapilan kisinin 6grenim durumu

Yok T,
O Anket yapilan kisinin isi

Memnun S .
@ Anket yapilan kisinin ne kadar siiredir Bursa'da yasadigi
Lise A .
0O Anket yapilan kisinin dogum yeri

ilkokul -
0O Anket yapilan kisinin yas arahg

Ogrenci L .
@ Anket yapilan kisinin medeni durumu

Evhanmmu
v O Anket yapilan kisinin cinsiyeti

Dogdugundan beri

Karadeniz Bolgesi

Bursa

36-40 yas

31-35 yas

Evli

Bekar

Bayan

Bay

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Sekil 4.4. Santral Garaj Bolgesinde yasayanlarin sosyo-ekonomik yapisina yonelik

bulgular, 2005 (Konut anketleri: 4 adet)
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%62’s1 4-6 kisiye bakmakla yilikiimlii oldugunu belirtirken, %35’1 ayda 300-500 YTL

kazandigini ve %46’s1 bos zamani olmadigini ifade etmistir (Sekil 4.3.).

Yine bolgede yasayanlarla yapilan anket sonuglarina gore, anket yapilan kisilerin
%350’ s1 bayan, %50’si 31-40 yas arasinda, %75’1 evlidir. %75°1 Bursa dogumlu, %50’si ev
hanimi, %751 ilkokul mezunu ve tamami isinden memnundur. %75’ inin aylik geliri ve
bakmakla yiikiimlii oldugu kisi yoktur, bos zamanlarin1 ev isleriyle gecirmektedir. Aile
bireylerinin yakinlik derecesi agisindan %50’si ¢cocugudur, %401 16-20 yas araliginda ve
ilkokul mezunudur, %50’si 6grencidir. Aile bireylerinin toplam aylik gelirleri acisindan
%25’1 500-700 YTL arasinda olup, %50’si araba sahibidir. %50’si daha ©Once yine
Osmangazi il¢esinde oturdugunu ve bolgeye bir sene 6nce tasindigini ifade etmistir (Sekil
4.4.).

Sonug olarak, bolgeyi kullanan kisilerin genel profili incelendiginde, %96’sinin
erkek, %69’unun evli, %42’sinin 21-30 yas arasinda oldugu goriilmiistiir. Dolayisiyla
bolgede genc erkek agirlikli bir kullanim hakimdir. %56’sinin dogum yerinin Dogu ve
Giineydogu Anadolu Bolgesi oldugu, %34’iiniin 0-10 yildir Bursa’da, %47 sinin
Osmangazi’de yasadiklar1 belirlenmistir. Buna gore kullanicilarin biiyiik bir kisminin
Bursa’ya gocle geldikleri ve calistiklar1 bolgeye yakin oturmak istedikleri anlagilmaktadir.
9%41’inin ilkokul mezunu olmasi, bolgedeki kullanicilarin egitim seviyesinin diisiik
oldugunu gostermektedir. Kullanicilarin %49’u isveren konumunda, 0-5 yildir bu isi
yapmaktadir ve %68’1i isinden memnundur. Bu durumda isverenlerin c¢ogunlukta
olmasiyla, isinden memnuniyet dogru orantilidir. %30’unun aylik geliri 500 YTL
civarindadir ve %42’sinin bakmakla yiikiimlii oldugu kisi sayis1 4-6 arasindadir.
Dolayisiyla kullanicilarin alt gelir grubuna dahil olduklar diisiiniilmektedir. Kullanicilarin

%54’ tintin bog zaman1 olmadigini belirtmesi, ¢calisma sartlarinin agir oldugunun ifadesidir.

4.4. Santral Garaj Bolgesinde Fiziksel Yap1 Analizi
Bu boliimde tespit c¢alismasi yontemiyle, bolgedeki miilkiyet durumu, emlak
degerleri, ulasim sistemi, arazi kullanimi, ¢evresel ve fiziksel kohneme durumu, bina

yapim teknikleri, kat adetleri ile teknik altyap1 analizleri yapilmigtir.
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4.4.1. Miilkiyet Analizi

Calisma alanindaki parsellerin sayisal olarak %94’ii 6zel miilkiyette, %1’1 kamu
miilkiyetinde, %2’si vakif miilkiyetinde, %?2’si Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve T. C.
Emekli Sandigi’nin ortak miilkiyetindedir. Sekil 4.5°de goriildiigii gibi, alansal acidan
yaya-tasit yollari, kavsak ve rofiijjler hari¢, calisma alaninin yaklasik %52’si 6zel
miilkiyette, %6’s1 kamu miilkiyetinde, %3’ii vakif miilkiyetinde, %39’u Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi ve T. C. Emekli Sandig1’nin ortak miilkiyetindedir

Parsel biiyiikliikleri agisindan 6zel miilkiyetteki parsellerin kiiciik ve tapu
kayitlarinda hisseli olduklar1 belirlenmistir. Bu durumun bolgede yapilabilecek kentsel
doniisiim projesinin uygulama asamasinda giicliikkler yaratacagi tahmin edilmektedir.
Diger taraftan, calisma alaninda ve ¢evresinde yer alan kamu miilkiyetindeki parsellerin
sayica az ve yapilasmis olmalarinin doniisiim agisindan 6nemli bir avantaj saglamayacagi
diisiiniilmektedir.

Calisma alaninda kentsel doniisiim projesinin baslangic noktasi olabilecek en énemli
bolge, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve T. C. Emekli Sandigi’nin ortak miilkiyetinde olan
Eski Santral Garaj Sehirleraras1 Otobiis Terminali alanidir. 2000 yilinda 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesine gore imar diizenlemesi yapilmis olan bu alanin, 3560 nolu
ada, 2 sayili parselinin (14.761,05 m2 arsanin) ve 3563 nolu ada 10 sayil1 parselinin (2421
m2 arsanin) 1416/2400 hissesi T. C. Emekli Sandigi Genel Miidiirligii miilkiyetine,
984/2400 hissesi Bursa Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetine gegirilmistir. Yine 3560 nolu
adadaki 18.897,43 m2 olan garaj, otel, yazihane ve diikkanlardan olusan gayrimenkulun
4/5 hissesi T. C. Emekli Sandig1 Genel Miidiirliigii adina, 1/5 hissesi Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi adina tescil edilmistir. Kisaca, Eski Santral Garaj Sehirlerarasi Otobiis
Terminali alaninin, %49’u Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne, %51°1 T. C. Emekli Sandig1
Genel Miidiirliigii’ne aittir (T.C. Tapu Senedi 1998).

4.4.2. Emlak Degerleri Analizi

Anket calismas1 kapsaminda, konut ve isyerlerinde kiraci olanlara, 6dedikleri kira
miktarlar1 sorulmus, ancak kullanicilarin biiyiik bir ¢ogunlugu bu soruya yanit vermek
istememistir. Bunun iizerine Bursa Emlak Komisyonculart Odas1 Bagkani Ahmet Giir’le
bolgedeki emlak degerleri hakkinda bir goriisme yapilmistir. Giir, bolgedeki her

gayrimenkulun farkli 6zelliklere sahip oldugunu ve emlak degerlerinin ekspertizlik
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kriterlerine  gore yapildigimi, ancak piyasadaki emsal ve rayic bedelleri
degerlendirildiginde, konut satis bedellerinin ortalama 50.000-100.000 YTL, kiralarinin
250-500 YTL arasinda degistigini, isyeri kiralarinin ise 500-1500 YTL civarinda oldugunu
belirtmistir. Bu kapsamda kamulastirma bedellerinin yiiksek olacagi tahmin edilmektedir.
Bu konuda Taylan, emlak degerlerinin, dairenin yas1 ve metrekaresi, oda sayisi,
kullanim 6zellikleri, i¢ ve dis cephe malzemelerinin kalitesi, balkonlarin islevselligi,
cephesi, manzara ve goriis alani, kat konumu, binanin insaat sinifi, toplam daire sayisi, kat
adedi, 1sinma sekli, yangin merdiveni, hidroforu, asansorii, giivenlik sistemi, jeneratorii,
ses ve 1s1 izolasyonu olup olmadigi, bina cevresinin peyzaji, site ise sosyal aktivitelerin
varligi, sosyal tesislere, belediye hizmet alanlarina, kamu kurum ve kuruluslarina
yakinlig1, gayrimenkulun bos veya icinde kirac1 bulunup bulunmadigi, ulasim ve otopark
durumu, arsa ve c¢ap belgesi, insaat alani, arsa payinin tespiti ve degeri gibi ekspertizlik

kriterlerine gore belirlendigini (Taylan 2005) ifade etmektedir.

4.4.3. Ulasim Sistemi Analizi

Bursa’da 2005 yili itibariyle biri Yalova Yolu iizerindeki Bursa Sehirlerarasi1 Otobiis
Terminali olmak iizere, sehir i¢i-dis1 ulasimda kullanilan toplam alt1 terminal (Sekil 4.6.)
bulunmaktadir. Bunlar, Sehirleraras1 Otobiis Terminali, Dogu Garaji, Santral Garaj, Eski
Bati Garaji, Organize Sanayi Garaji ve Kiiciik Sanayi Garaji’dir. 1997°de Bursa
Sehirleraras1 Otobiis Terminali’nin Yalova Yolu iizerine taginmasiyla Eski Kuzey Garaji
terminale entegre edilmis, Santral Garaj sehirlerarast ulasim gorevini yeni terminale
devretmis, alan kentin kuzey ve dogu bolgelerine sefer yapan minibiis terminali olarak
diizenlenmistir. 2002’de ise, kent i¢i ulasimi rahatlatmak i¢in Bursaray hafif rayli sistem
hattt hizmete girmistir. Yaklasik 17 km olan Bursaray’in ilk asamasi Mudanya Yolu
iizerinde Organize Sanayi Bolgesi’'nden, Izmir Yolu iizerinde ise Kiiciik Sanayi
Bolgesinden baslayip, Izmir-Mudanya Yolu kavsaginda birleserek, Sehrekiistii’ye kadar
devam etmektedir. izmir ve Mudanya hatlar1 iizerinde beser istasyon yer almakta, iki
hattin birlestigi Acemler Istasyonu’ndan sonra izmir-Ankara Yolu boyunca dort istasyon
bulunmaktadir. Bundan sonra hat, izmir Yolu’ndan ayrilarak, Santral Garaj’a yonelmekte
(Osmangazi Istasyonu) ve Fevzi Cakmak Caddesi’nin altindan son durak Sehrekiistii’ne
kadar gitmektedir. Ikinci asamanin, Hasim Iscan Caddesi, Gokdere Meydani ve Bulvari,

Ankara Caddesi boyunca ilerleyen ve Yiiksek Ihtisas Hastanesi’nde biten bir giizergah
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olmasi planlanmaktadir. Sekil 4.7°de mevcut (kirmizi ¢izgi) ve yapilmasi ongoriilen (yesil

cizgi) istasyonlarin konumlar1 gosterilmistir (www.bursaray.com.tr).
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Sekil 4.6. Bursa kentindeki garajlarin dagilimi, 2005, (UKOME 2001)
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Sekil 4.7. Bursaray ulasim sistemi, mevcut ve ongoriilen hatlar, 2005 (UKOME 2001)

2002’de Bursaray’in hizmete girmesiyle, hattin bittigi noktalarda, Izmir Yolu
tizerinde Kiiciik Sanayi Garaji, Mudanya Yolu iizerinde ise Organize Sanayi Garaji
diizenlenmistir. Kiiciik Sanayi Garajindan Esentepe, Demircikdy, Kayapa ve Kiiciik
Sanayi Alam icine BOI (Bursa Otobiis Isletmesi) seferleri, Goriikle ve Uludag
Universite’sine minibiis seferleri yapilmaktadir. Organize Sanayi Garajindan Niliiferkoy,
Bademli, Balabancik, Miirsel, Cagrisan ve Yolcati’ya BOI seferleri, Mudanya’ya minibiis
seferleri calismaktadir. Eski Bati Garajindan kdylere minibiis seferleri, Dogu Garajindan
Heykel ve Uludag Universitesi'ne BOI seferleri, Kestel, Giirsu, Inegél, Yenisehir,

Narlidere’ye minibiis ve otobiis seferleri yapilmaktadir. Santral Garaj’da ise kentin dogu
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ve kuzey bolgelerine sefer yapan toplam 603 minibiis calismaktadir (Cizelge 4.3.). Sekil
4.8’de calisma alanindaki yaya-tasit yollari, Bursaray hatti, istasyon, durak ve otoparklar

goriilmektedir.

Cizelge 4.3. Santral Garaj’dan kalkan minibiis hatlar1 ve adetleri, 2005

Ust Boliim Alt Bolim Cami Karsisi
Dogu Bolgelerine Kuzey Bolgelerine Dogu Bolgelerine sefer
sefer yapan minibiisler | sefer yapan minibiisler | yapan minibiisler
Vatan 17 Hipodrom 31 Karapinar 23
Ertugrulgazi | 49 Soganli 26 Cumalikizik | 34
Egitim 10 Alasar 55 Isabey 21
Yavuz Selim | 20 Cirighane 26 Fidyekizik 20
Giilliik 30 Basaran 25

Sinandede 27 Panayir 50

Yesilyayala 21 K. Balikli 27

Vakaf 17 Zimriitevler | 26

Samanl 22

Arabayatagr | 26

Kaynak:(Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Zabita Miidiirliigii 2005)

Daha 6nce de belirtildigi gibi, Santral Garaj Bélgesi Bursa’yi, Istanbul, Ankara ve
Izmir’ e baglayan yollarin kavsak noktasinda yer almakta, sehir ici ve sehirlerarasi ulasim
bakimindan 6nem tasimakta, ozellikle Osmangazi Bursaray Istasyonu’nun ve minibiis
duraklarmin bolgede yer almasi, alanin bir transfer noktasi olma 6zelligini 6n plana
cikarmaktadir. Bu durum bolgenin, islevsel degisimden kaynaklanan fiziksel ve sosyal
kohneme siirecine girmesini geciktirmektedir. Ancak bolgede yer alan minibiis
duraklarina bagh olarak, kavsagin yan kollarinda giiniin her saatinde trafik sikigikliklari
yasanmakta, ozellikle minibiis giris ve ¢ikislarinin kavsak kollar1 i¢inde kalmasi sehir i¢i
ve sehirlerarasi ulagimi aksatmaktadir.

Ayrica minibiis duraklarinin oldugu bolgede yaya-tasit sirkiilasyonu birbirine
karismis durumdadir. Yol kenarlart otopark olarak kullanildigindan, bolgede saglikli bir
yaya-tagit iligkisi saglanamamaktadir. Tiim bu olumsuzluklara bagli olarak, bolgenin kolay
ulasilabilirlik, merkezilik, manzara, kente giris noktasi olma gibi potansiyel ozellikleri,
verimli bir sekilde degerlendirilememekte, alan Bursa’nin kentsel kimligine katki

saglayamamaktadir.
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Konuyla ilgili olarak, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire Baskanligi da

yaptig1 calismalarda kent i¢i minibiis terminallerinin kademeli olarak merkezi alanlarin
disina taginmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bu noktada, kentin geleneksel merkezi ile
Yalova Yolu iizerinde olugmakta olan yeni merkezi arasinda bir gecis bolgesi niteligi
kazanan Santral Garaj’daki minibiis terminalinin Onerilen baska bir bolgeye tasinarak,
alanin kentsel olgekte fiziksel, islevsel, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agilardan bir kentsel

doniisiim projesi baglaminda yeniden ele alinmasi gerekmektedir.

4.4.4. Arazi Kullanini Analizi

Calisma alaninda arazi kullamimi acisindan en biiyilk oran %60,78’le ulasim
alanlarina (tasit-yaya yollar1, duraklar, istasyonlar, otoparklar) aittir. Ikinci biiyiik oran1 %
12,87 ile karma faaliyetlerin bir arada yer aldigi alanlar (ticaret + imalat, ticaret +
ulastirma-haberlesme, ticaret + konaklama-eglence gibi) olusturmaktadir. Cizelge 4.4’de

bolgedeki arazi kullanimlarinin alansal biiyiikliikleri ve oranlari yer almaktadir.

Cizelge 4.4. Santral Garaj Bolgesindeki arazi kullanimlarimin alansal biiyiikliikleri ve

oransal dagilimlari, 2005

Arazi kullanimi Alan (m2) Yiizde (%)
Imalat sanayi alanlar 2424 %2,33
Ticaret alanlar: 5645 95,27
Konaklama-eglence alanlari 1962 %1,83
Ulastirma-haberlesme-depolama alanlari 2269 92,12
Kamusal hizmet alanlar1 783 %0,7
Isletmelere yapilan hizmet alanlari 657 %0,6
Karma kullanimli is alanlar1 13.779 12,87
Konut + is alanlar1 2278 %2,13
Bos 996 9%0,9
Ulasim alanlari 65.100 %60,78
Yesil alanlar 11.209 %10,47
TOPLAM 107.100 %100

Calisma alaninda temeli olmayan yapilar (biifeler, cadirlar, sacaklar, duraklar) ve
insaat halindeki binalar hari¢ toplam 120 bina tespit edilmistir. Binalarda yer alan
kullanimlar bodrum, zemin ve {ist katlarda olmak iizere ii¢ kategoride incelenmistir. Buna
gore bodrum katlar %30,95 oraniyla ticarethanelerin depolar1 olarak, zemin katlar %32,08
orantyla ticarethane olarak, iist katlar %30,50 oraniyla konaklama-eglence mekanlari

olarak kullanilmaktadir.
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Ayrica, bu kadar merkezi bir bolgedeki binalarin zemin katlarinin %35,83, iist
katlarinin %20,13 oraninda bos olmas1 ve Eski Santral Garaj Binasi’nin potansiyel degeri
acisindan verimli olarak kullanilmamasi bolgede yasanan islevsel degisim (gecmiste
bolgede yer alan Bursa Sehirlerarasi1 Otobiis Terminali’nin Yalova Yolu {izerine taginmasi,
terminale baglh yan hizmetlerin bolgeyi terk etmesi ve minibiis duraklarinin bolgeye
yerlestirilmesi) sonucunda ortaya cikan siiziilme ve kohnemeyi ifade etmektedir (Ugiincii
hipotez). Tespit edilen binalardaki islevlerin oransal dagilimlari bodrum, zemin ve iist
katlar olmak iizere Sekil 4.9.-4.10.-4.11.”de ve Cizelge 4.5’de goriilmektedir.

Arazi kullanimi acisindan calisma alaninda yer alan Eski Santral Garaj Sehirlerarasi
Otobiis Terminali’nin son yillardaki kullanimini incelenecek olursa; islevini yitiren eski
terminal binasinin uzun siire bos kaldigi, sadece belli zamanlarda -ramazan aylarinda
belediyenin halka iftar verdigi bir mekan olarak- degerlendirildigi tespit edilmistir.
Giintimiizde ise, bu bina ve ¢adir sistemlerle kapatilan otobiis peronlar1 halk pazari olarak
degerlendirilmektedir. Garajin Uluyol Caddesi’ne bakan iist kotundaki acik alanlar
otopark olarak, Eskisehir- Ankara yoluna bakan alt kotundaki alanlar ise, minibiis

duraklari olarak kullanilmaktadir.

Cizelge 4.5. Santral Garaj Bolgesindeki bodrum, zemin, iist kat kullanimlarinin oransal

dagilimlari, 2005

Islevler Bodrum Zemin Ust katlar
katlar katlar
Imalat sanayi - %15,25 %4,16
Yapi-ingaat ve bayindirlik faaliyetleri - - %0,3
Ticari faaliyetler %30,95 %32,08 %13,20
Konaklama-eglence faaliyetleri %26,20 %23,91 %30,50
Ulastirma-haberlesme-depolama %4,76 %14,50 %1,38
faaliyetleri
Kamusal hizmetler - %?2,50 %2,91
Ozel hizmetler - %0,9 %2,77
1sletmelere yapilan hizmetler 9%4,76 %3,33 %35,90
Konut - - %18.,75
Bos - %5,83 %20,13
Istasyonlar, otoparklar %4,76 %0,9 -
Teknik servis %28,57 %0,8 -

Yine Uluyol Caddesi’ne bakan otel olarak yapilmis olan ii¢ katli binanin zemin kati,
gida-giyim agirlikli ditkkkanlarin ve seyyar saticilarin yer aldigi bir aligveris alam olarak,
uist katlar biirolar seklinde kullanilmaktadir. Bunun yani sira mevcut diikkan ve biirolarin

yaklasik 1/3’{iniin kullanilmadig1 tespit edilmistir.
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Sekil 4.9. Santral Garaj Bolgesinde bodrum katlar arazi kullanim analizi, 2005 0:1/3000
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Sekil 4.11. Santral Garaj Bolgesinde iist katlar arazi kullanim analizi
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Binanin bodrum katimin ise, Emekli Sandigi’'min deposu olarak kullamildig:
belirtilmektedir ve bu alana disaridan girisler kapatilmis durumdadir. Bu noktada, alanin

islevsel ve ekonomik agilardan verimli olarak degerlendirilmedigi sonucuna varilmaktadir.

4.4.5. Yap1 Yogunluklar: Analizi

Bolgedeki TAKS degerleri kamu yapilarinda 0.20-0.35, 6zel miilkiyetteki alanlarda
0.60-1.00 arasinda degismektedir. Sekil 4.12.’de goriildiigii gibi calisma alaninda bitisik
nizamda, az katli yapilasmanin hakim oldugu goriilmiis, yap1 adalar1 icinde verimli olarak
kullanilmayan biiyiik bosluklar tespit edilmistir. Tasarim asamasinda bu bosluklarin

kullanicilarin gereksinimleri dogrultusunda farkl islevlerle degerlendirilmesi miimkiindiir.

4.4.6. Bolgenin Cevresel Kohneme Kriterlerine Gore Analizi

Calisma alaninda belirlenen on bir alt bolgeye teknik/sosyal altyapi agilarindan
yeterlilik, kullanim yogunlugu ve temizlik kriterleri {izerinden belirli puanlar verilmistir
(Cizelge 4.6). Yapilan degerlendirme sonucunda, en yiiksek puani alan Eski Santral Garaj
alani ¢evresel acidan en fazla kbhnemis bolge olarak belirlenmis, Kibris Sehitleri Caddesi
ve Cesme Sokak cevresi (Ek 8) cevresel kohneme kriterlerine gore en diisiik puani
almustir.

Calisma alaninin toplam cevresel kohneme degeri 219 ile aritmetik ortalama deger
olan 264’iin altinda kalmistir. Bu noktada bolgedeki fiziksel, sosyal ve ekonomik yapiy1
olumlu yonde etkileyen bazi degisiklerin kohnemeyi yavaglattigi diisiiniilmektedir.
Ozellikle bolgeye 1994°te il Ozel Idaresi’nin, 1997 de Bursa kent ici ulasimini saglayan
minibiis duraklarinin, 2001 yilinda Bursa Valiligi’nin, 2004 yilinda da Osmangazi
Belediye’sinin yerlesmesi, ayrica 2002 yilinda Kibris Sehitleri Caddesi iizerine Bursaray
Osmangazi Istasyonu’nun yapilmas: bu durumun en onemli nedenleri olarak ortaya

cikmaktadir. Boylece tezin giris kisminda belirtilen besinci hipotez de dogrulanmustir.
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Cizelge 4.6. Santral Garaj Bolgesi’'nin ¢evresel kohneme kriterlerine gore analizi, 2005

0]
>
=22 |= |83 |B|£|3|5/8|¢
I 1K s | 5| O o | O | o 8‘*
=5% O | 8|8 |O|x|S g
< = — o | = S | 2|3 S| 3
P = s o |'E S| 2|8 2| A2
= = = S | = < o | »nn o) 3
= 3> = O |2 ol | s || 5w
5258|9835 |28 %8258 ¢
Bolgedeki rahatsiz ZE5l2slg s 2|EE| 2|2 8] % g
edici faktorler HMSSIESI 51283 S a8 & E81S8
Teknik altyap1 2 2 3 2 1 3131131310
yetersizligi
Sosyal donat1 3 3 3 2 2 202121322
alanlarinin yetersizligi
Yesil alanlarin 2 2 3 2 2 21213131210
yetersizligi
Binalarin dogal 1 1 1 2 2 1y 2121313 ]0
aydinlatma ve
havalandirma
acisindan yetersizligi
Kent mobilyalari ve 2 2 3 2 2 2 (31313131
peyzaj 6gelerinin
yetersizligi
Terk edilmis konutlar- 3 1 3 2 1 1 2 13 1 1 1
diikkanlar
Hava kirliligi 2 2 2 2 1 2 120112121
Giirtltii kirliligi 3 3 3 3 2 3132|332
Gorsel kirlilik 3 3 3 3 3 313 (3322
Evsel atik kirliligi 0 0 O ]O0O] 0O ]0]0]0]0]07]0
Isyeri atig kirliligi 1 1 2 1 0 212 |1 11210
Rahatsiz edici kokular 2 1 3 1 1 2111 1]1]0
Toplam: 219 24 | 21 | 29 |22 | 16 |23 25|22 (26(24| 9

Cok yetersiz/kirli: 3 puan Orta derecede yetersiz/kirli: 2 puan, Az yeterli/kirli: 1 puan
Yeterli/kirli degil: O puan

4.4.7. Binalarin Fiziksel Kohneme Kriterlerine Gore Analizi

Sekil 4.13.’de goriildiigii gibi, bolgedeki binalarin %18’inin iyi durumda (basit
onartm gerekli), %39’unun orta durumda (onarim gerekli), %?24’tiniin kotii durumda
(esaslt onarim gerekli), %19 unun ¢ok kotii durumda (yikilmasi gerekli) oldugu tespit
edilmigtir. Ozet olarak, bolgedeki binalarin yariya yakini fiziksel acidan kohnemis
durumdadir. Ek 8’de calisma alaninda tespit edilen tiim binalara ait fotograflar

bulunmaktadir.
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Sekil 4.14. Santral Garaj Bolgesinde binalarin mimari niteliklerinin analizi, 2005

0:1/3000
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Sekil 4.15. Santral Garaj Bolgesinde bina yapim teknikleri analizi
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Sekil 4.16. Santral Garaj Bolgesinde bina yiikseklikleri analizi
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4.4.8. Binalarin Mimari Niteliklerine Gore Analizi

Sekil 4.14.’de ve Ek 8’deki fotograflarda goriildiigi gibi, bolgedeki binalardan
%38’inin Cumhuriyet Donemi ve sonrast mimarliginin bigimsel 6zelliklerini yansittigi, bu
nedenle binalarin koruma ve sagliklastirma yontemleriyle restore edilerek, yeniden
islevlendirilmesi ve kentsel yasama kazandirilmast gerektigi diisiiniilmektedir. Korunmasi
onerilen binalarin, 1940-50 yillar1 arasinda Tiirk mimarliginda etkili olan Bauhaus
akiminin Bursa’daki ornekleri oldugu, sadelik, fonksiyonellik, rasyonellik ve ekonomiklik
gibi modernizme 0zgii nitelikler tasidig1 belirlenmistir. Analiz calismasinda, binalarin
cephe, konstriiksiyon ve malzeme ozellikleri incelenmis, bu kapsamda cephedeki
doluluk-bosluk oranlari, acik-kapali ¢ikmalar, pencere, balkon, sagcak bicimleri, balkon
korkuluklari, pencere dizilisleri ve dl¢iileri, teras ¢ati ve betonarme kullanimi gibi kriterler
degerlendirilmistir.

Sonug olarak, bu binalarin insa edildikleri donemlerin izlerini gelecege tasidiklari
icin belgesel deger, zaman i¢inde toplumun degisen yapisini yansittiklari i¢in yasamsal
deger, cephe bicimlenislerinde yapildiklart donemlerin mimari akim, stil ve egilimlerinin
izlerini tasidiklart igin tslupsal deger, bulunduklar1 mahallenin yerlesim o6zelliklerini
yansittiklart i¢in kentsel ve tarithi doku degeri, fiziksel agidan saglam olanlarinin
kullanilabilirligi acisindan ekonomik deger tasidiklar1 gbz ardi edilmemeli (Kaprol 2000),
binaya uygun islev seciminde, binanin mekansal olusumu, hacimsel boyutu, islevsel

iligkiler kurgusu ve konumu dikkate alinmalidir (Altinoluk 1998).

4.4.9. Bina Yapim Teknikleri Analizi
Sekil 4.15.’de goriildiigli gibi, bolgede tespit edilen binalarin %86’s1 betonarme
iskelet sistem, %10’u karma sistem (betonarme+aliiminyum, betonarme+yigma,

betonarme+cgelik), %4’li yigma sistem ve %11 ¢elik iskelet sistemle insa edilmistir.

4.4.10. Bina Yiikseklikleri Analizi

Sekil 4.16.’da goriildiigi gibi, bolgedeki binalarin %40°1 tek kath, %381 iki katli,
%131 ¢ katli, %6’s1 dort katli, %2’si bes katli, %0.5°1 alt1 kath, %0.5°1 yedi kath olarak
tespit edilmistir. Ozetle, bolgedeki binalarin %60°1 birden fazla katlidir. Ayrica binalarin
9%18’inde bodrum kati bulundugu tespit edilmistir.
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4.4.11. Teknik Altyap1 Analizi

BUSKI, TEDAS, BOTAS ve TELEKOM’dan elde edilen bilgilere gore, bolgedeki
su, kanalizasyon, elektrik, dogalgaz ve telefon sebekeleri Sekil 4.17.-4.18.-4.19.-4.20.-
4.21°deki gibidir. BUSKI’den alinan bilgilere gore, Santral Garaj Bolgesindeki icme suyu
sebekeleri 1995°te yenilenmis, kanalizasyon ve yagmur suyu hatlart ayrilmistir. Pis su
boru caplarinin genisletilmesi konusunda ise, iki yildir calismalara devam edildigi
belirtilmistir.

BOTAS, TELEKOM ve TEDAS tan alinan bilgilere gore, Santral Garaj Bolgesi’yle
ilgili yakin gelecekte yapilacak bir calisma olmadigi ifade edilmistir. Bu kapsamda
ozellikle bolgedeki havai hatlarin gorsel acidan rahatsizlik yarattigi konusunda, yeralti
sebekesi dosemenin maliyet agisindan yiiksek bedeller gerektirdigi, havai hatlarin ise daha
ekonomik oldugu ve yapim kolayligi sagladigi, ancak Biiyiliksehir Belediyesi'nin
ongordiigii bir proje olursa bolgedeki teknik altyapinin yenilenmesi konusunda ortaklasa

bir ¢caligsma yiiriitiilebilecegi belirtilmistir.

4.5. Santral Garaj Bolgesindeki Kullanicilarin Sorunlarimin Analizi

Tespit asamasindan sonra, ilk olarak Santral Garaj Bolgesindeki kullanicilarin
sorunlarim1 6lgmek amaciyla pilot bir calisma yapilmistir. Bu kapsamda 70 igverene/iicretli
calisana, 60 minibiis soforiine ve bolgede yasayan 4 aileye anket uygulanmustir.

o Isverenlere/iicretli calisanlara yonelik anket ¢alismas1 bulgular

Anket sonuglarina gore, isverenlerin/calisanlarin %86’sinin igyerinde kiraci oldugu
belirlenmis, ancak kiracilarin %51°i ne kadar kira odedigini sdylemek istememistir.
%37’si isyerini insanlarin ¢ok yogun oldugu bir bolge oldugu icin burada sectigini,
%61 1nin uzun vadede tasinma plan1 olmadig: belirlenmistir. Taginmak isteyenlerin %83’
Altiparmak-Heykel civarma gitmek istedigini ifade etmistir. %80’1 isyerinden, %86’s1
binadan memnun olduklarin1 belirtmis, isyerinden memnun olmayanlarin %38’i iyi is
yapamadiklar1 i¢in, binadan memnun olmayanlarin tamaminin bakimsizliktan sikayetci
oldugu goriilmiistiir. Calisanlarin %56’s1 ¢evreden, %50’°si bolgeyi kullanan insanlardan
memnun olmadiklarint vurgulamistir. %73’0 c¢evreyi giivensiz, %39’u bolgedeki
kullanicilar1  kozmopolit, %45’ egitim seviyelerini diisik buldugu i¢in memnun
olmadiklarini belirtmistir. %31°1 ¢alistig1 isyerinde islev degisikligi yapildigini, %36’s1 dis
cephe elemanlarinda degisiklik yapildigini ifade
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Calistig1 isyeri ve gevresi glivenlik agisindan yetersiz

Galistigi isyeri yagmur suyu yalitimi agisindan  yeterli

Calistigi isyeri dogal aydinlatma agisindan  yeterli

Calistigi isyerinde agik otopark veya kapali garaj yok

Calistigi isyerinde jenerator yok

Calistigi isyerinde uydu anteni yok

Calistigi isyerinde internet yok

Calistigi isyerinde dogalgaz tesisati yok

Calistigi isyerinde pis su tesisati yok

Calistigi isyerinde temiz su tesisati yok

Calistigi isyerinin dis cephesine reklam panolari, tente, demir perde
eklenmis

Calistigi isyerinde islev degisikligi yapilmis

Bolgeyi kullanan insanlarin egditim seviyesini diisiik buldugu igin memnun

degil

Isyerinin bulundugu gevrede seyyar saticilar oldugu icin memnun degil

Isyerinin bulundugu gevreden memnun degil

Isyerinin bulundugu binadan memnun

Isyerinden memnun

Taginmak istemiyor

Isyerini ulasimi kolay oldugu igin burada segmig

Kira degerini sdylemek istemedi

Kira degeri <100YTL

Isyerinin bulundugu bina 31-40 yillik

Isyerinin bulundugu binanin yasini bilmiyor
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Sekil 4.22. Bolgede calisanlarin bulundugu isyeri ve Santral Garaj Bolgesi hakkindaki

sorunlarina yonelik anket calismasi bulgulari, 2005 (Isyeri anketleri: 70 adet)
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etmistir. Teknik acidan, isyerlerinin %79 unda dogalgaz, %82’sinde sicak su, %53’iinde
temiz ve pis su tesisati, %97’sinde asansor, %96’sinda jeneratdr, %94’linde yangin
merdiveni, %89 unda otopark/garaj olmadig1 belirtilmistir. Iletisim agisindan isyerlerinin
%74’ tinde internet, %86’sinda kablolu TV, %89’unda uydu anteni bulunmadig ifade
edilmistir. Fiziksel konfor kosullar1 incelendiginde, calisanlarin %53’ ses yalitimi, %59’u
alan, %49’u 1s1l konfor acisindan isyerlerini yetersiz buldugunu belirtmistir (Sekil 4.22.).
® Soforlere yonelik anket ¢alismasi bulgulari

Anket sonuglarina gore, soforlerin %55°i duraklardan memnun oldugunu, memnun
olmayanlarin %65’1 duraklar1 diizensiz ve karisik buldugunu belirtmistir. %88’1 Santral
Garaj’daki minibiis duraklarinin tasinmasint istemezken, %33’ti duraklarin Dogu
Garaji’'na ya da Fomara Meydani’na tasinmasinin uygun olacagii belirtmistir. %52’si
Santral Garaj ve cevresinden, %68’i bolgeyi kullanan insanlardan memnun oldugunu,
ancak %64’ ¢cevrede fuhus yapilmasindan rahatsizlik duydugunu belirtmistir. Sof6rlerin
%67’ s1, siralarmi bekleme siirecinde kullandiklari bir sosyal tesis olmadigini, %28’1 uzun
siire beklemedikleri icin boyle bir tesise gereksinimleri olmadigimi ifade etmistir. %781
duraklar alan acisindan yeterli bulurken, %56’s1 ¢evrenin giivensiz oldugunu belirtmistir
(Sekil 4.23.).

e Bolgede yasayanlara yonelik anket ¢calismasi bulgulari

Anket sonuglarina gore bolgede yasayanlarin, %50’si kiracidir ve 200-300 YTL
arasinda kira odemektedir. %50’si oturdugu konutu akrabalari/arkadaslart bu bolgede
yasadig1 icin tercih ettigini, ancak uzun vadede tasinmak istedigini belirtmistir. %75’1
oturdugu konuttan ve binadan memnun oldugunu, memnun olmayanlarin tamaminin
binalarin/cevrenin bakimsizligindan sikayet¢i oldugu goriilmiistiir. Bolgede yasayanlarin
%50°si ¢evreden ve bolgeyi kullanan insanlardan memnun oldugunu, memnun
olmayanlarin %50’si cevreyi giivensiz ve insanlarin egitim seviyesini diisiik buldugunu
belirtmistir. Anket uygulanan kisilerin %50’si oturdugu konuta sonradan fiziksel bir
miidahale yapilip yapilmadigimi ve %75°i binanin ka¢ yasinda oldugunu bilmedigini
belirtmistir. letisim acisindan konutlarin %75’inde internet, kablolu TV, uydu anteni,
teknik acidan %75’inde jeneratdr ve asansor, %50’sinde dogalgaz tesisati, hicbirinde
yangin merdiveni ve otopark/garaj olmadig1 ifade edilmistir. Fiziksel konfor kosullari
incelendiginde, yasayanlarin %751 ses yalitimi, alan ve 1s1l konfor agisindan konutlari

yetersiz, cevreyi de giivensiz buldugunu belirtmistir (Sekil 4.24.).
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Sekil 4.23. Soforlerin bulundugu duraklar ve Santral Garaj

Bolgesi hakkindaki

sorunlarina yonelik anket ¢calismasi bulgulari, 2005 (Sofor anketleri: 60 adet)
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Oturdugu konut ve gevresi glivenlik agisindan yetersiz
Otudugu konut isil konfor agisindan yetersiz
Oturdugu konut yagmur suyu yalitimi agisindan yeterli
Oturdugu konut alan agisindan yetersiz
Oturdugu konut dogal aydinlatma agisindan yeterli
Oturdugu konut ses  yalitimi agisindan yetersiz
Oturdugu konutta agik otopark veya kapal garaj yok
Oturdugu konutta yangin merdiveni yok
Oturdugu konutta jenerator yok
Oturdugu konutta asansér yok
Oturdugu konutta uydu anteni yok
Oturdugu konutta kablolu TV yok
Oturdugu konutta internet yok
Oturdugu konutta telefon var
Oturdugu konutta dogalgaz tesisati var
Oturdugu konutta elektrik tesisat var
Oturdugu konutta pis su tesisati var
Oturdugu konutta sicak su tesisati var
Oturdugu konutta temiz su tesisati var
Oturdugu konutta 1sitma tesisati yok
Oturdugu binanin dis cephe  boyas! yenilenmis
Oturdugu konutta herhangi bir degisiklik yapilip yapiimadigini bilmiyor
Bélgeyi kullananlari kozmopolit buldugu igin memnun degil
Bolgeyi kullanan insanlarin egitim seviyesini diistik buldugu i¢in memnun degil
Bélgeyi kullanan insanlardan memnun
Oturdugu gevre glivensiz oldugu icin memnun degil
Oturdugu gevre karisik oldugu igin memnun degil
Oturdugu gevreden memnun
Oturdugu bina bakimsiz oldugu i¢in memnun degil
Oturdugu binadan memnun
Oturdugu konut bakimsiz oldugu igin memnun degil
Oturdugu konuttan memnun
Tasinmak istiyor
Oturdugu konutu merkezi bir bdlgede oldugu igin tercih etmis
Oturdugu konutu akrabalari/arkadaslari bu bolgede yasadigi igin tercih etmis
Kira degeri 200-300 YTL arasinda
Kira degeri 100-200 YTL arasinda
Oturdugu konutta kiraci

Oturdugu konutun yagini bilmiyor
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Sekil 4.24. Bolgede yasayanlarin oturdugu konut ve Santral Garaj Bolgesi hakkindaki

sorunlarina yonelik anket ¢alismas1 bulgulari, 2005 (Konut anketleri: 4 adet)
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Sonug¢ olarak, Santral Garaj Bolgesindeki tiim kullanici gruplari i¢in en 6nemli
sorunun, cevrede yasanan fiziksel ve sosyal kohneme oldugu ortaya cikmistir. Bu
kapsamda c¢evrenin/ binalarin/ igyerlerinin/ duraklarin ve konutlarin fiziksel konfor
kosullar1 ve teknik altyap1 acisindan yetersiz oldugu belirtilmistir. Bolgede yasanan sosyal
problemlerin basinda, fuhus yapanlar, tinerciler, sarapcilar, dilenciler gibi toplumdan
dislanmais kisilerden ve terkedilmis binalardan kaynaklanan giivensizlik gelmektedir.

Ozellikle, aksam saatlerinde isyerlerinin kapanmasiyla birlikte bolgenin 1ss1zlagsmasi
bu problemin temel nedenini olusturmaktadir. Bunun yaninda, ekonomik agidan marjinal
sektor olarak degerlendirilen ve vergi dist kazang saglayan seyyar saticilarin bolgede
yogun bir sekilde yer almasi, kullanicilarin egitim seviyesinin diisiik olmasi, taciz, kavga

gibi olaylarin siklikla yagsanmasi diger sosyal problemleri olusturmaktadir.

4.6. Santral Garaj Bolgesinin Kentsel Teknik/Sosyal Altyap: ve Kent Mobilyalar:

Acisindan Yeterliliginin Analizi

Anket calismasinin ikinci agsamasinda, bolgede yasanan sorunlari daha detayli bir
sekilde ortaya koymak icin, kullanict gruplarinin ve konuyla ilgili uzmanlarin Santral
Garaj Bolgesindeki kentsel teknik/sosyal altyapi ve kent mobilyalar1 yeterliligine yonelik
diistinceleri alinmig ve karsilastirilmistir. Bu kapsamda 70 isverene/iicretli calisana, 60
minibiis soforiine, bolgede yasayan 4 aileye, Bursa’daki kamu kurumlarinda ve meslek
odalarinda calisan 14 mimar ve sehir plancisina anket uygulanmustir. Grafiklerde her
kullanic1 grubuna ait oranlar yer aldigindan, konuyla ilgili genel goriisii ortaya koymak
amaciyla metin icindeki degerlendirmeler toplam anket sayist (148 anket) {izerinden
yapilmistir.

= Bolgedeki kentsel teknik altyapi yeterliligine yonelik anket calismasi bulgulari

Tiim kullanict gruplarina ve uzmanlara uygulanan anketler sonucunda, bireylerin
%49’unun tasit yollarini, %70’inin otoparklari, %62’sinin yaya yollarini, %48’inin
kanalizasyon sebekesini yetersiz buldugu ortaya cikmustir. Kullanici gruplarmin ve
uzmanlarin Santral Garaj Bolgesindeki kentsel teknik altyapr yeterliligine yonelik
diistinceleri karsilastirildiginda, soforlerin yaya yollarim ve otoparklari, diger gruplara
oranla daha yeterli bulduklar ortaya ¢ikmistir. Bu noktada soférlerin, bolgeyi yaya olarak
kullanmamalarinin ve kendilerine ayrilan duraklarda yolcu beklemelerinin etkili oldugu
diistiniilmektedir. Diger taraftan, bolgede yasayanlarin tasit yollarini, diger gruplara oranla
daha yeterli bulmalari, ulasim agisindan rayl sistemi tercih etmelerinin bir sonucu olabilir

(Sekil 4.25.).
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= Bolgedeki kentsel sosyal altyap1 yeterliligine yonelik anket calismasi bulgulari

Bireylerin %901 kiiltiirel tesisleri, %80’1 egitim tesislerini, %11’ dini tesisleri,
%59’u aligveris ve eglence tesislerini, %45°1i giivenlik merkezlerini, %57’si saglik
tesislerini, %89’u bakim evlerini, %57’si is merkezlerini, %93’li spor alanlarini, ¢ocuk
oyun alanlarin1 ve parklar yetersiz bulmaktadir. Kullanici gruplarinin ve uzmanlarin
Santral Garaj Bolgesindeki kentsel sosyal altyapr yeterliligine yonelik diisiinceleri
karsilagtirildiginda, biitiin gruplarin bolgedeki kiiltiirel tesisleri ve yesil alanlar yetersiz
buldugu ortaya ¢cikmistir. Ancak uzmanlar, diger gruplardan farkli olarak, is merkezlerinin
(bolgede yasayanlar da yeterli buluyor) ve saglik tesislerinin yeterli oldugunu, bakim
evlerinin ise, merkezi is alan1 disinda bir bolgede yer almasi gerektigini belirtmislerdir

(Sekil 4.26.).
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Sekil 4.25. Santral Garaj Bolgesindeki kentsel teknik altyap: yeterliligine yonelik anket
calismasi bulgulari, 2005
(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut

anketleri: 4)



210

100%
95%
Parkl i
arklar yetersiz 86%
100%
100%
Cocuk oyun alanlari 95%
yetersiz 94%
79%
| 75%
. 95%
Spor alanlari yetersiz 96%
79%
| 25%
Is merkezleri yetersiz —I 2%
43%
36%
100%
. . 97%
Bakim evleri yetersiz 53%
34%
] 50% 0O YASAYANLAR
% 0O SOFORLER
Saglik tesisleri yetersiz _ol e $
P — BOALISANLAR
7% O UZMANLAR
| 25%
Guvenlik merkezleri 58%
yetersiz 31%
54%
| 75%
Aligveris ve eglence 43%
tesisleri yetersiz 74%
44%
100%
Oy
Dini tesisler yeterli 8:6/02
86%
| 75%
- N . 83%
Egitim tesisleri yetersiz 81%
59%
100%
Kdilturel tesisler yetersiz 83% L
96%
83%
| ‘ ‘ ! !
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Sekil 4.26. Santral Garaj Bolgesindeki kentsel sosyal altyapi yeterliligine yonelik anket
calismasi bulgulari, 2005

(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut

anketleri: 4)
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Sekil 4.27. Santral Garaj Bolgesindeki kent mobilyalarinin yeterliligine yonelik anket
calismasi bulgulari, 2005
(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut

anketleri: 4)
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= Bolgedeki kent mobilyalarinin yeterliligine yonelik anket caligmasi bulgulari

Bireylerin %80’ banklari, %53’ii aydinlatma elemanlarini, %78’1 ¢6p kutularini,
9%89’u golge elemanlarini, %18’1 reklam panolarini, %93’1i sanat eserlerini, %30’u durak
elemanlarini, %62’si sokak isim levhalarini, %91°1 siis havuzlarini, %93’ ciceklikleri
yetersiz buldugunu belirtmistir. Kullanict gruplarimin ve uzmanlarin Santral Garaj
Bolgesindeki kent mobilyalarinin yeterliligine yonelik diisiinceleri karsilastirildiginda,
tim gruplarin reklam panolari ve durak elemanlar1 disinda, diger kent mobilyalarini
yetersiz bulduklar1 ortaya ¢cikmustir (Sekil 4.27.).

Yapilan analizler ve anketler sonucunda, alan ¢alismasi icin secilen Santral Garaj
Bolgesinde, Bursa Sehirlerarasi Otobiis Terminali’nin 1997°de Yalova Yolu iizerine
tasinmasindan kaynaklanan ekonomik, islevsel, fiziksel ve gorsel agilardan eskime,
stiziilme ve kohneme, ayrica bolgedeki sokak ¢ocuklari, dilenciler, hayat kadinlari, seyyar
saticilar gibi alt gelir gruplarina baglh olarak genel bir giivensizlik ve sosyal ac¢idan bir
cokiintii yasandigi ortaya c¢ikmis, boylece tezin giris kisminda belirtilen iiciincii ve
dordiincii hipotezler dogrulanmistir. Tiim bu nedenlere bagli olarak, alan caligmasi igin
secilen Santral Garaj Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin yetersiz oldugu ve
bir kentsel doniisiim projesine gereksinim duyuldugu tespit edilmis, son hipotez de

dogrulanmuistir.

4.7. Santral Garaj Bolgesinde Yapilabilecek Bir Kentsel Doniisiim Projesinin
Fiziksel, Sosyal, Ekonomik ve Yasal/Yonetsel Boyutlarina Yonelik Beklentilerin

Analizi

Anket calismasinin iigiincii asamasinda, kullanict gruplarinin ve uzmanlarin Santral
Garaj Bolgesinde yapilabilecek bir kentsel doniisiim projesinin fiziksel, sosyal, ekonomik
ve yasal boyutlarina yonelik diisiinceleri alinmis ve karsilagtirllmistir. Bu kapsamda 70
igverene/iicretli calisana, 60 minibiis soforiine, bolgede yasayan 4 aileye, Bursa’daki kamu
kurumlarinda ve meslek odalarinda calisan 14 mimar ve sehir plancisina anket
uygulanmistir. Grafiklerde her kullanici grubuna ait oranlar yer aldigindan, konuyla ilgili
genel goriisii ortaya koymak amaciyla metin i¢indeki degerlendirmeler toplam anket sayisi
(148 anket) iizerinden yapilmistir.

= Uygulanacak projenin fiziksel boyutuna yonelik anket ¢calismasi bulgulari

Tiim kullanic1 gruplarina ve uzmanlara uygulanan anketler sonucunda, bireylerin

%81’inin Santral Garaj Bolgesinin yeniden diizenlenmesini ve iyilestirilmesini istedigi

ortaya ¢cikmistir. Bunlardan %131 bolgedeki altyapiy1 yetersiz, %28’ bolgeyi karisik ve



213

diizensiz buldugu i¢in bdyle bir uygulamanin yapilmasi gerektigini ifade etmistir. Bolgeye
yapilabilecek miidahaleler agisindan, bireylerin  %30’u  minibiis duraklarinin
diizenlenmesi, %10’u duraklarin tasinmasi gerektigini belirtmistir. Bu kapsamda
bireylerin %?23’ii imalathanelerin, tamirhanelerin, hirdavatcilarin, elektronikgilerin ve oto
yedek parcasi satan diikkanlarin bagka yere tasinmasinin daha uygun olacagini ifade
etmistir. %20’si eski, bakimsiz ve kullanilmayan binalarin onarilmasi, konut ve ticaret
amaclh degerlendirilmesi, %22’si bu tiir binalarin yikilarak yerine farkli amaglarla
kullanilacak yeni binalar yapilmasi, %17’si ise, bolgenin tamamen parklar, cocuk oyun
alanlari, spor alanlar1 ve meydanlar seklinde diizenlenmesi gerektigini belirtmistir. Ayrica
uzmanlarin %79’u, korunmasi gereken yapilarin restore edilip, karma kullanim1 6ngéren
bir yaklasimla bolgenin yeniden islevlendirilmesinin daha uygun olacagini ifade etmistir.
Minibiis soforlerinin %93’ ise, trafik kesismelerinin 6nlenmesi gerektigini, %88’1 boyle
bir uygulama i¢in duraklarin tasinmasina karsi ¢ikacagini belirtmistir.

Bolgede yer alabilecek islevler acisindan bireylerin, %30’u aligsveris ve eglence
tesislerini, %?26’s1 kiiltiir ve egitim tesislerini, %20’si is merkezlerini, %1’1 konutlari,
%30’u yesil alanlari, %9’u bu fonksiyonlarin hepsinin bolge i¢in uygun olabilecegini ifade
etmislerdir. Ayrica, anket yapilan kisilerin %66’s1 Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi
icin yapilabilecek bir uygulama sonucunda bolgedeki fiziksel sorunlarin ¢oziilecegine
inandigini belirtmistir.

Kullanict gruplarinin ve uzmanlarin bolgede uygulanacak bir kentsel doniisiim
projesinin fiziksel boyutuna yonelik diisiinceleri karsilastirildiginda, genel olarak bolgenin
iyilestirilmesi yoniinde bir diisiince oldugu, ancak uzmanlar disindaki gruplarin minibiis
duraklarinin (6zelikle soforler duraklarin kaldirilmasina kesinlikle karsi olduklarini
belirtmislerdir), imalathanelerin, tamirhanelerin, hirdavat¢ilarin, elektronikgilerin ve oto
yedek parcasi satan diikkanlarin baska bir bolgeye tasinmasini istemedikleri goriilmiistiir.
Bu noktada uzmanlar miidahale seceneklerinin birbirlerini tamamladiklarini belirtirken,
diger gruplar miidahale bicimlerinden minibiis duraklarinin diizenlemesi iizerinde

yogunlagsmislardir.

Bolgede yer almasi istenen islevler konusunda en fazla aligveris-eglence merkezleri
ve yesil alanlar tercih edilmis, sadece bolgede yasayanlar konutlarin arttirilmasini talep

etmistir.
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Sekil 4.28. Santral Garaj Bolgesinde yapilabilecek kentsel doniisiim projesinin fiziksel
boyutuna yonelik anket ¢alismasi bulgulari, 2005
(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut

anketleri: 4)
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Son yillarda farkli ilkelerde uygulanan kentsel doniisim projelerinde karma
kullanimi 6ngoren yaklasimlar kabul goriirken, anket sonuglarinda boyle bir yanitin
oldukca az c¢ikmasi ilging bir bulgudur. Bu noktada, aksam saatlerinde isyerlerinin
kapanmasiyla birlikte olusan 1ssizligin  Onlenmesi icin, bolgede konutlarin da yer
almasimnin olumlu yonde katki saglayacagimin kullanicilara ifade edilmesi gerektigi

diistiniilmektedir (Sekil 4.28.).

= Uygulanacak projenin sosyal boyutuna yonelik anket caligmasi bulgular

Uygulama sonucunda bolgedeki sosyal donati alanlarinin yeterli hale gelecegine
inananlarin oram1 %59’ken, sosyal sorunlarin ¢6ziilecegini diisiinenlerin orant %351 dir.
Bolgenin daha canli ve hareketli bir yer haline gelecegine inananlar %60’ken, bolgede
yasayan/calisan veya bolgeyi kullanan kisi profilinin degisecegini diisiinenler %40
oranindadir.

Kullanict gruplarinin ve uzmanlarin bolgede uygulanacak bir kentsel doniisiim
projesinin sosyal boyutuna yonelik diisiinceleri karsilastirildiginda, genel olarak yapilacak
uygulama sonucunda bolgenin sosyal yapisinin olumlu yonde gelisecegi diisiincesi
hakimdir. Ancak, bolgeyi kullanan insanlarin profilinin degisecegi konusunda bdlgede
yasayanlar ve soforler hemfikir degildir (Sekil 4.29.).

Diger taraftan anket siirecinde, kullanicilarin Belediye adina m1 boyle bir ¢alisma
yapildigin1 sorguladiklari, kimi zaman anket yapmak istemedikleri (6zellikle bolgede
yasayanlar giivenlik nedeniyle anket yapmak istememislerdir) ve bazi sorular
yanitlamakta cekimser kaldiklari goriilmiistiir. Verilen cevaplar arasinda “Higbir sey
yapilmasin. Bizi rahat biraksinlar. Kimsenin tasinmasini istemiyoruz” gibi ifadelerin yer
almasinin, kullanicilarin bu zamana kadar bolgeyle ilgili yapilmis ¢alismalarin bir sonuca
ulasamamasindan ve bolgenin geleceginin belirsizliginden duyduklart bikkinlik ve
endisenin bir sonucu oldugu diisiiniilmektedir. Bu noktada uzmanlarin konuyla ilgili bilgi
sahibi olmalar1 ve bolgeden herhangi bir ¢ikar beklememeleri, sorulara daha objektif
yanitlar vermelerini saglamistir.

= Uygulanacak projenin ekonomik boyutuna yonelik anket calismasi bulgulari

Bireylerin %72’sinin uygulama siirecinde tasinma islemleri i¢in isine hi¢ ara
veremeyecegi, ailelerin uygulama oncesinde tasinma islemleri i¢in 6 ay siire istedikleri
ortaya ¢ikmistir. Belediyenin, uygulama siirecinde bolgedeki kiracilarin taginma/zarar
masraflarin1 6demesi gerektigini diisiinenler %18’ken, uygulama bitene kadar baska bir
yerde belli bir limite kadar kirasim 6demesini isteyenler %3, uygulama sonucunda

Belediyeye ait tesislerde ayni maddi sartlarla kirac1 olabilme Onceligi isteyenler ise
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%24 tiir. Uygulama sonucunda, bolgenin ekonomik deger kazanacagina inananlar %635, is
hacmimin artacagim diisiinenler %59, bolgede yasayanlar ve Bursalilar icin yeni is

olanaklart dogacagim diisiinenler %55’ dir.
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Sekil 4.29. Santral Garaj Bolgesinde yapilabilecek kentsel doniisiim projesinin sosyal
boyutuna yonelik anket ¢alismasi bulgulari, 2005
(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut

anketleri: 4)
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Sekil 4.30. Santral Garaj Bolgesinde yapilabilecek kentsel doniisiim projesinin ekonomik

boyutuna yonelik anket ¢alismasi bulgulari, 2005

(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut

anketleri: 4)
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Uzmanlarin ve farkli kullanici gruplarinin bolgede uygulanacak bir kentsel doniisiim
projesinin ekonomik boyutuna yonelik diisiinceleri karsilastirildiginda, Belediye’nin proje
siirecine yonelik uygulamalar1 konusunda oldukca farkli goriisler ortaya c¢ikmistir.
Uzmanlar, Belediye’nin bolgede uygulama yapmak icin kullanicilara karst herhangi bir
maddi yiikiimliilik tasimak zorunda olmadigim belirtirken, soforlerin %41°1 Belediye’nin
taginma zararlarini, bolgede yasayanlarin %75’ uygulama bitene kadar baska bir yerde
belli bir limite kadar kirasim1 6demesi gerektigini, calisanlarin ise, %30’u uygulama
sonucunda Belediyeye ait tesislerde aym1 maddi sartlarla kiraci olabilme onceligi
istedigini belirtmistir. Bu noktada isteklerin kullanici gruplarinin niteligine ve maddi
cikarlarina gore degistigi ortaya ¢cikmistir (Sekil 4.30.).

= Uygulanacak projenin yasal boyutuna yonelik anket ¢calismasi bulgulari

Santral Garaj Bolgesinin iyilestirilmesi icin bolgede yasayanlarla bir dernek
olusturmay1 ve bu dernekte goniillii olarak ¢alismayi istemeyenlerin orant %40’tir. Boyle
bir dernek kuruldugu takdirde, Belediyenin Santral Garaj Bolgesini iyilestirmek igin
yardim edecegine inananlarin oram1  %37’iken, Belediye’nin bolge sakinleriyle ve
kullanicilarla igbirligi yapmasi gerektigini diisiinenler %74 oranindadir. Belediye bolgeyle
ilgili bir proje hazirlamak isterse, bu konuda yapilabilecek 6n goriigmelere, anketlere,
toplantilara katilmak isteyenler %61 ken, bolge sakinlerinin de goriisleri dogrultusunda bir
proje uygulanirsa, calismalara katilmak isteyenlerin oram1 %41’dir. Bu uygulama
sonucunda Belediyenin bolgedeki hak sahiplerine karsi adil olacagina inananlarin orani
%47 1ken, uygulama sonucunda maddi olarak haksizliga ugradigini diisiiniip, hukuki

yollara bagvurabilecegini belirtenler %78 oranindadir.

Kullanici gruplarinin ve uzmanlarin bolgede uygulanacak bir kentsel doniisiim
projesinin yasal boyutuna yonelik diisiinceleri karsilastirildiginda, uzmanlar disinda,
Santral Garaj Bolgesi’'nin iyilestirilmesi icin bolgede yasayanlarla bir dernek olusturmay1
ve bu dernekte goniillii olarak calismay1 istemeyenler cogunluktadir. Bolgede yasayanlar
disinda, bir dernek kuruldugu takdirde, Belediye 'nin Santral Garaj Bolgesi’'ni iyilestirmek
icin yardim edecegine inananlarin orani diigiiktiir. Bu durum toplumdaki oOrgiitlenme
bilincinin diisiik oldugunu gostermektedir. Belediye'nin yapacagi calismalara katilim
olacagi yoniinde sonuglar alinsa da, uzmanlar disinda kullanicilar, Belediyenin bolgedeki
hak sahiplerine kars1 adil olacagina inanmadiklarin1 belirtmislerdir. Vatandasin yerel
yonetimlere olan bu giivensizliginin kuskusuz politik boyutlar1 bulunmaktadir (Sekil

4.31.).
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Sekil 4.31. Santral Garaj Bolgesinde yapilabilecek kentsel doniisiim projesinin yasal
boyutuna yonelik anket ¢alismasi bulgulari, 2005

(Uzman anketleri: 14 adet, isyeri anketleri: 70 adet, sofor anketleri: 60 adet, konut
anketleri: 4)
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Sonug olarak, bolgedeki uzmanlar disindaki kullanici gruplarinin Santral Garaj
Bolgesinde yapilabilecek bir kentsel doniisiim projesinin fiziksel, sosyal, ekonomik ve
yasal boyutlarina yonelik diisiinceleri, kendi maddi ve manevi cikarlar1 dogrultusunda
farklilasmaktadir. Bu kapsamda, kentsel doniisiim siirecinde ve sonucunda kamu yarari
Olciistinde tiim ¢ikar gruplarinin isteklerinin dengeli bir sekilde saglanmasi ve bolgeden

elde edilecek rantin hak sahiplerine esit bir sekilde dagitilmas1 gerekmektedir.
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5- ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

Tiim bu ¢alismalar sonucunda, Santral Garaj Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam
kalitesinin  yiikseltilmesi icin yapilmast gereken kentsel doniisiim projesinin
fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel boyutlarina yoOnelik Oneriler
olusturulmustur. Kuskusuz, Bursa kenti i¢in oldukca onemli bir noktada yer alan Santral
Garaj Bolgesinde yapilacak bir kentsel doniisiim projesi, daha genis bir alanda, farkli
disiplinlerden uzmanlarin icinde yer aldigi bir ekip tarafindan ele alinmali, katilimci ve
kapsaml1 bir ¢alismanin iiriinii olmalidir. Bu noktada tez ¢alismasi kapsaminda olusturulan
onerilerin yapilacak calismaya bir basamak olusturacag: diisiiniilmektedir.

Santral Garaj Bolgesiyle ilgili onerilere gecmeden Once, arastirma sonuglar1 ve
tartisma baslig1 altinda ilk olarak bolgede yapilan, demografik, ekonomik, toplumsal ve
fiziksel yap1 analizleri, daha sonra bolgedeki kullanici gruplart ve konuyla ilgili
uzmanlarla yapilan anket calismalarinin sonuglar1 degerlendirilmistir. Ugiincii boliimde,
Santral Garaj Bolgesi’yle ilgili yapilmis planlama calismalari, dordiincii boliimde farkli
tilkelerdeki islevini yitirmis bolgelerde yapilmis kentsel doniisiim projeleri Santral Garaj

Bolgesi baglaminda irdelenmistir. Son boliimde ise Oneriler olusturulmustur.

5.1. Santral Garaj Bolgesiyle lgili Analizlerin Degerlendirilmesi

Demografik agidan, Santral Garaj Bolgesi’nin giindiiz niifusunun (10.200 kisi/km?2)
gece niifusundan (800 kisi/km?2) fazla oldugu, bu noktada ¢alisma alaninin bir merkezi is
alani 6zelligi tasidig: ortaya ¢ikmugtir.

Ekonomik acidan bolgedeki sektorlerin dagilimi incelendiginde, sehirlerarasi
terminal fonksiyonunun bolgeden tasinmasiyla birlikte, ulasim fonksiyonuna bagli yan
hizmetlerin de (otomobil servisleri, otel, hediyelik esya diikkanlar1 gibi) azalma gosterdigi,
bolgede kiiciik Olgekli sahis sirketlerinin agirhikli olarak yer aldigi (%93), imalat
sektoriinden (%5), kamusal hizmetler, ticaret (%48), ulastirma-haberlesme (%31) ve
konaklama-eglence (%11) oncelikli hizmet sektorlerine dogru bir degisim yasandig
goriilmektedir. Ancak secilen alanda yer alan konut ve imalat faaliyetleri nedeniyle
bolgenin tam olarak bir merkezi is alani niteligine kavusamadigi, konumu dolayisiyla bir
gecis bolgesi niteligi tasidig1 sonucuna varilmistir.

Toplumsal acidan, secilen bolgede gen¢ ve erkek agirlikli bir kullanimin hakim
oldugu, alt gelir grubuna dahil bu kullanicilarin yaridan fazlasinin Bursa’ya gogle
geldikleri ve calistiklar1 bolgeye yakin semtlerde oturduklari, egitim seviyelerinin diisiik,

calisma sartlarinin agir, ancak islerinden memnun olduklar1 ortaya ¢ikmistir.
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Secilen alanin fiziksel yapisim ilgilendiren analizler sonucunda; miilkiyet analizi
acisindan, alansal olarak yaridan fazlasi 6zel miilk olan parsellerin kiiciik ve tapu
kayitlarinda hisseli olduklari, bu durumun bolgede yapilabilecek kentsel doniisiim
projesinin uygulama asamasinda giicliikler yaratacagr sonucuna varilmistir. Calisma
alaninda kentsel doniisiim projesinin baslangi¢c noktasi olabilecek en 6nemli bolge, Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi ve T. C. Emekli Sandig1’nin ortak miilkiyetinde olan Eski Santral
Garaj Sehirleraras1 Otobiis Terminali alanidir.

Emlak degerleri analizi acgisindan, konut satis bedellerinin 50.000-100.000 YTL,
kiralarinin  250-500 YTL arasinda degistigini, isyeri kiralarmin ise 500-1500 YTL
civarinda oldugu, dolayisiyla kamulastirma bedellerinin yiiksek olacagi ortaya ¢ikmistir.

Ulasim sistemi analizi agisindan, bolgenin Bursa’yi, Istanbul, Ankara ve Izmir’e
baglayan yollarin kavsak noktasinda yer aldigi, bu nedenle sehir i¢i ve sehirlerarasi ulasgim
bakimindan 6nem tasidigi, 6zellikle Osmangazi Bursaray Istasyonu’nun ve minibiis
duraklarinin bolgede yer almasinin alani bir transfer noktasi haline getirdigi, bolgedeki
islevsel degisimden kaynaklanan fiziksel ve sosyal kohneme siirecini yavaslattig
sonucuna varilmistir. Ancak yapilan tespitler sonucunda minibiis duraklarindan
kaynaklanan diizensizliginin bolgede trafik yogunlugu yarattigi, sehir i¢i ve sehirlerarasi
ulasimi aksattig1, alandaki otoparklarin yetersiz oldugu ve bolgede saglikli bir yaya-tasit
iliskisi saglanamadigi ortaya ¢ikmistir.

Arazi kullanimi analizi acisindan, calisma alaninda en biiylik oranin ulasim
alanlarina, ikinci olarak karma faaliyetlerin bir arada yer aldigi (ticaret + ulastirma-
haberlesme + konaklama-eglence gibi) alanlara ait oldugu saptanmistir. Ayrica, gegmiste
bolgede yer alan Bursa Sehirlerarast Otobiis Terminali’nin Yalova Yolu iizerine
tasinmasina baglh olarak yasanan islevsel degisim (terminale bagli yan hizmetlerin bolgeyi
terk etmesi ve minibiis duraklarinin bolgeye yerlestirilmesi) sonucunda bolgede siiziilme
ve kohneme yasandigi belirlenmistir. Ozellikle, bolgedeki binalarin zemin katlarinin
%)5,83, st katlarinin %?20,13 oraninda bos olmasi ve Eski Santral Garaj Binasi’nin
potansiyel degeri acisindan verimli olarak kullanilmamasi bu durumu desteklemektedir.

Yap1 yogunluklar1 analizi agisindan, c¢alisma alaninda bitisik nizamda, az kath
yapilasmanin hakim oldugu goriilmiis, yapr adalar1 i¢inde verimli olarak kullanilmayan
biiyiik bosluklar tespit edilmistir.

Cevresel kohneme kriterleri analizi agisindan, Eski Santral Garaj alam1 en fazla,
Kibris Sehitleri Caddesi ve Cesme Sokak cevresi en az kohnemis bolgeler olarak

belirlenmistir. Calisma alaninin toplam cevresel kohneme degeri 219 ile aritmetik
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ortalama deger olan 264’lin altinda kalmistir. Bu noktada, bolgeye ©nemli kamu
yapilarinin ve Bursaray Osmangazi Istasyonu’nun yerlesmis olmasinin fiziksel, sosyal ve
ekonomik yapiy1r olumlu yonde etkiledigi, bu durumun caligma alanindaki kohnemeyi
yavaslattig1 sonucuna varilmistir.

Binalarin fiziksel kohneme kriterlerine gore analizi sonucunda, yaritya yakininin
kohnemis durumda (yikilabilir) oldugu tespit edilmistir.

Binalarin mimari nitelikleri agisindan, 1940-50 yillar1 arasinda Tiirk mimarliginda
etkili olan Bauhaus akiminin Bursa’daki ornekleri oldugu, cephe, konstriiksiyon ve
malzeme Ozelliklerine bagl olarak %38’inin Cumhuriyet Donemi ve sonrasinin belgesel,
yasamsal, iislupsal, kentsel, tarihi ve ekonomik deger tasidigi, bu nedenlerle koruma ve
sagliklastirma yoOntemleriyle restore edilmesi ve niteligine uygun bir sekilde
islevlendirilmesi gerektigi sonucuna varilmistir.

Bina yapim teknikleri ac¢isindan, bolgede tespit edilen binalarin  %86’sinin
betonarme iskelet sistemle insa edildigi saptanmistir. Bina yiikseklikleri acisindan, az katl
(1-2 katl) yapilasmanin hakim oldugu tespit edilmistir.

Teknik altyap1 analizi agisindan, yagish havalarda yagmur suyu hatlarinin yetersiz
kaldigi, havai elektrik ve telefon hatlarimin gorsel acidan kirlilik yarattifi sonucuna
varilmistir.

Yapilan analizler sonucunda, Santral Garaj Bolgesinde fiziksel, islevsel, ekonomik
ve gorsel acilardan eskime, fonksiyonel degisimlerden kaynaklanan siiziilme ve kohneme
yasandig1 belirlenmistir. Tiim bu olumsuzluklara bagli olarak, bolgede yasanan sorunlari
¢ozmek ve alanin potansiyel 6zelliklerini verimli bir sekilde degerlendirmek adina, Santral
Garaj’daki minibiis duraklarinin Onerilen baska bir bolgeye tasinarak, alanin kentsel
Olcekte fiziksel, islevsel, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acilardan bir kentsel doniisiim

projesi baglaminda yeniden ele alinmasi gerektigi sonucuna varilmistir.

5.2. Santral Garaj Bolgesiyle Ilgili Anket Calismas1 Sonuclarinin Degerlendirilmesi
Yapilan anket c¢alismalari sonucunda, bolgedeki kullanicilarin en 6nemli
sorunlarinin ¢evrede yasanan fiziksel ve sosyal kohneme oldugu ortaya cikmistir. Bu
kapsamda, bolgede yasanan sosyal problemlerin basinda, fuhus yapanlar, tinerciler,
sarapg¢ilar, dilenciler gibi toplumdan diglanmis kisilerden ve terkedilmis binalardan
kaynaklanan giivensizlik gelmektedir. Ozellikle aksam saatlerinde isyerlerinin
kapanmasiyla birlikte bolgenin 1ss1zlagmasi bu problemin temel nedenini olusturmaktadir.

Bunun yaninda, ekonomik agidan marjinal sektor olarak degerlendirilen ve vergi disi
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kazan¢ saglayan seyyar saticilarin bolgede yogun bir sekilde yer almasi, kullanicilarin
egitim seviyesinin diisiik olmasi, taciz, kavga gibi olaylarin siklikla yasanmasi diger
sosyal problemleri olusturmaktadir. Diger taraftan, cevrenin/binalarin/isyerlerinin/
duraklarin ve konutlarin fiziksel konfor kosullar1 ve teknik altyapr agisindan yetersiz ve
bakimsiz oldugu, bu durumun bdlgede fiziksel agidan sorunlar yarattigi belirlenmistir.
Ayrica kullanicilarla yapilan anketler sonucunda, Santral Garaj Bolgesinde kentsel
teknik/sosyal altyapinin ve kent mobilyalarinin yetersiz oldugu saptanmistir.

Tiim bu nedenlere bagh olarak, alan calismasi i¢in se¢ilen Santral Garaj Bolgesinde,
kentsel ve mekansal Olgekte toplumsal, ekonomik, kiiltiirel, biyolojik, psikolojik ve
fiziksel gereksinimlerin, islevsel, saglam, saglikli ve estetik ¢oziimler igerisinde, yasalar,
yonetmelikler ve bilimsel arastirmalar dogrultusunda belirlenen minimum standartlarda ve
herkese esit olanaklarda sunulamadigi, kisaca mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin
yetersiz oldugu tespit edilmistir. Bu noktada bolgedeki ekonomik, fiziksel, sosyal ve
cevresel sorunlarin ¢oziilebilmesi amaciyla, kapsamli bir vizyon ve eylemler biitiinii
olarak tanimlanan kentsel doniisiime gereksinim duyuldugu sonucuna varilmis, yapilan
anket calismasiyla kullanici gruplarimin ve konuyla ilgili uzmanlarin Santral Garaj
Bolgesinde uygulanabilecek bir kentsel doniisiim projesinin fiziksel, sosyal, ekonomik ve
yasal boyutlarina yonelik beklentileri 6grenilmis ve karsilastirilmistir.

Yapilmasi istenen projenin fiziksel boyutuna yonelik diisiinceler karsilastirildiginda,
genel olarak bolgenin iyilestirilmesi yoniinde bir diisiince oldugu, ancak uzmanlarin ve
kullanicilarimin bolgede uygulanacak fiziksel miidahale bicimleri ile yer almasi istenen
fonksiyonlar konusunda farkli goriisleri oldugu tespit edilmistir. Uzmanlar minibiis
duraklarinin ve kiiclik sanayi faaliyetlerinin bagka bir bolgeye tasinmasini isterken,
kullanicilar duraklarin diizenlenmesi gerektigini belirtmislerdir. Isverenler agisindan
bunun en Onemli nedeninin, bolgedeki kullanim yogunlugunun azalacagi diisiincesi,
soforler acisindan islerini kaybetme veya is kapasitelerinin azalacagi endisesi oldugu
diistiniilmektedir.

Bolgede yer alacak fonksiyonlar agisindan, uzmanlar kiiltiirel tesislerin, kullanicilar
ticari tesislerin agirlikli oldugu yesil alanlar onermislerdir. Son yillarda farkl iilkelerde
uygulanan kentsel doniisiim projelerinde karma kullanimi 6ngéren yaklagimlar kabul
goriirken, anket sonuclarinda bu yonde bir talep ortaya c¢ikmamistir. Bu konuda
kullanicilarin yeterli bilgiye sahip olmadiklari, bolgede konutlarin da yer almasinin

olumlu yonde katki saglayacagimin kullanicilara ifade edilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.
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Yapilmasi istenen projenin sosyal boyutuna yonelik diisiinceler karsilastirildiginda,
genel olarak yapilacak uygulama sonucunda boélgenin sosyal yapisinin olumlu yénde
gelisecegi diisiincesinin hakim oldugu sonucuna varilmaistir.

Yapilmas1  istenen  projenin  ekonomik  boyutuna  yonelik  diisiinceler
karsilastirlldiginda, uygulama siirecinde Belediye’'nin izleyecegi yol konusunda oldukca
farkli goriisler ortaya ¢cikmistir. Uzmanlar, Belediye’nin bolgede uygulama yapmak igin
kullanicilara kars1 herhangi bir maddi yiikiimliiliik tasimak zorunda olmadiginmi belirtirken,
kullanicilarin Belediye’den isteklerinin i¢inde bulunduklari duruma gore degistigi ortaya
citkmistir. SofGrler tasinma zararlarini, bolgede yasayanlar uygulama siirecindeki
kiralarini, calisanlar ise, uygulama sonucunda aym sartlarla kirac1 olabilme Onceligi
istediklerini belirtmislerdir. Bu konuda proje alanindaki miilk sahiplerinin, yapilacak
uygulama sonucunda bolgedeki rant artacagi icin, maddi kayiplart olmayacagi, ancak
kiracilarin magdur edilmemesi i¢in, Belediye’nin bolgede kendi yapacagi tesislerde
/konutlarda mevcut kiracilara ayn sartlarda 6ncelik vermesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Yapilmasi istenen projenin yasal boyutuna yonelik diisiinceler karsilagtirildiginda,
genel olarak Belediye’nin yapacagi calismalara katilim olacagi yoniinde sonuglar alinsa
da, uzmanlarin ve kullanicilarin orgiitlenme ve hakcalik konularinda farkli diisiindiikleri
ortaya ¢cikmistir. Uzmanlarin tersine kullanicilar, Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi
icin bir dernek kurarak calismanin ise yaramayacagini ve Belediye’nin bu uygulamada
adil olmayacagini belirtmislerdir. Bu noktada, bolgedeki kullanict gruplarinin Belediye’ye
olan giiveninin artmast i¢in, yapilacak proje konusunda halkin bilgilendirilmesi, tiim
calismalarin katilimc1 bir yontemle ve seffaf bir sekilde siirdiiriilmesi gerektigi
diistiniilmektedir.

Sonug¢ olarak, uzmanlar disindaki kullanici gruplarmin Santral Garaj Bolgesinde
yapilabilecek bir kentsel doniisim projesinin fiziksel, sosyal, ekonomik ve yasal
boyutlarina yonelik diisiincelerinin, kendi maddi ve manevi ¢ikarlar1 dogrultusunda
farklilastig1r ortaya ¢ikmustir. Ayrica kullanicilarin konuyla ilgili yeterli bilgiye sahip
olmadiklart i¢in gelecekleri konusunda endise duyduklari, bu nedenle bolgede kapsamli
degisikliklerin yapilmasini istemedikleri sonucuna varilmistir.

Bu kapsamda Belediye’nin, oncelikle bolgedeki farkli kullanici gruplarina ve yerel
medya kuruluslarina yonelik toplantilar diizenleyerek, bolgede yapilacak ¢alismalarla ilgili
bilgi vermesi, gorsel sunumlar yapmasi, projenin uzun ve kisa vadedeki olumlu
sonu¢larindan bahsederek, halki ikna etmesi ve farkli kentlerde yapilmis Ornek

uygulamalar1 anlatmas1 gerektigi diisiiniilmektedir. Ozellikle bolgede yasayanlara ve
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isverenlere, minibiis duraklarinin ve kiiciik sanayi faaliyetlerinin baska bir alana taginmasi
sonucunda, bolgede yasanan trafik sikisikligi, giiriiltii, ¢evre kirliligi gibi sorunlarin
azalacag1 acgiklanmalidir. Buna ek olarak, yapilacak yeni diizenlemelerle bolgenin tiim
kente hizmet edecek bir kent parki (Merinos bolgesiyle baglantili) ve ticari fonksiyonlarla
desteklenmis bir sosyal- Kkiiltirel merkez haline gelecegi, dolayisiyla kullanim
yogunlugunun artacag belirtilmelidir. Ayrica, minibiis softrlerine ve kiiciik sanayi
faaliyetlerinde c¢alisanlara, duraklarin/isyerlerinin tasinmasi sonucunda, fiziksel acgidan
daha konforlu, teknik altyapist ¢oziilmiis ve saglikli sartlarda, diizenli bir ¢alisma ortami
saglanacagl aciklanmali, kiracilara ekonomik ac¢idan gerekli yardimlarin yapilacagi
belirtilmelidir. Bu noktada, ulasim sisteminde ortaya ¢ikacak degisikliklerin ve aktarma
noktalarinin iyi ¢6ziilmesi gerektigi diistiniilmektedir.

Ayrica, yapilacak projenin kullanicilar tarafindan benimsenmesi i¢in Belediye’nin,
bolgede, halkin projeyle ilgili bilgi alabilecekleri, gelismeleri takip edebilecekleri, soru
sorabilecekleri veya problemlerini iletebilecekleri bir ofis (Santral Garaj Kentsel Doniisiim
Projesi Bilgi Masas1 gibi) kurmasi, ayn1 zamanda internet yoluyla ulasilabilecek bir web
sayfas1 diizenlemesi, tiim ¢alismalar1 halka acik bir sekilde siirdiirmesi gerekmektedir. Bu
kapsamda Belediye, bolgedeki kullanici gruplarmin orgiitlenmesini saglayarak, grup
baskanlarinin projeyle ilgili her toplantida yer almasina ve gruplarini temsil etmelerine
olanak vermelidir.

Ozetle, yapilacak proje siirecinde ve sonucunda kamu yarar1 6lgiisiinde tiim ¢ikar
gruplarinin isteklerinin dengeli bir sekilde saglanmasi ve bolgeden elde edilecek rantin

hak sahiplerine esit bir sekilde dagitilmas1 gerekmektedir.

5.3. Santral Garaj Bolgesi’yle Ilgili Yapilmus Planlama Cahsmalarinin Bolgede
Yapilacak Olasi Bir Kentsel Doniisiim Projesi Baglaminda Degerlendirilmesi

Bu kapsamda UTTA Planlama tarafindan yapilmis calismalarin detayli bir
arastirmanin iiriinii oldugu, planlama kararlar i¢in zengin bir veri tabani olusturdugu, bu
nedenle raporlarin gerek program olusturma gerekse mevcut alami degerlendirme
acisindan basarili oldugu diisiiniilmektedir. Ancak, ana hatlariyla belli bir yaklasim ortaya
koyan bu c¢alismalarda, Santral Garaj alan1 i¢in 6zel bir yontem ve bir model
gelistirilememis ve kentsel tasarimla ilgili gerekli ilkeler yaratilamamistir. Ozellikle
1997°de Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne sunulan Santral Garaj ve Yakin Cevresi Kentsel
Tasarim Projesi’ndeki kitlesel ifadelerin kentsel tasarim teknigi ve anlayisiyla uyumlu

olmadig1 diistiniilmektedir.
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Buna ragmen, UTTA Planlama tarafindan yapilan ¢alismalar sonucunda Santral
Garaj ve Cevresi Imar Plam1 hazirlanmis ve 1998 tarihinde Biiyiiksehir Belediye
Baskanlig1 tarafindan onaylanarak yiiriirliige girmistir. Bu asamadan sonra Bursaray’in
devreye girmesi ve bolgedeki ulasim sisteminin degismesine bagli olarak ortaya cikan
teknik, islevsel ve mekansal sorunlar nedeniyle planin revizyonu giindeme gelmistir.
UTTA Planlama tarafindan yapilan revizyon ¢alismasinda, genel hiikiimler cercevesinde
alan i¢inde ©zel tasarim bolgeleri olusturulmus, ancak bunlara imar planlarinda oldugu
gibi kisitlamalar getirilmis ve planla birlikte sunulan yazili dokiiman bir tasarim rehberi
niteligine doniistiiriilememistir. Bu nedenle, Santral Garaj ve Cevresi Imar Plam
Revizyonu onaylanmamis, Ocak 2005 tarihine kadar bolgede UTTA Planlama’nin yapmis
oldugu 1998 onayli Santral Garaj ve Cevresi Imar Plani1 gecerli kalmistir. Bu siire
icerisinde planda MIA kullanimli algak ve yiiksek yapilar, kamusal acgik alanlar ve kent
meydan1 olarak Onerilen Santral Garaj ve cevresinde bu yonde herhangi bir calisma
yapilmamustir.

Ancak Bursaray’in 2002 yilinda faaliyete gecmesi ve Osmangazi Istasyonu’nun
Kibris Sehitleri Caddesi iizerinde Tezveren Sokak ile Durak Sokak arasina yapilmasi
sonucunda, Kibris Sehitleri Caddesi yaya yolu olarak diizenlenmis, 2004 yilinda ise,
Osmangazi Belediyesi Santral Garaj Bolgesi’ndeki Cesme Sokak ve Kibris Sehitleri
Caddesi’nin kesistigi alanda yeni bir bina yaptirarak, Sehrekiistii’den taginmistir. Bunun
tizerine Cesme Sokak’ta yayalastirilmig, mevcut yaya alt gecidi ile Eskisehir-Ankara
yolunun kuzeyindeki konut alanlar1 bolgeye baglanmistir. Son olarak, Ocak 2005 tarihli
bir imar planm1 degisikligi ile giiniimiizde minibiis duraklari, otopark ve halk pazar1 olarak
kullanilan Santral Garaj Bolgesi’nin ©zel tasarimli ticaret alanlar1 olarak kent meydani
seklinde diizenlenmesine ve ayni sene icinde bolgeyle ilgili bir kentsel tasarim projesi
yarigsmast ac¢ilmasma karar verilmistir. “Bursa Santral Garaj Kent Meydan1 Mimari ve
Kentsel Tasarim Proje Yarigmasi” ile O kotu iizerinde bir kent meydani, altinda ise carsi
kat1 ile otoparklar yapilmasi diisiiniilmektedir. Bu amagla Emekli Sandigi Genel
Miidiirliigii ile 08.07.2005 tarihinde anlagma saglanarak, Emekli Sandigi Genel
Miidiirliigii'ne ait %59'luk boliim, 49 yilligina kiralanmustir.

Sonug¢ olarak Santral Garaj Bolgesi, Bursa Biiyliksehir Belediyesinin internet
sitesinde bir kentsel doniisiim projesi adi altinda degerlendiriliyor gibi goriinse de,
acilacak yarigmanin isminden de anlasilacagi iizere bolgeyle ilgili sadece fiziksel boyutu
ele alan bir yaklasimin benimsendigi ve alanin bir kent meydani Olcegine indirgendigi

goriilmektedir.
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Bu noktada, farkli aktorleri iceren 0Ozel bir proje grubu olusturularak oncelikle,
1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Strateji Plan Raporu dogrultusunda
kentsel politikalar olusturulmasi, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile diger ilce Belediyeleri
arasinda planlama c¢alismalart acisindan ortak bir dil yaratilmas1 gerektigi
diisiiniilmektedir. Bu kapsamda ilk olarak Bursa kent merkezi alan1 planlamas1 konusunda
calismalar yapilmali, Santral Garaj Bolgesi bu alan iginde fiziksel/tasarim boyutu
yaninda, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel boyutlari olan bir kentsel doniisiim projesi
baglaminda ele alinmalidir. Projenin tasarim boyutu agisindan, bolgeyle ilgili daha dnce
yapilmis calismalar degerlendirilerek, iist 6l¢ekli plan kararlar1 dogrultusunda, yontemsel
nitelikte bir tasarim siireci izlenmeli, amag, metodoloji ve uygulama araglar1 tanimlanmali

ve bolge icin bir kentsel tasarim rehberi olugturulmalidir.

5.4. Farkh Ulkelerdeki Islevini Yitirmis Bolgelerde Yapilmis Kentsel Doniisiim
Projelerinin Santral Garaj Bolgesi Baglaminda Degerlendirilmesi

Las Cruces Kent Merkezi Yeniden Canlandirma ve Tarihi Koruma Projesi’nde
oldugu gibi Santral Garaj Bolgesinde de, ilk olarak genis kapsamli bir analiz ¢alismasi
yapilmali, bolgedeki toplumsal yapinin bilesenleri, katilimcilarin yapilacak projeyle ilgili
on goriisleri, bolgenin mevcut fiziksel degerleri ve problemleri saptanmalidir. Bu
kapsamda Las Cruces’da oldugu gibi bolgede mimari a¢idan korunmaya deger binalar
restore edilerek yeniden islevlendirilmeli ve kentsel yasama kazandirilmalidir.

Tiim caligmalarin senteziyle olusturulan hedefler dogrultusunda, alanda bolgeleme
ve sirkiilasyon konsept calismalar1 yapilmali, bosluk doldurma (6rnegin: yap1 adalari
icindeki bosluklar) alternatifleri degerlendirilmeli ve bdlgenin yeniden canlandirilmasi
icin eylem planlar1 olusturulmalidir. Uygulama asamas: finansal kaynaklarin saglanmasi
ve yapim kolaylig1 acisindan mutlaka etaplara ayrilmalidir.

Santral Garaj Bolgesinde de organizasyonel agidan gereksinim duyulan projeye
liderlik yapacak, eylem planlarina yonelik farkli calisma ekiplerinden olusan Las
Cruces’daki gibi bir sivil toplum kurulusuna gereksinim vardir. Uzman goniilliilerden ve
bolge halkindan olusacak bu Orgiit kamu-6zel sektor, meslek odalari ve Uludag
Universitesi gibi konuyla ilgili kurumlar arasinda iletisimi ve bolgedeki kullanicilarin
projeye katilimini saglamalidir.

Galata Kulesi Cevresi ve Hendek Caddesi'nin Yeniden Gelistirilmesi ve Yeni Bir
Islev Yiiklenerek Kentsel Yasama Kazandirilmas: Pilot Projesi’nde oldugu gibi, Santral

Garaj Bolgesinde de, yaya-tasit hareket potansiyellerinin, arazi kullanimi dokularinin ve
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giivensizlik hissinin sayisal olarak tahmin edilmesini saglayan Space Syntax yonteminden
faydalanilabilir. BoOylece oOnerilen tasarimin etkileri simiilasyonlar seklinde ©Onceden
belirlenebilir ve uygulama asamasina gegmeden miidahaleler yapilabilir. Ayrica bolgenin
kentsel bigcim ve islevlerine yonelik cok asamali bir elektronik veri tabani yaratilarak,
doniisiim  siirecine dahil olan kamu ve 0Ozel sektordeki diger kuruluslara bir kaynak
olusturulabilir.

East Providence Kiy1 Alanlar1 Ozel Gelistirme Bolge Plani’nda oldugu gibi, Santral
Garaj Bolgesinde de, iist olcekli planlara uygun, karma nitelikli bir gelisme ve arazi
kullanimiyla, cevre semtler, kent merkezindeki islevler, altyapr sistemi, rekreasyona ve
manzaraya bagli eylemler biitiinlestirilmeli, bolgedeki imalat faaliyetleri kent disinda
belirlenen baska bir alana tasinmali, bolgesel oOlgekte gidilebilecek yeni bir yer
yaratilmalidir. Bolgedeki marjinal sektor calisanlart icin yeni is olanaklari yaratilarak
vergi tabani genisletilmeli, alanin verimli kullanilmayan potansiyel oOzellikleri
canlandirilmali, kent i¢cin 6nemli bir ekonomik kaynak haline getirilmeli ve bu 6zelliklerin
sirdiiriilebilir kalmas1 saglanmalidir. Ayrica sosyal-kiiltiirel donatilara erisim agisindan

herkese esit olanaklar verilmesine dikkat edilmelidir.

Izmir Liman Bolgesi Kentsel Tasarim Projesi’nde oldugu gibi, Santral Garaj
Bolgesinde de, kentsel mekan1 ve mimari karakteri gelistirmek, kente daha ¢agdas bir imaj
kazandirmak ve kentin geleneksel merkeziyle Yalova yoluna dogru gelisen yeni MIA’sin1
biitiinlestirmek amaciyla Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan gelistirilecek kararlara
ve planlama calismasina veri olusturmak icin ulusal veya uluslararasi bir kentsel tasarim
fikir yarigsmasi acilabilir. Bu yarisma medyada yanki uyandiracak ve bolgeye olan talebi

arttiracaktir.

Sydney Olimpiyat Parki Projesi’nde oldugu gibi, Santral Garaj Bolgesinde de,
ekolojik binalarin ve toplu tasimaya yonelik yeni ulasim sistemlerinin tasarlandigi, enerji
ve su korunumunun saglandigi, ozon tiikketiminin ve kereste kullaniminin azaltildigi, hava,
su, toprak Kkirliliginin ©nlendigi, sofutma-havalandirma sistemleriyle i¢ mekanlarda
gerekli hava kalitesinin saglandig1, dogal kaynaklarin tiikketiminin azaltildig1, atik dnleme
ve azaltma yontemlerinin kullanildigi, kiiltiirel ve tarihi baglarin korundugu, saglikli bir
yasam bicimi teklif eden, siirdiiriilebilir bir kentsel gelisme saglanmalidir. Bunlara ek
olarak, kamusal alanlari, bina form ve karakterlerini, cevresel etmenleri ve konut

alanlarinin fiziksel konfor kosullarin1 tanimlayan bir tasarim rehberi hazirlanmalidir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, 1998 yilinda onaylanan Bursa il biitiiniinii kapsayan
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17100000 o6lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plani kapsaminda kirletici sanayilerin
organize olarak kent disina taginmalar1 ilkesinden yola ¢ikarak, Kiikiirtli Kentsel
Doniisiim Projesi’ndeki dericileri tasidigi gibi, Santral Garaj Bolgesindeki oto yedek
parcacilarini ve servislerini, hirdavatcilari, ahsap ve metal atolyelerini de baska bir
bolgeye tasimalidir. Ayrica Belediye, hak sahiplerinin tamaminin katilimiyla islerlik
kazanabilecek, miilkiyet sahipleri, yatirimcilar ve belediye ortakliginda bir doniisiim
stireci izlemeli, bu kapsamda bolgede yapilacak kentsel doniisiim projesiyle ilgili
toplantilar ve anket calismalar1 gerceklestirmelidir.

Stuttgart 21 Projesi’nde oldugu gibi, Santral Garaj Bolgesinde de, kalkinma ve cevre
arasinda denge kurulmasini hedefleyen ‘siirdiiriilebilir gelisme” kavraminin yasama
gecirilmesine yonelik, kiiresel uzlasmanin ve politik sozlerin en iist diizeydeki ifadesi olan
Gilindem 21 kavramimin temel alinmasi gerekmektedir. Bu noktada oOncelikli yerel
stirdiiriilebilir gelisme sorunlarinin ¢éziimiine yonelik uzun donemli, stratejik bir planin
hazirlanmas1 ve uygulanmasi yoluyla Giindem 21’in yerel diizeydeki hedeflerine
ulasilmasini amaglayan katilimci ve cok sektorlii Yerel Giindem 21 siirecinde 6zellikle

Kent Konseyi ile yapilan ¢alismalarin degerlendirilmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Ulasgim sisteminin iyilestirilmesi kapsaminda Stuttgart 21 Projesi’nde mimar
Bonatz’in ana istasyon binasi yeniden islevlendirilerek korunmus, yeni istasyon binasi ve
yeralti peronlarinin tasarlanmasi i¢in bir yarisma acilmistir. Birinci secilen projede, cam
konstriiksiyonlarla yeraltina dogal 151k alabilen biiytik hacimli bir peron mekani, iistte ise
servis hizmetlerinin yani sira, satis birimleri, restoran ve kafeler, kiiltiirel ve toplumsal
organizasyonlar icin sergi, konser ve festival alanlar1 tasarlanmis, peron salonunun
tistiindeki platformda kentsel yasamin bir merkezi olarak hizmet verecek ve mevcut kent
merkeziyle biitiinlik saglayacak bir meydan yaratilmistir. Bu baglamda Stuttgart 21
Projesi’'nde ve Mudanya Gar Binast restorasyonunda oldugu gibi, Santral Garaj
Bolgesinde de Cumhuriyet donemi mimarliginin izlerini tasiyan eski istasyon binasi
restore edilmeli, {ist kotta bir kent meydaniyla, alt kotlarda sosyal-Kkiiltiirel ve ticari icerikli

fonksiyonlarla biitiinlestirilerek korunmalidir.

Mudanya Iskele Meydan1 Diizenlemesinde oldugu gibi, Santral Garaj Bolgesinde de
yaya-tasit trafiginin ayrilmasi, otoparklarin diizenlenmesi, alanin ve ¢evresindeki binalarin
fiziksel, islevsel, ekonomik ve gorsel olarak daha verimli hale getirilmesi ve kentsel

peyzaj elemanlariyla yeni bir kent meydani tasarlanmasi gereklidir.

Elephant & Castle Yenilesme Projesi’nde oldugu gibi, Santral Garaj Bolgesinde de
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toplu tasimaciligi ©One c¢ikaracak, yerel ekonomik canlilik ve sosyal biitiinlesme
saglayacak, mevcut ve yeni gelecek niifusa hizmet edebilecek sosyal-kiiltiirel donati
alanlar1 yaninda, soylulasmay1 engellemek icin alt gelir gruplarina yonelik sosyal konut
alanlarim1 da icerecek bir planlama yaklasimi gereklidir. Bu kapsamda Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi, Santral Garaj Bolgesindeki teknik anlamda risk tasiyan, niteliksiz ve kohnemis
binalar1 yikarak, yerine bolgedeki yasayanlarin gereksinimlerini karsilayacak yeni ve

konforlu evler yapmalidir.

Bu dogrultuda Elephant & Castle Yenilesme Projesi’nde oldugu gibi, Santral Garaj
Bolgesinde de mahalle sakinleri, yerel isletmeciler, egitim ve saglik kuruluslari, toplum
ve goniillii kuruluslar, ziyaretciler ve alanda calisan insanlar1 igeren genis bir toplumsal
katilimla desteklenmis gii¢lii bir ortakliga gereksinim vardir.

Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi’nde oldugu gibi, onemli bir
kentsel odak niteligi tasiyan Santral Garaj Bolgesi, gelecekte bir kiiltiir merkezine ve kent
parkina doniistiiriilmesi 6ngoriillen Merinos Bolgesi’yle birlikte planlanmali ve bolgede
kentsel olgekte bir rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltiir yatinmlarini iceren bir
cekim merkezi yaratilmalidir. Bunu gergeklestirirken o6zellikle bolgede yasayan hak
sahiplerinin de katilimci bir yontemle proje icinde yer almalar1 saglanmali, projeyle ilgili
tim kararlarin, ortak bir sekilde alinabilmesi amaciyla farkli gruplari iceren bir proje
karar kurulu olusturulmalidir. Projeyi gerceklestirmek i¢in bolgedeki hak sahiplerine,
mevcut taginmazlarina karsilik proje icinde yapilacak konutlara sahip olmalart ve
yatirnmlarin kaynagim1 saglamak i¢in bolgenin stratejik noktalarinda, konut, isyeri,

rekreasyon ve kiiltiir yatirimlarinin yapilmasi seklinde bir model iiretilebilir.

5.5. Santral Garaj Bolgesinde Yapilmasi Gereken Kentsel Doniisiim Projesinin
Fiziksel/Tasarim Boyutuna Yonelik Oneriler
Bu kapsamda bolgede islevsel/fiziksel yeterlilik ve biitiinlesme saglamak icin,

e Bursa Kentsel Sartinda da belirtildigi gibi, ana plan kararlarinda kent merkezi
alani, mevcut merkezin kuzey aksi ve cevresinde gelistirilmistir (Eski Santral
Garaj’a kadar). Ancak bu planlamanin disinda yasanan gelismeler ve yogunluk
artislar1 nedeniyle Bursa kent merkezi alani planlamasi tekrar ele alinmalidir
(TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi 2004).

e Ust o6lcekli plan kararlar1 dogrultusunda, yontemsel nitelikte bir tasarim siireci

izlenmeli, amag, metodoloji ve uygulama araclar1 tanimlanmali, bolge icin bir
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kentsel tasarim rehberi olusturulmalidir.
Bolge icin bir kentsel tasarim projesi yarismast diizenlenmelidir.
Islevsel kararlar bolge ve kent biitiinii icinde degerlendirilmelidir.
Bolgenin genel karakterine ve iginde bulundugu mekana uygun olmayan
fonksiyonlar 6nerilen baska bir yere tasinmali, uygun nitelikteki mevcut islevler
korunmalidir.
Bolgenin fiziksel ve sosyo-ekonomik yapisina uygun fonksiyonlar secilmelidir.
ESG alam ile mevcut yerlesim ve ticaret alanlarini biitiinlestirecek bir tasarim
yaklasimi izlenmelidir.
Bolge icin Onerilen yeni islevler icin mekansal organizasyon yapilmali, alanin
verimli bir sekilde degerlendirilmesi saglanmalidir.
Bolge "Bursa kent kimligi" ni vurgulayacak, "kent meydan1" veya "kent girisi" ile
iligkilendirilmis sosyal-Kkiiltiirel tesis ve ticaret islevleriyle degerlendirilmelidir.
Bolgede mevcut kot farklarindan yararlanarak, zeminde ESG parseli ile Bursaray
metro ¢ikisi arasindaki yaya aksiyla iliskilendirilmis bir acik alan sistemi
saglanmalidir.
Kent ol¢eginde yeni rekreasyon alanlar1 yaratilmalidir.
Yeniden islevlendirilecek mimari agidan nitelikli yapilarin mekansal kurgusuna
uygun islevler secilmeli, planin konseptini bozacak degisiklere izin
verilmemelidir.
Islevini yitirmis, striiktiir ve nitelik kaybina ugramis kamusal binalarin ve sivil
mimari Orneklerinin tahribati Onlenmeli, bunlar restore edilerek yeniden

islevlendirilmelidir.

Bolgede gerekli saglik, konfor ve giivenlik kosullarin1 saglamak igin,

Binalarin ve agik alanlarin teknik acidan gerekli altyapilari tamamlanmali, bolgede
optimum fiziksel konfor kosullar1 saglanmalidir.

Cevre temizligi ve saghg icin cOp ayristirma ve depolama sistemleri
diistiniilmelidir.

Eski binalardaki sihhi tesisat sistemleri gozden gecirilmelidir.

Bolgede teknik altyapi agisindan yeterlilik saglamak igin,

Optimum iletisimi saglamak i¢in, saglikli bir yaya-tasit iligkisi kurulmalidir.
Tasit trafigi diizenlenmeli, kavsak tasarimlari gézden gecirilmeli, rayli sistemle

toplu tagimacilik gelistirilmelidir.
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Bolgede agir tasit trafigini arttiracak fonksiyonlar 6nerilmemeli, uygun olmayan
kullanimlar engellenmelidir.
Otopark sorunu kathh olarak c¢oziilmeli, zemin kotta yaya ulasimina Onem
verilmelidir.
Yaya akisinin yogun oldugu yollar yayalastirilmali, yaya ve servis trafigi kontrol
altina alinmali, servis saatleri diizenlenmelidir.

Teknik altyap: sistemlerindeki eksiklikler tamamlanmalidir.

Bolgede estetik acidan yeterlilik saglamak icin,

Planlama-tasarim biitiinlesmesini saglamak amaciyla estetik kurullar yerine, farkli
meslek gruplarina ait uzmanlardan olusan ve etkin gorev yapacak kentsel tasarim
komisyonlar1 kurulmali, kent estetigi kavrami bu baglamda ele alinmalidir.

Kentin kimligini vurgulayan agik alan-meydan diizenlemeleri yapilmali, Santral
Garaj Bolgesi sadece bir kent meydani tasarimi olarak ele alinmamali, Bursa kent
biitiiniindeki yeri baglaminda, Oncelikle bolge icin gerekli kentsel tasarim
politikalar1 belirlenmelidir.

Olusturulan kentsel estetik yaklasimina uygun kent mobilyalar1 ve plastik 6geler
secilmelidir.

Havai telefon ve elektrik hatlar1 yer altina alinmalidir.

5.6. Santral Garaj Bolgesinde Yapilmasi Gereken Kentsel Doniisiim Projesinin

Sosyal Boyutuna Yonelik Oneriler

Bu kapsamda bolgede sosyal ve kiiltiirel agidan canlilik ve biitiinlesme saglamak icin,

Kentin kimligini destekleyecek fonksiyonlarla donatilmig, giiniin yirmi dort saati
yasayan bir ¢evre yaratilmalidir.

Bolgedeki tarihi-kiiltiirel degeri olan mimari miras degerlendirilerek, sosyal-
kiiltiirel iletisimi saglayacak fonksiyonlarla kente kazandirilmalidir.

Analiz calismalar sirasinda bolgedeki halkla diyalog kurulmalidir.

Calismanin amaci, hedefleri ve alinan kararlar halka duyurularak, dogrudan
katilim saglanmalidir.

Doniistim siirecinde halkin 6neri ve istekleri dikkate alinmali, halka planlamayla
ilgili goriis belirtme ve tartisma olanaklar1 yaratilmali, planlamanin olasi
sonuclarindan soz edilerek, farkli ¢6ziim yollar1 ortaya konmalidir.

Yazili ve gorsel medyanin konuya ilgisi cekilip, kamuoyu olusturulmali ve

doniisiim c¢alismasina medyanin ve halkin destegi saglanmalidir.
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Yapilan iyi uygulamalar ddiillendirilmeli, boylece ¢alismalar tesvik edilmelidir.
Bolge, proje uygulandiktan sonra farkli kullanici gruplarinin gereksinimlerine

cevap verebilmelidir (Gratz ve Mintz 1998).

5.7. Santral Garaj Bolgesinde Yapilmasi Gereken Kentsel Doniisiim Projesinin

Ekonomik Boyutuna Yénelik Oneriler

Bu kapsamda bolgenin ekonomik acidan canlandirilmasi i¢in,

Bolgeye yatirim yapabilecek kurum ve kuruluslar arastirilmalidir.

Bolgedeki iiretimi, iiretkenligi ve yenilik¢ci yoOntemleri arttirmak ve devlet
kurumlarin1 oldugu kadar, yerel yonetimleri, iniversiteyi, bolgeye yatirim
yapabilecek is sektorlerini, 6zellikle kiiltiirel ve turistik tesisleri ¢cekebilmek i¢in
yeni i§ olanaklarina yonelik altyapi olusturulmali, mevcut istthdam kosullari
tyilestirilmelidir.

Bolge ve cevresindeki is olanaklariin nitelik ve nicelikleri yiikseltilmelidir.
Bolgede gelir getirici aktivitelere yer verilmelidir.

Bolgedeki bos hazine-kamu arazileri, potansiyel dogal kaynaklar, yap1 stoku ve
teknik altyap1 degerlendirilmelidir.

Bolgedeki isgiicii, toprak ve sermaye dengesi saglanmalidir.

Bolgenin i¢ yatirimlari, turizm potansiyeli, yerel endiistrilerin ve firmalarin iiriin
piyasalarindaki degisimi takip edilmelidir.

Ekonomik agidan, bolge 6lcegindeki girisimlerin, daha kapsamli kentsel, bolgesel,

ulusal ve hatta uluslararasi politikalarla uyumlu olmasi saglanmalidir.

5.8. Santral Garaj Bolgesinde Yapilmasi Gereken Kentsel Doniisiim Projesinin

Yasal/Yonetsel Boyutuna Yonelik Oneriler

Bu kapsamda proje siirecinde organizasyonel acidan yeterlilik saglamak i¢in,

Tiim diinyada degisen kent planlama anlayisi ve kentsel doniisiimiin gerekliligi
baglaminda Tiirkiye’deki planlama sistemi ve mevzuatt ilgili kurum
yetkililerinden ve kisilerden olusan bir komisyon tarafindan yeniden ele alinmali
ve diizenlenmelidir.

Islevini yitirmis kent merkezlerinde kiiltiirel mirasin korunmasi ve sosyal yasama
uyumu devlet politikas1 olarak benimsenmelidir. Merkezi yOnetim tarafindan

ornek caligsmalar yapilmalidir.
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Kentsel doniisiim projeleri planlama hiyerarsisine uygun bir sekilde ve disiplinler
arasi bir calisma ile gerceklestirilmelidir.

Bu konuda sivil toplum orgiitleri iilke ¢capinda kullanicilara 6nciiliik etmelidir.
Doniisiim projelerinde yer alan kurum ve kuruluslar yeterli mali kaynak, personel
ve yetkiye sahip olmalidir.

Kullanicilarin olusturacagi dernek, kooperatif benzeri bir Orgiitlenme yerel

yonetimle iligkileri saglamalidir (Gilbert ve ark. 1996).

Bolgede ekonomik, esnek, uygulanabilir, katilimc1 ve siirdiiriilebilir ¢oziimler iiretmek

icin,

Kentsel doniisiim projelerinin finanse edilmesi i¢in fonlar olusturulmali ve fonlari
organize edebilecek birimler kurulmalidir.

Maddi sorunlara daha kolektif ¢oziimler {iiretmek icin kullanicilar dernek,
kooperatif gibi orgiitlenmelere yonlendirilmelidir.

Alanda tarihi 6zelligi olan yapilarin korunmasi icin bir vakif kurulmali, bu vakif
cesitli kaynaklarla desteklenmeli ve onarimlar i¢in bir fon olusturulmalidir.
Yapilarin fiziksel ve islevsel anlamda yenilemek isteyen fakat yeterli sermayeye
sahip olmayan miilk sahiplerine yardimci olmak amaciyla, kar amaci olmayan
kamu kurum ve kuruluslart olusturulmalidir. Bu kurum ve kuruluslarin yapilari
satin alip, onardiktan sonra satarak doniisiim calismalarina hiz kazandiracagi
diistiniilmektedir.

Doniisiim siirecinde yer degistirmek zorunda kalabilecek olan yeterli mali giice
sahip olmayan miilk sahiplerine kira yardimi yapilmalidir.

Fiziksel miidahaleler icin gerekli malzemelerin sponsor firmalar tarafindan temin
edilmesi saglanmal1 ve maliyetler diisiiriilmelidir.

Gelecekte ortaya cikabilecek kosullara uyum saglayabilecek ¢oziimler
olusturulmali, belirli agsamalarda geriye doniisler ve kontroller yapilmalidir.

Projeye yonelik kararlar somut ve gercekei bir sekilde ortaya konmalidir.

Uygulama siirecine yasal destek saglamak igin,

Projenin amacina uygun gerceklestirilmesine yonelik usul ve esaslari kapsayan
“Santral Garaj Bolgesi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu™ hazirlanmalidir.

Bu kanunda plan ve ruhsata, arazi ve arsa diizenlemeye, proje yonetimine,
finansman ile gelirlere ve diger konulara yonelik yasal bir zemin olusturulmalidir.

Bu konuda 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi modeli
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ornek alinabilir.

¢ Plan ve ruhsata iligkin olarak, proje tamamlanana kadar, proje alan sinirlart icinde
kalan tiim izin ve yetkiler Bursa Biiyiiksehir Belediyesine devredilmelidir.
Projeyle ilgili yasal/yonetsel zemin olusturulduktan sonra, proje alan sinirlari
icinde kalan bolgelerde daha ©Once yapilmis ve onaylanmis olan planlarin
uygulanmasi durdurulmalidir.

e Arazi ve arsa diizenlemesine iligkin olarak, proje alani i¢inde gercek kisilerin ve
kamu tiizel kisiliklerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller konusunda,
Belediye ile malikler yasal olarak bir anlagsma saglayamazsa, projenin
uygulanmasi acisindan bu gayrimenkuller Belediye tarafindan kamulastirilmalidir.

® Proje yonetimine iliskin olarak, Santral Garaj Bolgesi Kentsel Doniisiim Projesini
hazirlamak ve uygulamak icin Bursa Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde farkli
disiplinlerden uzmanlardan olusan yar1 Ozerk bir Orgiit kurulmalidir.
Uygulamalarin denetim ve yonetiminin ise, asil {iyeleri Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi, Osmangazi, Niliifer, Yildinm Belediyeleri, Uludag Universitesi ve
meslek odalar1 temsilcilerinden olusan, ayrica i¢inde hukuk, ekonomi, sosyoloji,
sehir planlama, mimarlik ve sanat gibi dallarda uzman danmigsmanlarin da yer
alabilecegi bir yonetim kurulu tarafindan yapilmalidir.

¢ Finansman ve gelirlere iligkin olarak, proje i¢in gerekli mali kaynak Bakanlik ve
Belediye’nin biit¢eleri yaninda, projeden elde edilen gelirlerden saglanmalidir.
Uygulanacak proje kendi kendine kaynak iiretecek bir nitelikte olmalidir.

Sonug olarak, yapilan tez calismasi, giris kisminda belirtilen amacina ulagmus,
mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin saglanmasinda doniisiim projelerinin rolii, kuramsal
kisimda incelenen kentsel doniisiim kavraminin farkli boyutlart ve ¢esitli iilkelerden
ornekler iizerinden ortaya koyulmustur. Ayrica, yapilan alan calismasiyla Santral Garaj
Bolgesinde mimarlik ve kentsel yasam kalitesinin yiikseltilmesi i¢cin uygulanabilecek olasi
bir kentsel doniisiim projesinin fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel
boyutlarina yonelik Oneriler belirlenmis, bu 6rnek iizerinden, Bursa kentinin fiziksel,
sosyal, ekonomik acilardan, kiiltiirel ve tarihi dokusunun korunarak, saglikli ve yasal bir
sekilde gelismesi ve degismesi icin nasil bir yol izlenecegine yonelik, ilgili kurum ve

kisilere faydali bir kaynak olusturulmaya calisilmistir.
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EK 1

KENTSEL DONUSUM YASA TASARISI 2004

Genel Gerekce

Bu Kanun ile tiim yerlesim alanlarinin bilim, teknik ve sanat kurallarina uygun
stirdiiriilebilir gelisme 1ilkesi dogrultusunda saglikli ve giivenli yasam cevrelerinin

olusturulmasi amaglanmistir.

Hazine, 11 Ozel idaresi, Genel ve Katma Biitceli Idareler, Belediyeler, Vakiflara ait arsa ve

araziler ile bagkasinin veya kendi arsasi lizerine yapilan tiim yapilar1 kapsamaktadir.

Ozel Kanunlarla ve Uluslararas1 sozlesmelerle yapilasma yasagi getirilen alanlar ile bilim

ve teknik kurallara uymayan yapilarin tasfiyesi genel esastir.

Bu kanun ile sagliksiz ve yeterli donatiya sahip olmayan kentlerin yeterli ve saglikli alt
yapiya ve donatiya sahip olmasi i¢in gereken hiikiimler getirilmis bu kapsamda Anayasa

ve miilkiyet haklar1 gbz 6niinde bulundurularak diizenlemeler yapilmistir.

Mevcut yapilasma i¢inde mevzuata aykiri yapilmis pek cok yapinin envanterinin
cikartilmas1 degerlendirilmesi ve iyilestirilmesine iliskin hiikiimler getirilmis olup, bu
cercevede vatandasin magduriyetinin Onlenmesi goz Oniinde bulundurulmus imar affi
kavraminin yer etmemesi i¢in arsa lizerinden hak verilmesi yoluna gidilmeyip konut
verilmesi Ongoriilmiistiir.

Mevzuata aykir1 yapilarin tekrar yapilmamasi icin cezai onlemlerin arttirilmasina gerek
duyulmus buna iligkin hiikiimler getirilmistir.

Gecekondu yapanlarin hak sahipligi bir tek konutla sinirlandirilmistir. Mevzuata uygun

yapilarin haklar1 korunmustur.

Afet riskli alanlarda yapilan yapilar ve diger yapilar icin afet risklerinin degerlendirilmesi
ve bu yapilara iligkin projelerin {iiretilmesi amaglanmis bu cercevede hiikiimler

getirilmistir.

Kentsel doniisiim yapacak olan idarelerin sorunlar1 irdelenmis bu sorunlarin giderilmesi

icin hiikkiimlere yer verilmistir.
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Amag

Madde 1- Bu Kanun tiim yerlesim alanlarinin, bilim, teknik ve sanat kurallarina uygun
stirdiiriilebilir gelisme ilkesi dogrultusunda, saglikli ve giivenli yasam cevrelerinin
olusturulmasi, afete duyarli, kentsel standartlara uygun olarak kullanilmasina yonelik
iyilestirme, tasfiye ve yenilenmesini saglamak amaciyla, ilgili idare eliyle yeni yerlesim ve
gelisim alanlar1 agmak, ucuz yapr ve arsa iiretmek iizere, toplumsal katilima dayali,
diizenleme ilke ve esaslari ile bunlara iliskin uygulama yontemlerini belirlemek amaciyla

diizenlenmistir.

Kapsam

Madde 2- Bu Kanun Hazine, 11 Ozel Idaresi, Genel ve Katma Biitceli Idareler, Belediyeler,
Vakiflara ait arsa ve arazileri ile, bagkasinin arazisi veya kendi arsasi iizerine yapilan
yapilar ile imar mevzuatina aykir olan her tiirlii yapinin ve bu Kanun uyarinca hazirlanan
Kentsel Doniisiim Planina aykir1 yapilarin iyilestirme, tasfiye ve yenilenmesini, kentin
mevcut ve gelecekteki yap1 ve arsa ihtiyacinin karsilanmasi icin yapilacak is ve islemleri

kapsar.
Genel Esaslar

Madde 3- 2863-3386 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu, 2873 sayili
Milli Parklar Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, 383/444 sayili Ozel Cevre Koruma
Kurumu Bagkanligi Kurulmasma Dair Kanun Hiikmiinde Kararname, 3621-3830 sayili
Kiyr Kanunu, 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu, 6831 sayili Orman Kanunu, 3202 sayili Koy
Hizmetleri Genel Miidiirliigii Kurulus ve Teskilati Hakkinda Kanun, 4342/4368 sayil
Mera Kanunu, 2920 sayili Sivil Havacilik Kanunu, 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir
Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun gibi Ozel
Kanunlarda ve Uluslararas1 Sozlesmelerde yer alan ilke ve esaslar nedeniyle yap: yasagi
ve kisitlamasi getirilmesi zorunlu alanlardaki mevcut yapilara bu kanunun sadece tasfiye

ile ilgili hiikiimleri uygulanir.

Kentsel doniisiim plan1 kapsaminda kalan alanlarda, ilgili idare disinda farkli kurum ve
kuruluslara mevcut kanunlar ile verilen planlama ve uygulama yetkileri, bu Kanunda
tanimlanan idare ve kurumlara gecer. Ancak; bu kanunda tanimlanan ilgili idareler

planlama ve uygulama islemlerinde, ilgili kurum goriislerini ve Onerilerini alirlar.
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Kentsel doniisiim plant kapsaminda iiretilen yerlesim alanlari ile her tiirli is ve

islemlerden elde edilen bedel bu Kanunun amaci disinda kullanilamaz ve harcanamaz.

Istisnalar

Madde 4- Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amach alanlar bu

kanun kapsami disindadir.

Tanmmlar

Madde 5- Bu Kanunda gecen bazi kavramlar agsagida tanimlanmustir.

. Tasfiye alani; jeolojik, jeofizik durumu, deprem, taskin, heyelan vb. afet tehlike ve
riskleri tasiyan, dogal, kiiltiirel, tarihi, ekolojik ve tarimsal degerlere sahip ve cevreye
iliskin mevzuatlar kapsaminda kalmasi nedeniyle bulundugu yerde korunamayan, zorunlu
olarak bosaltilmas1 gereken alanlar ile kentsel doniisim plani kararlar1 geregi yerinde
korunamayan yapilarin ve gecekondularin bulundugu yapilasma yasagi getirilen

alanlardir.

. Iyilestirme alan1; Mevcut dokusu ve sosyal ve teknik altyap ihtiyaglar1 agisindan
giiniin kosullarina ve gelecekteki 6ngorii ve ihtiyaglara cevap vermemesi nedeniyle genel
planlama kararlar1 bozulmaksizin plan degisikligi yapilmak suretiyle kismi tasfiye ve

yenilemelerinin yapilacag alanlardir.

. Kentsel doniisiim alani; Mevcut dokusu ve sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglar
acisindan giiniin kosullarina ve gelecekteki 6ngorii ve ihtiyaclara cevap vermemesi
nedeniyle icerisinde varsa gecekondu, imar mevzuatina aykir1 yapilarin da bulundugu,
tasfiye, yenileme, iyilestirme ve doniisiimii gerceklestirmek {izere, cagdas kentsel
standartlarda sosyal ve teknik alt yapisi hazirlanarak giiniin kosularina ve gelecekteki

ihtiyaclara gore belirlenen alandir.

. Kentsel doniisiim plani; Imar plan1 bulunan veya bulunmayan alanlarda, mevcut
dokunun kentsel iyilestirme, yenileme, gelisme ve tasfiye amacimi igeren; jeolojik ve
jeoteknik etiit raporlarina dayali arsa ve arazi diizenlemesi ve parselasyon planina esas
olarak hazirlanan rapor ile birlikte, teknik ve sosyal altyapinin, uygulama etap ve

programlari ile finans modelini de iceren 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlaridir
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. Uygulama programi; Kentsel doniisiim alan1 i¢inde; bu Kanun Hiikiimlerine uygun
olarak bolgelerin, sosyal ve ekonomik yapisi dikkate alinarak belirlenen plan etaplar
dogrultusunda; bu planlarin uygulanmasina yonelik finans kaynaklar1 ve teknik 6nlemleri

icerecek sekilde hazirlanan plan eki programdir.

. Doniisiim belgesi; Bu Kanun kapsaminda kalan yapilar ve/veya Kkisiler esas
alinarak ilgili idare tarafindan bu Kanun uyarinca yapilacak tespit islemleri sonrasinda

diizenlenen ve hak sahiplerine verilen belgedir.

. Arsa maliyet bedeli; Arsa ve/veya arazinin rayi¢ bedeline, imar parseli
olusturulmasina yonelik Bayindirlik ve Iskan Bakanhiginca her yil tespit edilen asgari
licret esas alinarak belirlenen harita, plan, parselasyon plani, etiit, proje, arsa, arazi

diizenleme ve bu konuyla ilgili her tiirlii masraflar da eklenerek bulunan arazi bedelidir,

. Yapinin esas bedeli; Kentsel doniisiim planinda belirlenen kentsel, sosyal, teknik
altyapiya ait katilim paylari, arsa maliyet bedeli de ayrica eklenerek, Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginca her yil yayimlanan Yap1 Yaklasik Maliyeti esas alinarak hazirlanan zemin
etiidii, aplikasyon projesi, yap1 projeleri bedeli, yap1 denetim veya fenni mesul bedeli ile

kesifle belirlenen yapima iligskin bedellerin toplamidir.

. Gecekondu; Imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagl
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar {izerinde, sahibinin rizasi

alinmadan yapilan izinsiz yapilardir.

. Imar mevzuatina aykir1 yapi; Imar ve yapr islerini diizenleyen mevzuata ve genel

hiikiimlere aykir1 olarak kendisine ait arazi veya arsalar {izerinde yapilan her tiirlii yapidir.

. llgili idare; Belediye ve miicavir alan sinirlari icerisindeki uygulamalar igin
Biiyiiksehir Belediyeleri (3030 sayili Kanuna tabi illerde Ilce ve alt kademe belediyeleri)

ile diger belediyeleri, bu alan sinirlar1 disinda kalan alanlarda Valiliklerdir.
° Bakanlik; Bayindirlik ve Iskan Bakanligidir,

Bu Kanunda adi gecen diger kavramlara iliskin agiklamalar, Bakanlik¢ca hazirlanan

Yonetmelikle belirlenir.
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Basvurular

Madde 6- Bu Kanun kapsamina giren tiim yapilar i¢in yapilarin bulundugu yerin ilgili
idaresine 3 ay icinde bagvurulur. Bagvuru iadeli taahhiitlii olarak posta ile de yapilabilir.
Posta ile yapilan bagvurularda, dilek¢enin postaya verildigi tarih bagvuru tarihi sayilir. Bu

kanun yiiriirliige girdigi tarihte Yurtdisinda bulunanlar i¢in bagvuru siiresi 6 aydir.

Dilekgeye; niifus ciizdan1 sureti ve bu kanun amagclarinda kullanilmak {iizere ilgili idare
tarafindan bir kamu bankasinda acilacak hesaba yatirilan 50 milyon TL. bagvuru bedeline
iliskin makbuzun ash ve gecekondu sahiplerinden/oturanlardan; kendisinin veya esinin
veya resit olmayan cocugunun oturdugu belediye ve miicavir alan sinir i¢inde ev
yapmaya miisait arsaya veya bir eve veya apartmanin bagimsiz bir bolimii veya bir
boliimii is yeri olarak kullanilan bir yapiya sahip olmadigina dair noterden alinmis
taahhiitname, vekil ile bagvuruluyor ise vekaletname 6rnegi ve yonetmelikle hazirlanma

esaslar belirlenecek durum tespit raporu eklenir.

Uzerinde yap1 yapilmak suretiyle arsa ve arazisi, tecaviiz veya isgal edilen malikleri de
ilgili idarelere yardimci olmak iizere; arsa ve arazilerin ada ve parselini, tecaviiz ve
isgallerin zaman ve miktar1 hakkindaki mevcut bilgileri iceren bir dilekge ile ilgili

idarelere bagvuru masrafin1 ddemeden basvurabilirler.

Imar mevzuatina aykir1 yapilmis yapilarin sahiplerinden; yukaridaki belgelere ilaveten

tapu veya tapu yerine gececek belge istenir.

Sanayi, turizm ve buna benzer diger yap1 ve tesisler, patlayici ve parlayict madde iceren
tiretim ve depolama istasyon ve tesis kapsaminda kalan yapilar i¢in bagvuru asamasinda

yukaridaki belgelere ek olarak CED ©n arastirma raporu istenecektir.

Gecekondu sahiplerinden ise; yukaridaki belgelere ilave olarak; se¢men Kkiitiik, niifus
sayimi kayitlar1 ile muhtarliktan o bagimsiz boliimde ikamet ettigine dair alinan yazi,
varsa tapu tahsis belgesi, vergi makbuzu, elektrik veya su depozitosu, telefon faturasim

eklemek zorundadir.

Bu kanun uyarinca acilan hesapta toplanan meblaga yasal faiz oran1 uygulanir. 3030 sayili

kanun kapsaminda kalan belediyelerde il¢e belediyeleri adina ayr birer hesap acilir.

2981/3290/3366 sayili kanuna gore miiracaat etmis ancak heniiz tapularimi almamis

olanlar bagvuru bedeli alinmaksizin bu kanun hiikiimlerine goére yeniden miiracaat ederler.
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Imar mevzuatina aykir1 yap: veya gecekondu yapanlardan bu Kanun hiikiimlerine gére
miiracaatta bulunmayanlara ve 2805 ve 2981/3290/3366 sayili kanuna gore miiracaat
etmis olup da tapu almis olanlara; ikinci yapilar1 icin A ve B grubu degisim belgesi

diizenlenemez.

Ancak, daha 6nce gecekondusu yikilanlar ile 2805 ve 2981/3290/3366 sayil1 kanuna gore
miiracaat etmis olup da tapu almis olanlardan tasfiye alaninda kalanlara bu Kanunun
tasfiye hiikiimleri, kentsel doniisiim plan hiikiimlerine gore farkli imar hakki ve kullanim

getirilenlere doniistime iliskin hiikiimleri uygulanir.

Tespit ve Tasnif Islemi

Madde 7- Ilgili idareler; bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren en ge¢ 9 ay
icerisinde bagvuruya konu alanlarda tasfiye, iyilestirme, yenileme ve doOniistiirmeye
yonelik tespit ve tasnif islemlerini tamamlar haritalara isler. Bir rapor eki olarak Sinir

tespit kuruluna gonderilir.

Hgili idarelerce tespit ve tasnif islemleri; en az 1’er adet sehir plancisi, mimar, insaat,
harita ve jeoloji veya jeofizik miihendislerinden olusturulan yeterli say1r da heyet ve

yardimc1 eleman tarafindan yapilir.

Idarelerin biinyesinde yeterli sayida teknik eleman yok ise; Valilik tarafindan kamu kurum
ve kuruluslarindan temin edilir. Idareler bu yol ile de yeterli sayida eleman temin edemez
ise bu elemanlar iicreti karsihiginda 6zel sektorden 4706/4734 sayili Thale Kanununa tabi

olmadan temin edilir.

Tespit ve tasnif islemlerinde kullanilacak olan hava fotografi alimi, kiymetlendirilmesi,
harita alim ve tanzimi ve benzeri teknik yardimlar hakkinda Bayindirlik ve Iskan
Bakanlig1 ve ilgili idarenin istekleri; ilgili Bakanlik, kamu kurum ve kuruluslarca herhangi

bir bedel aranmaksizin en ge¢ 30 giin icinde yerine getirilir.

llgili idare, islemlerin diizenli, siiratli, zamaninda ve dogru yapilmasina iliskin tertip ve

tedbirleri almakla yiikiimliidiir.
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Duyuru

Madde 8- Imar mevzuatina aykiri yapilarin tespit ve tasnif islemleri tamamlandiktan
sonra, valilik veya ilgili belediyesince tespit edilen ilan yerlerinde 15 giin siire ile askiya

cikarilir. Birer 6rnegi mahalle veya kdy muhtarligina verilir.

Sinir Tespit Kurullari

Madde 9- Sir tespit kurulu; Bursa Biiyiliksehir Belediyesinin bulundugu yerlerde;
Biiyiiksehir Belediye Baskanligini temsilen Imar Daire Baskam1 Baskanliginda, ilge
belediyesi imar miidiirii ile i Bayindirlik ve iskan Miidiirliigiince gorevlendirilen mesleki
yeterlilige sahip 2 yetkili, biiyiiksehir ve ilce belediyelerinden 1’er adet sehir plancis1 ve

harita miihendisinden olusur.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi disinda kalan yerlerde; Belediye baskani veya baskani
temsilen Bagkan yardimcisi baskanliginda, imar miidiirii 11 Bayindirhk ve Iskan
Miidiirliigiince gorevlendirilen mesleki yeterlilige sahip 1 yetkili ve 1’er adet sehir plancisi

ve harita miithendisinden tesekkiil eder.

Sinir tespit kurulu sinirlart belirler. Belirlenen bu sinirlar; belediye ve miicavir alan

smirlari i¢inde ise Belediye meclisince, disinda ise Il idare Kurulu Kararmca onaylanur.

Valiliklerde ise; valiyi temsilen vali yardimcis1 baskanliginda il Baymndirlik ve Iskan

Miidiirii ve 1’er adet sehir plancisi ve harita mithendisinden olusur.

Tespit ve tasnif islemlerini i¢eren rapor ve pafta ile birlikte Kurula gonderilir. Sinir tespit
islemi rapor ve paftalarin degerlendirilmesini miiteakiben 3 ay icerisinde kurulca

tamamlanir.

Kurul iiyeleri kamu kurum ve kuruluslarindan temin edilir, edilemiyorsa iicreti

karsihiginda 6zel sektorden 4706/4734 sayili Thale Kanununa tabi olmadan temin edilir.

Kentsel Doniisiim Planlarin Hazirlanmasi

Madde 10- Kentsel doniisiim planinin, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina,
bulundugu bolgenin sosyal, ekonomik, kiiltiirel, cografi ve jeolojik kosullarina Cevre,
Orman, Kiy1 gibi koruma ve kullanmaya iliskin hiikiimler iceren Ozel Kanunlara uygun
olarak; arazinin jeolojik, jeofizik durumu deprem, taskin, heyelan gibi afet tehlike ve
riskleri dikkate almarak 3194 sayili Imar Kanuna iliskin “Plan Yapim Esaslarina Dair

Yonetmelik™ hiikiimlerine gore hazirlanir.
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Mgili Idareler; simir tespit kurulunun belirledigi sinirlara gore kentsel doniisiim planlarini,
sinir tespiti igleminin tamamlanmasindan sonra en ge¢ 6 ay i¢inde hazirlamak ve

onaylamak zorundadir.

Bakanlik gerekli goriilen hallerde, Kentsel Doniisiim Planlarin1 yapmaya, yaptirmaya,

degistirmeye ve re’sen onaylamaya yetkilidir.

Kentsel Doniisiim Planlar ilgili idarelerce hazirlanir. Belediye ve Miicavir Alan sinirlar
icinde; belediye meclisince, bu simrlar disinda ise Il Idare Kurulu Kararinca onaylanir.
3030 sayili Kanun kapsaminda kalan belediyelerde 1/5000 olcekli planlar Biiyiiksehir
Belediye Meclisince, 1/1000 6lgekli planlar ise ilce ve alt kademe belediye meclisleri

tarafindan yapilir, yaptirilir ve onaylanir.

3030 sayili Kanuna tabi belediyelerde; birden ¢ok ilce-alt kademe belediye sinirlarini
kapsayan kentsel doniisiim plami alanlarinda, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile ilce-alt

kademe belediyeleri arasinda protokol diizenlenerek karsilikli yetki devri yapilabilir.

Ancak, anlasmazliga diisiilmesi halinde Baymdirhk ve Iskan Bakanlign re’sen plami

onaylamaya yetkili olup anlagsmazliga yonelik verdigi karar kesindir.

Bu planlar; Onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde 15
giin siire ile ilan edilir. 15 giinliikk siiresi icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye
baskanliginca belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlar1 belediye meclisi 15 giin

icinde inceleyerek kesin karara baglar.

Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak Kentsel Doniisiim Planlari
valilikge yapilir veya yaptirilir. 11 Idare Kurulu Karari alimp Valilikce uygun goriildiigii
takdirde onaylanarak yiiriirliige girer. Bu planlar Onay tarihinden itibaren valilikge tespit
edilen ilan yerlerinde 15 giin siire ile ilan edilir. 15 giinliik siiresi i¢inde planlara itiraz
edilebilir. Itirazlar valilige yapilir, valilik itirazlar1 ve planlar1 15 giin iginde inceleyerek

kesin karara baglar.

Kentsel Doniisiim Planlart iist 6lgekli plani bulunan yerlerde onaylanma tarihinden
itibaren en ge¢ 1 ay i¢inde iist 6lcek plani onaylayan idareye iletilir, kentsel doniisiim plani

kararlarin1 en gec 1 ay i¢inde iist 6l¢ek planina isler.

Kentsel Doniisiim Plani hazirlanirken plan ekinde, dogalgaz, telekomiinikasyon, elektrik,
su, kanalizasyon gibi teknik altyap: tesislerine iliskin projeler dikkate alinarak yapilmasi

esastir.



258

Onaylanmis kentsel doniisiim planlarinda yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere

tabidir.

Idareler gecekondulasmay1 6nlemek icin, ileriye doniik kullanilmak iizere, kentsel
doniisiim plan1 kapsaminda teknik ve sosyal altyapilar1 da hazirlanmig gelisim alanlari

olusturmak zorundadir.
Kentsel doniisiim planlarinin bir kopyasi valilige, bir kopyas1 Bakanliga gonderilir.

Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi ve Tescili

Madde 11- Kentsel Doniisiim Planlarina gore parselasyon planlari yapilip, belediye ve
miicavir alan icinde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra
yiiriirlige girer. Bu planlar ilan yerlerinde 15 giin siire ile ilan edilir. Ayrica mutat
vasitalarla duyurulur. Bu siire icinde yapilan itirazlar1 Idare 15 giin icinde cevaplar ve
sonuglandirir. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu

hiikiim uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek iizere tapu dairesine gonderilir. Bu Daireler

ilgililerin muvaffakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re’sen tanzim ve tesis ederler.

Kentsel Doniisiim Planlar1 icinde kalan hisseli arazilerde miimkiin oldugunca ada bazinda

parsel olusturulmasi kaydiyla hisse ¢coziimleri yapilabilir.

Yap1 ruhsat iglemlerine planlar yiiriirlige girmeden ve tescil islemleri tamamlanmadan

baslanamaz, ruhsat talebinde bulunulamaz.

Kamulastirma

Madde 12- Bu Kanuna esas hazirlanacak kentsel doniisiim plani ile belirlenecek alan
sinirlart icindeki gayri menkullerin kamulastirma is ve islemleri ilgili idarece 2942/4650

saylli Kamulastirma Kanununa gore yiiriitiiliir ve yapilir.

Arazi ve Arsa Diizenlemesi Imar Katilim Paylar:

Madde 13- Kamu kurum ve kuruluslarina ayrilan alanlar; kentsel doniisiim plan1 kararlari
dogrultusunda hazineye devri yapilarak ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin talepleri

halinde 30 giin igerisinde tahsis edilir.

Kentsel Doniistim Plan1 sinirlart i¢inde bulunan miistakil, hisseli veya hisse karsiligr satin
alinan veya 0zel parselasyona dayali yerler de dahil olmak iizere, binali veya binasiz arazi

ve arsalari, malikleri veya diger hak sahiplerinin kabulii aranmaksizin, birbirleri ile yol
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fazlalar1 ile kamu kurumlarina veya ilgili idarelere ait yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya

belediyeler ve valilikler yetkilidir.

Diizenleme Ortaklik Paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahcesi, yesil alan, dini tesis ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve

bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarda kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen umumi hizmetler
icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik

kalan miktar belediye veya valilikce kamulagtirma yolu ile tamamlanir.

Kentsel Doniisiim Plan sinirlart i¢inde yer alan ve diizenleme sahasinda bulunan okul,
hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi hizmetlere ayrilan

alan i¢in % 10 oraninda Kamu Ortaklik Pay1 alinir.

Bu oranlarin Kamu Ortaklik Payima ayrilan alanlarin ihtiyacini karsilamamasi halinde,

diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.

Bu madde hiikiimlerine gore herhangi bir parselden bir defadan fazla D.O.P. ve K.O.P.

alinamaz.

Daha once yapilan diizenlemeler dolayisiyla D.O.P alinmis arazi ve arsalar D.O.P.

hesabina dahil edilmezler.

Bu maddede yer almayan hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. Maddesi ve

Uygulama Yonetmeligi uyarinca uygulama yapilir.
Doniisiim Belgesi Diizenleme Esaslari
Madde 14- Kentsel doniisiim plan1 kararlarina ve ilgili idarece yapilan tespit, tasnif ve

uygulama islemelerine gore yerinde korunamayacak parsel ve yap1 sahiplerine asagidaki

hiikiimlere gore;
A grubu belge
e Kendi miilkiyeti tizerinde yiiriirliikteki mevzuata uygun yap1 sahibi,

¢ Imar mevzuatina uygun olmakla beraber tasfiye alaninda kalan veya plan geregi

tasfiye edilmesi zorunlu yap1 ve arsa sahibi,

B grubu belge
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e Kendi miilkiyeti iizerinde yiiriirliikkteki mevzuata uygun olmayan,
e Gecekondularin sadece bir bagimsiz boliim sahiplerine,
C grubu belge
e Gecekondu niteliginde olup birden fazla yap1 veya birden fazla bagimsiz boliim
sahiplerine,
Igili idarece doniisiim belgesi diizenlenir.
Bu Kanun kapsaminda 6ngoriilen,
A GRUBU DONUSUM BELGELERINDEN - Bedel alinmaz
B GRUBU DONUSUM BELGELERINDEN - 1 Milyar
C GRUBU DONUSUM BELGELERINDEN - 2 Milyar Tiirk Lirast bedel alinr.

Bu bedellerin tahsili ile, yap1 esas bedelinin O6denmesi ve Odeme siireleri ile
taksitlendirilmesine iliskin usul ve esaslar; Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca hazirlanacak

yonetmelikle belirlenir.

Uygulama Islemleri:

Madde 15- Tasfiye Alaninda Kalan Yapilar:

. Ozel Kanunlar ve Uluslararasi sozlesmeler kapsaminda yapi yasagi getirilen
alanlar,

. Jeolojik, jeofizik durumu, deprem, taskin heyelan v.b. afet ve riski tasiyan alanlar,
. Dogal, kiiltiirel, tarihi, ekolojik ve tarimsal degeri nedeniyle yapr yasagi ve

kisitlamasi getirilmesi zorunlu alanlar,

. Su kirliligi ve giiriiltii kontrolii, hava kalitesinin korunmasi gibi c¢evresel

sakincalar1 nedeniyle yapi1 yasagi ve kisitlamasi getirilmesi zorunlu alanlar,

. Havaalanlarinin ugus konisi ve mania hatlarinda yapilasma yasagi ve kisitlama

getirilmesi zorunlu alanlar,

. Planlama ve sehircilik ilkeleri acisindan Kentsel Doniisiim Plani karari ile yapi

yasagi ve kisitlamasi getirilen alanlar,
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Mgili idarece kentsel doniisiim plani ile tasfiye alani olarak belirlenir. Bu alanlarda yapilan
tasfiye islemi planin etaplari, uygulama programi ve finans modeli uyarinca

gerceklestirilir.

. Tasfiye alaninda kalan; imar mevzuatina uygun yapi sahiplerine ceza alinmaksizin

bedelsiz doniisiim belgesi diizenlenir.

. Tasfiye alaninda kalan; imar mevzuatina aykir1 yap1 ve gecekondu sahiplerine ceza

alinmaksizin bedelli doniisiim belgesi diizenlenir.

Tasfiye Edilecek Yapilar:

. Yikilacak derecede tehlikeli yapilar ile deprem, taskin, heyelan, yangin vb. afet
tehlike ve riskleri tasiyan, herhangi bir afet durumunda yikilmas1 muhtemel can ve mal

giivenligini tehdit eden yapilar,

. Kentsel doniisiim plani kararlarina aykiri miinferit fabrika, sanayi yapi ve tesisleri,
depolar, patlayici ve parlayici madde igeren iiretim ve depolama istasyon ve tesisleri gibi

gayri sithhi miiessese oldugu tespit edilen yapilar,

. Su, hava, giiriiltii ve cevre Kkirliligine sebep olan ve halk sagligini tehdit eden
yapilar,

Kentsel Doniisiim Plani etaplari, uygulama programi uyarinca yapimin niteligine ve
mevzuata uygunluguna bakilmaksizin tasfiye edilir.

Bunlardan;

a- Imar mevzuatina uygun olan yapilar icin bedelsiz olarak doniisiim belgesi verilir.

b- Imar mevzuatma aykiri yapilar ve gecekondular igin bedelli doniisiim belgesi

verilir.

Kentsel doniisiim plan1 kapsaminda iyilestirme ve doniisiim alaninda kalan yapilar;

A- Kentsel doniisiim plan1 karar1 geregi ve basvuruda ibraz edilen durum tespit raporuna
gore yerinde korunabilecek sartlar1 tasidigi, Ilgili idarece tespit edilen imar mevzuatina
aykirt yapilardan; yapinin; afet dayamimi, yangin vb. risk ile cevre ve halk sagligi
acisindan dayanikliligr ile ilgili olarak Bakanlik¢ca hazirlanan yonetmelikte belirtilen

sartlara haiz teknik rapor istenir.
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a) Hazirlanan teknik rapor sonucu; hicbir isleme gerek kalmaksizin yerinde korunacak
yapilar i¢in bu Kanun hiikiimleri uyarinca bu yapilardan mevzuata aykirilik derecesine

gore ceza alinir.

b) Hazirlanan teknik rapor sonrasinda yapinin giiclendirilerek yerinde korunmasi
gerekiyor ise; bu Kanun hiikiimleri uyarinca bu yapilardan mevzuata aykirilik derecesine

gore ceza alinarak yapilarin giiclendirilme projeleri hazirlanir.

B- Kentsel Doniisiim Plani icinde kalan, imar mevzuatina aykiri yapt veya gecekondu
niteligindeki yapilar, plan karar1 geregi yerinde korunamiyor ise; ceza alinmaksizin yapi

sahiplerine doniisiim belgesi diizenlenerek tasfiye edilir.

C- Kentsel doniisiim plani karar1 geregi mevzuata uygun olmakla beraber tasfiyesi zorunlu

olan yapilardan herhangi bir ceza alinmaksizin doniisiim belgesi diizenlenir.

D- Kentsel doniisiim plani sinirlar i¢cinde yapisi bulunmayan yoksul ve dar gelirliler; 775

sayil1 Kanun hiikiimlerinden yararlandirilir.

Teslim ve Tahsis islemleri

Madde 16-

a) A grubu doniisiim belgesi diizenlenen hak sahiplerine daha once kullandigi konutuna

esdeger bir bagimsiz boliim verilir.

Tasfiyeye konu A grubu yap1 yapildig tarihteki mevzuata uygun ise, parsel maliki yada
maliklerinin talebi ile idarece hicbir bedel talep edilmeksizin kentsel doniisiim planinda
mevcut yapisina en yakin alandan idarece yaptirilacak yapilardan kullamilan imar

haklarina uygun say1 ve nitelikte bagimsiz boliim verilir.

Tahliye tarihinden itibaren; yeni yapilacak yapilara yap1 kullanma izin belgesi diizenlenip,
yap1 belgesi verilinceye kadar belge sahipleri Idarece belirlenecek gecici iskan alanlarinda
ikamet ettirilir, ancak yeterli sayida yer temin edilemez ise rayi¢ bedel iizerinden 24 ay1
gecmemek iizere kira bedeli odenir. Idarelerce yapilacak her tiirlii takas ve tahsis islemleri

tahliye tarihinden itibaren 2 yil i¢inde sonuclandirilir.

b) Gecekonduda ikamet eden, son niifus sayiminda o bolgede sayilmis, en son Genel
Secimlerde o bolgede oy kullanan ve halen ikamet eden ve aymi Il sinirlan igerisinde
baska bir yerde yap: yapmaya miisait arsa veya bir yapiya veya yapilarin bagimsiz

boliimlerinden birine sahip olmayanlara B grubu Doniisiim Belgesi diizenlenir.
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B grubu Doniisiim Belgesi alanlardan yapr bagimsiz boliim sayist ile sinirli olmak
kaydiyla tasfiye edilenlere, yap1 kullanma izin belgesi verilinceye kadar rayi¢c bedel

tizerinden belirlenen kira bedelinin % 50’si Odenir.

B grubu Doniisiim Belgesi almaya hak kazananlara, ilgili idarece, bu Kanuna iligskin
Yonetmelikle belirlenen oncelik sirasina gore, YAPI ESAS BEDELININ % 50’si
karsiliginda, bir bagimsiz boliim verilir. Bu Doniisiim Belgesi kapsaminda verilen
konutlar icin bagimsiz boliim briit alan1 120 m2.yi ge¢cemez. Daha biiyiik alanli konut

talep edenler, bu smirin tizerindeki m2 bedelini yap esas bedeli tizerinden dderler.

¢) C grubu Doniisiim Belgesi diizenlenmis ise; idarece, bu kanuna iliskin hazirlanacak
olan yonetmelikte belirlenecek Oncelik sirasina gore, Yapr Esas Bedelinin % 85’inin

o0denmesi karsiliginda bir bagimsiz boliim verilir.

d) Idareler kentsel doniisiim planinda, birden fazla bagimsiz boliim yapilmak iizere
ayrilmis olan tahsise hazir hale getirilmis arsalar, B ve C grubu Doniisiim Belgesi sahibi
olanlara, miisterek veya Kooperatif yoluyla ingaat yapmak isteyenlere de, Kat Miilkiyeti

Kanunu hiikiimlerine uyulmak kayit ve sartiyla arsa tahsis edilir.
e) Tahliye edilen yapilarin 30 giin icinde yikilmasi zorunludur.

Tasfiye edilen yapilarin sahiplerine tahliye tarthinden itibaren 24 ay icinde yeni bagimsiz

boliimleri tahsis edilir.

Ilgili idareler; bu kanun kapsaminda belge diizenleyip, hak sahibi niteligi kazananlara

verilecek yapilar ve/veya bagimsiz boliimleri asagidaki usul ve esaslarla gore iiretebilir.
Bu islemler;

a) Idare tarafindan kurulmus yada ortak olunan Ozel Hukuk hiikiimlerine tabi sirketler
tarafindan yapilip veya yaptirilabilecegi gibi Toplu Konut Idaresi ile de protokol

imzalayarak yaptirilabilir.

llgili idare bu fikra kapsaminda yapacag is ve islemlerde 4734 sayili Kamu Ihale

Kanunu’na tabi degildir.

b) Idare ayrica, kooperatiflere, yerli ve yabanci yatirimcilara, miiteahhitlere % 30’dan az
olmamak kaydiyla kat karsiliginda kentsel doniisiim planlar1 kapsaminda hazirlanmig imar

parsellerinden vermek suretiyle yapi iiretebilir.
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¢) Idare, bu Kanun kapsaminda kalmayan kisi ve kurumlara da, yap: esas bedeli iizerinden
tamamini 6ddemek kosuluyla rayi¢ bedelinden az olmamak kaydiyla ihale mevzuati

usulleri cer¢evesinde ihtiyac fazlasi yapilar satabilir.

d) Idare ayrica, kentsel doniisiim kapsaminda kalan alanda, ticaret, sanayi, turizm vb.
konut dis1 kullanimlar ile sosyal konut disinda kalan konut alanlarini olusturmak ve bu
Kanuna gore olusturulan imar parsellerini talep edenlere rayi¢ bedelinden az olmamak

kaydiyla ihale mevzuati usulleri cer¢evesinde satabilir.

e) Idare; bu kanun kapsaminda yapilacak yap1 ve bagimsiz boliimler icin bu Kanunun hizh
sekilde uygulanmasini teminen ulusal veya uluslararas1 yatirim ve/veya finans ¢evreleriyle

kredi sozlesmesi yapabilir.

Bu durumda ilgili mevzuat hiikiimleri saklidir.

Yap1 Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma Izin Belgesi Islemleri

Madde 17- Kentsel doniisiim plani i¢cinde bulunan tiim yapilar; ruhsata tabidir.

Kentsel doniisiim plani i¢inde iyilestirme ve doniisiim alaninda kalan yapilardan, plan
karar1 geregi yerinde korunabilecek nitelikte olanlarina hazirlanan teknik rapor
dogrultusunda, giiclendirme ve gerekli goriilen tiim projeler hazirlanmak ve ilgili idarece
onaylanmak suretiyle yapi ruhsati ve projesine uygun olarak, ingai faaliyet tamamlandigi
takdirde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenir. Bu alandaki sanayi tesisleri icin CED

raporu istenir.

Teknik rapor dogrultusunda projelerinde herhangi bir degisiklik ve giiclendirme

gerektirmeyenlerden insai faaliyeti tamamlanmis olanlara;

a) Imar mevzuatina aykir1 olanlara; bu kanuna iliskin cezai hiikiimler uygulanmak

suretiyle
b) imar mevzuatina uygun olarak insa edilenlere hemen,
Yapi1 ruhsat1 ve yapi kullanma izin belgesi diizenlenir.

Kentsel doniisiim planlar1 hazirlanirken plan biitiinliigliniin bozulmamasi1 amaciyla plan
geregi doniisiim alanindaki sosyal donatilar tamamlanmadan diger kullanimlara yapi

kullanma izni verilmez.
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Denetim

Madde 18- Ilgili idarelerin bu Kanun kapsaminda yaptiklar1 her tiirlii harita, planlama,
parselasyon plani, arsa ve arazi diizenlemesi, her tiirlii etiit ve proje, yap1 ruhsati ve yapi
kullanma izni islemleri ile, yap: denetimine iliskin is ve islemler Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginin denetimine tabidir. Bu Kanuna aykirt is ve islemleri iptale Bayindirlik ve

Iskan Bakanlig1 yetkilidir.

Bakanlik gerekli gordiigii hallerde inceleme ve denetimlerini yapar. Bakanlikca yapilan
inceleme siiresince, mevzuata aykirilik tespit olunan her tiirlii harita, plan, parselasyon
plani, arsa ve arazi diizenlemesini etiit ve projeler, ruhsat, yap1 kullanma izni, tescil
islemlerinin yiirtirliigli durdurulur. Mevzuata aykirilik giderilmedikce, bu alanlarda hicbir

uygulama yapilamaz ve ilgililer hakkinda yasal islem yapilir.

Bu Kanun yayimlandigi tarihten itibaren yapilacak her tiirlii gecekondu ve mevzuata
aykin yapilardan Valiliklerin ve belediyelerin ilgili birimleri, mahalle ve kdy muhtarlari,
apartman yoneticileri, parsel malikleri, yap1 miiteahhidi, yap1 sahibi, proje miiellifleri,
fenni mesuller ve/veya yapr denetim kuruluglarinin ortaklari, yetki ve gorev alanina gore

miiteselsilen sorumludur.

Bu Kanun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren yapilacak tiim gecekondular ilgili idarelerce
hicbir karar alinmasina lizum kalmaksizin en ge¢ 30 giin icerisinde yiktirilir. Yikim
masrafi gecekonduyu yapandan 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda

Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde alinir.

Belediye ve Miicavir alan smurlart i¢inde yapilan gecekondularin yikimi ile ilgili
islemlerden bizzat Belediye Bagkanlar1 ve ilgili birim amirleri, valilik gorev alaninda

Valiler ve ilgili birim miidiirleri sorumludur.

Bu Kanunun yiirtirlige girdigi tarihten sonra ruhsatsiz, imar planina, ruhsat ve eki
projelerine, imar mevzuatina, kat miilkiyeti hukukuna aykiri yapilan yapilar tespit ve
miihiirlenmesi tarihinden itibaren en gec 30 giin icinde kentsel doniisiim planina ve imar
mevzuatina uygun hale getirilmezse veya bu siire i¢inde ruhsat alinmazsa 30 giinliik siire
sonunda higbir karar alinmaksizin 30 giin icerisinde yiktirilir, masrafi yap: sahibinden
alinir. Bu yapilar ruhsatli olup, yapr miiteahhidi fenni sorumlusu veya yapi denetim
kurulusu denetimi altinda insa ediliyorsa yikim bedeli 6183 sayili Amme Alacaklarinin

Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde bu kisilerden tahsil edilir.
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Mahalle ve koy muhtarliklar1 yap1 ruhsati alinmaksizin insa edilen yap1 hakkinda, en gec 3

giin icinde, ilgili idareye bildirimde bulunmak zorundadir.

Ayrica, yapinin tamamina yapi kullanma izin belgesi diizenlenmeksizin yapinin iskan
edilmesi miimkiin degildir. Mahalle ve kdy muhtarlari, yap1 kullanma izin belgesi
diizenlenmeksizin iskan edilen yapilar hakkinda yap1 en ge¢ 1 hafta icinde tahliye edilmek

tizere, ilgili idarelere 3 giin i¢inde bildirimde bulunmak zorundadir.

Yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmeksizin iskan edilen yapilar tahliye etmeyen ilgili
idare gorevlileri ile bu yapilara su, elektrik, dogalgaz, telefon, kanalizasyon ve benzeri
hizmetlerden faydalandiran kurum ve kurulus gorevlileri hakkinda yasal islem yapilmasi

zorunludur.
Mali Hiikiimler

Madde 19- ilgili idareler adina bir kamu bankasinda ac1lan hesapta bu Kanun ¢ercevesinde
toplanan basgvuru bedelleri, doniisiim belgesi bedelleri, har¢ ve cezalar paralarinin % 10 ‘u
Hazineye, % 5 ‘i Bakanliga, devredilir. 3030 ‘a tabi ilge ve alt kademe belediyeleri

hesabinda toplanan paralardan ayrica % 5 ‘i Biiyiiksehir belediyelerine devredilir.

Bakanlik, ilgili idare ve Biiyiiksehir Belediyeleri bu kanun hiikiimleri cercevesinde
toplanan gelirleri sadece bu Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde yapilacak is ve islemler i¢in

kullanir.
Harcamalara iligkin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirtilir.
Cezalar

Madde 20- Bu Kanun kapsaminda verilen gorevleri yerine getirmeyen ilgili idare
gorevlileri hakkinda 3194 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesinde yer alan cezalar iist

limitten uygulanir.

Bu kanuna, plana, parselasyon planina, yonetmeliklere, standartlara aykiri olarak
projelendirilen yapilarda yapi sahibi, yapr miiteahhidi, santiye sefi ve proje miielliflerinin
her birine kusurun niteligi ve oran1 da dikkate alinarak 2 milyar TL.’den 50 milyar TL’ye
kadar para cezasi verilir. Fenni mesullere ve yap1 denetim kuruluslarina verilecek ceza bu

miktarin 2 kat1 olarak tespit edilir.

Yap1 sahibinin, yap1 miiteahhidi veya santiye sefi veya proje miiellifi veya yapr denetim

kurulusu sahibi veya ortagi olmamasi halinde yap1 sahibine ceza verilmez.
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Yapi, siiresi icinde mevzuata uygun hale getirilmemesi halinde yap1 sahibi, santiye sefi,
ilgili yap1 denetim kurulusu ortaklar1 yapr miiteahhidi ve proje miiellifine kusurlarina gore

3 aydan 2 yila kadar hapis cezasi verilir.

Bu Kanun yiiriirliige girdikten sonra kendine ait olmayan arsa, arazi veya her tiirlii alan
lizerinde kismen veya tamamen yapr yapanlar ile hisseli arsa ve arazi iizerinde
hissedarlarin tamaminin izni alinmaksizin yap1 yapan veya yaptiranlara 2 yil hapis cezasi
verilir. Yapi, idarece bu Kanunda belirtilen siireler icinde tasfiye edilip, tasfiye bedeli yap1

sahibinden alinir.
Bu Kanunun sug¢ saydig fiillerin tekrar1 halinde para cezalari 2 kat artirilarak uygulanir.

Idarece verilen para cezalarina karsi cezanin tebliginden itibaren 7 giin icinde Idare
Mahkemesine itiraz edilebilir. Itiraz edilmesi idarece verilen cezanin yerine getirilmesini

durdurmaz.

Bu Kanun ve bu Kanuna iliskin olarak c¢ikarilacak olan yonetmeliklere aykir1 uygulama
yapan, yapilmasi gereken is ve islemleri geciktiren birim amirleri, kamu gorevlileri ve
mahalli idare organlarinin iiyeleri hakkinda Cumhuriyet Savciliklarinca ceza sorusturmasi

yapilir.
Bu kanun uyarinca verilen hapis cezalar1 paraya ¢evrilemez tecil edilemez.

Yap1 Kullanma Izni bulunmayan yapilari, elektrik, su, kanalizasyon, telekomiinikasyon,
dogalgaz gibi teknik altyapi hizmet ve tesislerinden faydalandiran ilgili kurum ve

kuruluslarin yetkilileri hakkinda da ayni1 para ve hapis cezalar1 uygulanir.
Bu konuda belirlenen para cezalari her yi1l 4421 sayili Kanun hiikiimlerine gore artirilir.

Para cezalarinin 6denmemesi halinde 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii

Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanir.
Yonetmelikler

Madde 21- Bayindirlik ve Iskan Bakanligi bu kanunda belirtilen veya belirtilmeyen ancak

aciklanmasi gereken hususlarda diizenleme yapmaya yetkilidir.

Bu Kanunun ve uygulamasi, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 6 ay icinde ilgili

yonetmelikler hazirlanir.
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Gecici Madde : 1

Madde 22- Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren, 2981/3290/3366 sayili Kanun
1 yil icinde sonuglandirilarak yiiriirliikten kalkar. Islemleri tamamlanmayan hak

sahiplerine iliskin islemler bu Kanuna gore bitirilir.
Yiiriirliik

Madde 23- Bu kanun yayimu tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme

Madde 24- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.

Uygulanacak Formiil:

Konutlar Icin:

C={axb/d xe+cxe} x0.04x K xF
Isyerleri ve Diger Yapilar i¢in:
C={axb/d xe+cxe} x0.06x K xF
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TABLO-1
YAPININ FiZIKi DURUMU FIZIKL GERGERLESMD
ORANI(%)

1-Temel +Bodrum (bodrum var ise) 10
2-Zemin kat+Normal katlar ( kolonlar % 9, Kiris % 9,

Tabliye % 9, Duvarlar % 9 %
3-Catinin tamamlanmast 10
4-Dograma 12

5-I¢ siva 4

6-Dis siva 3

7- Boya badana 3
8-Kaplamalar 4
9-Elektrik tesisati 5

10- Sihhi tesisat 7
11-Kalorifer tesisati 4

12- Miiteferrik Isler “ Ruhsat ve Eklerine Aykiri

olarak Balkon kapatilmasi gibi Emsal arttirici )
Kazanimlar

TOPLAM 100
TABLO-2
PARA CEZALARINA ILISKIN KATSAYI CETVELI
AYKIRILIKLAR IMAR PLANI OLAN IMAR PLANI OLMAYAN
ALANLAR ALANLAR

Ruhsat Eklerine Aykiri 1 172
Ruhsatsiz 2 1
Aciklamalar:
C : Para Cezasidir.

a : Parsel Alanidir.
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b : Maliye Bakanliginca Emlak Vergisine esas olmak iizere tespit ve ilan edilen
asgari arsa m2 birim degeri veya bu degerin ilan edilmedigi yerlerde, Emlak Vergisi

Kanununa istinaden belirlenmis rayi¢ bedelin m2 basina isabet eden degeridir.

c : Bayindirlik ve Iskan Bakanligi yap1 yaklasik maliyet bedeli m2
d : Yapinn “yapi ingaat alan1”dir.(m2)
e : imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen veya kullanilan yap1 ingaat

alamidir.(m2)

ax b/d xe: Toplam parsel degerinin yapinin imar mevzuatina

aykirt boliimiine isabet eden kismidir.

cxe : Yapinin imar mevzuatina aykir1 boliimiine ait yap1 bedelidir.
K : Katsayilardir.

F : Fiziki Gergeklesme Oranidir.
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EK 2

“KENTSEL DONUSUM KANUN TASARISI TASLAGI” HAKKINDA
TURK MUHENDIS MiMAR ODALARI BiRLiGi (TMMOB) GORUSU
NISAN 2004
1-  Gerekce Acgisindan:

Ulkemiz; 1950’li yillardan sonra yasanan hizli goc ve kentlerin asir1 niifus
yigilmalar1 biciminde gozlenen kentlesme, bu kentlesmeye uyumlu bir bicimde
coziimlenemeyen sosyo-ekonomik ve Kkiiltiirel ve mekansal kosullar, gecekondu-kagak
yapilagsmanin yani sira imarli alanlarda dahi giiven sorunu yaratan kalitesiz yap: stoku ve
afet tehlike-risklerini gdozetmeyen yanlis yer secimi kararlar1 gibi cesitli nedenlere bagh
cok onemli yapisal sorunlar yasamaktadir. Kentleri ve kentsel yasami dogal, sosyal,
siyasal, kiiltiirel acgilardan da olumsuz etkileyen bu siireclere karsi ¢oziim arayislarina
gereksinim duyuldugu aciktir. Kentsel doniisiim kavrami, iste bu arayislarin sonucu,
¢Oziim yollarindan birisi olarak bir kentlesme-sehircilik projesi olmasi anlaminda biiyiik
onem tasimaktadir. Ancak kentsel doniisiimiin, kacak veya niteliksiz yap1 stokundan yasal
statli kazanmus bir fiziksel ¢evre yenilemesi-sagliklastirilmas: amacina indirgenmesi

dogru bir yaklagim degildir.

Diger taraftan, Bayindirlik ve Iskan Bakanlii tarafindan hazirlanan Kentsel
Doniisiim Kanunu Tasarist genel gerekgeleri arasinda “Kanun ile tiim yerlesim alanlarinin
bilim, teknik ve sanat kurallarina uygun siirdiiriilebilir gelisme ilkesi dogrultusunda
saglikli ve giivenli yasam cevrelerinin olusturulmasinin amaclandigr” agiklamasina yer
verilmektedir. Tiirk Miihendis Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB), Ulkemizin “doniisiim”
yada “yenilenme” anlaminda adimlar atmasi gerekti§ine inanmakta bu konunun bir
politika olarak giindemde ve ©On planda tutulmasimi zorunlu goérmektedir. Ancak
Birligimiz; Kentsel doniisiimii, planlama-uygulama politikalar1 ile finansman-orgiitlenme
ve sosyo-kiiltiirel boyutlar1 da olan bir siyasa olarak ele alip, kentlesme-sehircilik projesi
olarak yorumlayacak bir strateji olmaksizin, saglikli kent parcalarina ulasilmasini olanakli

bulmamaktadir.

Ulkemizde bir “Kentsel Doniisiim Yasas” nin gerekliligi basli basina tartisilmasi
gereken bir konudur. Uluslararas1 deneyimler dikkate alinirsa, bir ¢ok iilkede yenileme ve
yeniden iiretim yasalarinin genellikle yerel yonetimler ve planlama yasalari ile bir biitiin

olarak hazirlandig1 ve bunlarin belirli araliklarla giincellendigi goriilmektedir. Ulkemizde
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yasalarin kentsel doniisiimii ve yenilemeyi saglama acisindan bosluklar1 bulundugu
aciktir. Bununla birlikte, dogru kullanildiginda yiiriirliikteki yasalarla yapilabilecek cok
sey bulundugunu ve bir¢cok kentimizde mevcut mevzuat ile basarili doniisiimler
gerceklestirildigini de hatirlamak gerekir. Bu nedenle, iilkemiz kosullarinda (planlama
konusunda yasal ve yonetsel agidan mevcut ¢ok bashiligin getirdigi sorunlar1 da dikkate
alarak) koruma, yenileme, afet, doniisiim olgularin1 bir biitiin olarak ele alan, genis
kapsamli bir “Kentlesme/Planlama Yasas1” nin olusturulmasinin, dar kapsamli bir Kentsel

Doniistim Yasasindan cok daha anlamli olacagini belirtmek gerekir.

Kentsel doniistimiin bir imar affina degil saglikl1 bir yapilagmaya doniistiiriilebilmesi
icin doniisiimden once iist diizey planlara (iilkesel kalkinma planlari, bolge, alt bolge
planlar1) uygun olarak hazirlanan eylem planlar1 kapsaminda projeler gelistirilmeli,
ozellikle de bu projelerin finans kaynaklar1 belirlenmelidir. Bu sekilde hem devlet, hem de
kisiler i¢cin kamu yarar1 saglanarak bu alanlar maksimum verimlilikle ¢éziimlenebilecektir.
Aksi takdirde, taslakta oOnerildigi gibi dogrudan konut verilmesi ile bu mekanlarin
1slahinin saglanmasi olanakli olamayacak, kentsel doniisiim dogrudan imar affi haline

doniisecektir.

Ayrica taslakta, kentsel doniisiim planlarinin, iist 6l¢ekli planlara aynen islenecegi
kosulu yer almaktadir. Ust 6lgekli planlarda, kentsel doniisim planlarinda ongoriilen
yapilanma benimsenmiyorsa, bir diger anlatimla, iist 6l¢ekli plan kararlar ile, kentsel
doniisiim planlar: celisiyorsa, bu celiskiye ragmen, doniisiim planm: kararlarinin veri olarak
kabul edilmesi, planlamanin kademeli yapisini bastan reddetmek anlamina gelmektedir.
Herhangi bir ¢eliski varsa, bu celiskinin nedenleri, miimkiinse diger makro olcekli veri ve
kararlarla yeniden degerlendirilmeli, gerekiyorsa, bir uzlasma sonucu {iist ol¢ekli plan

kararlarinda revizyona gidilmeli ve kademeli birliktelik korunmalidir.

Bunlarin yaninda, Kentsel Doniistim Kanun Tasarisi’nin gerekcelerinin, Bayindirlik
ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanan “Imar ve Sehirlesme Kanun Tasarisinin”
amagclar1 arasinda sayilabilecek icerige sahip oldugu da goriilmektedir. Ayrica, kentsel
alanlardaki doniisiim ile ilgili bir diizenlemenin, kentin planlama ve yapilanma siireci
disinda diisiiniilemeyecegini Tasart genel gerekgesi ve ama¢ maddeleri ile kendisi de
ortaya koymaktadir. Ancak bu gerekce ve amac¢ maddeleri ile ¢elisen ve bir imar affina yol
acacak diger maddeler ise ¢ok onemli sakincalar tasimaktadir. Bu nedenlerle, Birligimiz;
kentsel doniisiim veya kentsel yenilenme ile ilgili yukarida vurgulanan temel ilkeler

uyarinca bi¢imlenecek, gecekondularin ve imar mevzuatina aykirt yapilarin affina yol
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acacak unsurlardan armndirilacak yasal diizenlemelerin, bugiinkii adiyla “Imar ve

Sehirlesme Kanunu Tasaris1” kapsaminda ele alinmasini yerinde gormektedir.
2- Esas Acisindan:

Cagdas bir kentsel doniisiimiin, kentsel mekanda yeni rant kapilar1 agmamasi,
kentsel doniisiim projesinin bir kentlesme-sehircilik projesi olarak algilanip toplumsal
doniisiim siireci ile birlikte ele alinmas1 ve demokratik katilim siireclerinin planlanmasi
icin gerekli yasatma ve denetim mekanizmalarinin kurulmasi gerekir. Ayrica, konunun
tilkemiz acisindan yeniligi nedeniyle; yeni tanimlara, diizenlemelere, finansman
kaynaklarina, orgiitsel ve tiizel yapilanmalara, katilim ve denetim siireclerine gereksinim
duyuldugu da ortadadir. Bu bakimdan, kentsel doniisiime yoOnelik bir arayis igerisine
girilirken bu gereksinimlerin de goz ardi edilmemesi yaninda, mevcut yasal siireclerle
doniisememis yasa dis1 yapilarin, bir af siireciyle mesruiyet kazanmasina indirgenecek

esas ve iceriklerden de kaginilmalidir.

Diger taraftan, taslagin genel gerekceleri belirtilirken, “...vatandasin magduriyetinin
onlenmesi goz Oniinde bulundurulmus imar affi kavraminin yer etmemesi igin arsa
tizerinden hak verilmesi yoluna gidilmeyip konut verilmesi Ongoriilmiistiir.”
denilmektedir. Buna karsilik taslagin icerigi incelendiginde, bir cok maddesi ile gergek bir

“imar aff1” niteligi tasiyan bir taslak profili karsimiza ¢ikmaktadir.

Boylesi bir taslak ile, iizeri ortiilii olarak da olsa, kentsel doniisiime konu olacak
alanlarin nasil ve kimin tarafindan, hangi Olciitlerle belirlenecegi konusu da belirsiz
birakilmistir. Bu belirsizlik, toplumda son yillarda yogunlasan igeriksiz, kaynak israfina
yol agan, sosyal boyutlar1 yadsiyan ve gecekondular1 ¢ok katli apartmanlara ¢evirmeyi
basar1 olarak sunan projelerin, kentsel doniisiim olarak mesruiyet kazanmasina yol

acacaktir.
3- Kapsam Ac¢isindan:

Taslagin kapsami, “...kentsel doniisiim planina aykir1 yapilarin iyilestirme, tasfiye ve
yenilenmesini, kentin mevcut ve gelecekteki yap1 ve arsa ihtiyacinin karsilanmasi igin
yapilacak is ve islemler” ile sinirlandirilmaktadir. Bu yaklasim, kentsel doniisiim
planlarinin diger planlama uygulamalarindan farkini ortaya koyamamakta, doniisiimiin
gercek kapsamini olusturan sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel doniisiimleri goz ardi

etmekte ve klasik “imarcilik” yaklagimini animsatmaktadir.
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Ayrica, anilan tasarinin temel hedefi, 6zellikle kamu arazileri {izerinde yapilan imar
mevzuatina aykiri olan yapilarin iyilestirme, tasfiye ve yenilenmesini kapsamaktadir. Bu
tanimlar 2981-3290-3366 sayili yasalarin kapsaminda tanimlanan ifadelerle énemli bir
oranda oOrtiismektedir. Dolayisiyla, bu taslagin kapsami agisindan, imar mevzuatina uygun
olmayan yapilar ve gecekondularla cevrelenen kentlerimizin nasil bir doniisiim modeli ile
Ozlenen kentler haline doniisece8i hakkinda kaygilar ve soru isaretleri yaratmaktadir.
Taslakta bagvurular, tespit, kentsel doniisiim planlari, doniisiim belgesi diizenleme gibi
kavramlar, daha Once yapilan (islah imar plan1) ve (tapu tahsis belgesi verme)
uygulamalarini amimsatmaktadir. Taslagin, yalmiz yapilarin iyilestirme, tasfiye ve
yenilenmesini kapsayan bir imar affi kanunu haline doniismemesi, bir kentlesme-sehircilik
projesi olarak adlandirdigimiz kentsel doniisiimii gerceklestirebilmesi i¢in kapsam

maddesi tiimiiyle yeniden diizenlenmelidir.

Ote taraftan, kentsel donilistim,  biitinliikli ~ bir  strateji  temelinde

gerceklestirilebilecek bir siirectir. Stratejinin ii¢ temel ayaginin bulundugu soylenebilir:

® Proje-karar iiretme siirecleri: Kentsel doniisiim yukarida vurgulanan ilkeler geregi
sosyal, kiiltiirel, ekonomik boyutlar ile dogal afet tehlike ve risk analiz verilerine
gore yiiriitillecek bir siirectir. Kenti veya bir parcasini tehdit eden sosyo-ekonomik,
kiiltiirel, cevresel ve jeolojik etkenler ile yapi stogunun biitiinlestirilmis bir
analizinin yapilmasi1 ve bu verileri altlik olarak kabul eden bir kentsel doniisiim
programinin ve projelerinin bu baglamda olusturulmasi gerekir.

e Uygulama siirecleri: Elde edilen bilimsel ve teknik verilere gore ¢dziimlenen kent
parcalarinda, stratejileri ortaya koyulan kentsel doniisim projelerinin her bir
boyutunun ayr1 ayr1 hayata gecebilmesi i¢in merkezi ve/veya yerel farkli kurum ve
kuruluslar arasinda bir is boliimiin yapilmas1 gerekmektedir. Uygulama siireglerini
bir yandan farkli sosyo-kiiltiirel doniisiim boyutlar1 baglaminda geri-beslemeye
olanak verecek bicimde kurgulamak, diger taraftan da bu siiregte gorev alacak
kurumlarin yetki ve sorumluluk paylasimini cok etkin ve saglikli bir bicimde
olusturmak kaginilmaz bir gerekliliktir.

e Katilim siirecleri: Sadece teknik bazda ele alinamayacagi vurgulanan kentsel
doniisiim  siirecinde karar mekanizmalarina yurttaglarin ve demokratik kitle

(13

orgiitlerinin katilimi1 esastir. Ancak katilim olgusu * itiraz hakkinin kullanimi”
bicimine indirgenmemelidir. Doniisiim projelerinin odaginda yer alan bir faktor de,

kentli yurttaglardir. Proje uygulama alaninda yer alan semt sakinlerinin,
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kurulabilecek dernek, komite vb aracilifiyla karar ve uygulama siireclerine
katilmalar1 saglanmalidir. Hazirlanacak projelerde bina veya alan rehabilitasyonu
yaninda bolge sakinleri i¢in meslek edindirme, egitim, anne ve ¢ocuk sagligi vb
konulara yonelik sosyo-Kkiiltiirel siirecler de gdz ard1 edilmemelidir. Benzer sekilde
doniisiim program ve projeleri icin TMMOB’ye baglhh meslek odalar
temsilcilerinin de karar alma ve uygulama siirecinde yer almasi dogru bir yaklagim
olacaktir.

Oysa, yukarida acgiklanan  yaklasimlardan farkli olarak, soz konusu taslak
cercevesinde Onerilen “Kentsel Doniisiim Plan1” ise, 1/1000 ol¢ekli “klasik” imar plani
yada 1/1000 6lcekli imar Islah Plan1 Anlayisindan farkli bir icerik sergilememektedir.
Taslagin ana ilkesine gore, Kentsel Doniisiim Plani ile amaglanan, yapilasmis alanlarda
yapt yogunlugunu arttirarak, piyasa mekanizmasi i¢inde konut iiretimi saglamak, bu
tretimin bir kismin1 bu bolgelerde oturanlarla paylasmak, diger bolimiinti de finans
kaynagi olarak kullanmak olarak goriinmektedir. Zaten sorunlu olan bu bolgelere yeni
yogunluklar eklemek ise kentsel doniisiimiin olusturmasi gerekli toplumsal ve mekansal
stratejileri ile celismektedir. Uygulama ve katilim boyutlar1 yeterince diisiiniilmemis ve
yukarida vurgulanan hassasiyetler iizerinden ¢6ziilmemis bir doniisiimiin, sadece fiziksel
cevreye iliskin bazi iyilestirmeleri ve Ozellikle yasa dis1 yapilarin yasal statii kazanmasi
stirecini  gerceklestirecegi diisiiniilmektedir. Diger taraftan doniisiim uygulamalari
diinyanin her yerinde, yerel mikro-kalkinma uygulamalari niteliginde,agirlikli olarak
toplumsal sorunlara egilen bir icerik tasir. Goriis istenen tasarinin ise sosyo-kiiltiirel,
katilima yonelik boyutlar1 icermedigi ortadadir. Sonugta, ulasilan kentsel ¢evrenin fiziki
mekan ve sosyo-kiiltiirel yapi1 olarak ‘“‘eskisini aratir” nitelikte olmasi1 da oldukga yiiksek

bir olasiliktir.
4- icerik Acisindan:
A-  Genel yaklasim olarak :

Kentlerimizin oldukca biiylik bir boliimii, yenilenmesi, sagliklagtirilmasi gereken
alanlardan olugmaktadir. Kentsel gelisme siirecinde, kentlerimizin i¢ kesimlerinde yada
onemli gelisme alanlar1 {lizerinde kalan bu alanlarin doniisiimiiniin; dikkatle, ©6zenle,
aceleye getirilmeden, her yorenin kendi Ozelliklerine uygun, katilimci bir bicimde,
ayrintili olarak projelendirilmesi, i programlamasinin ve finansman akiginin programli bir
sekilde saglanmasi gereklidir. Ciinkii, bugiine dek “ruhsatli” olarak da olsa yapilasan

kentsel alanlarimiz, ne fiziki olarak cok nitelikli ve giivenli, ne de o kentin kimligine
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uygun siire¢ ve niteliklerde yapilasamamistir. Ortaya c¢ikan doku, “monoton, ruhsuz,
kimliksiz, altyapisiz, teknik olarak giivenilir olmayan” nitelikte olmustur. Bu nedenlerle
de, yasa tasarisinin, Tiirkiye’de tiim kentlerde, ayn1 zamanda ve tiim doniisiim alanlarinin
ayni anda planlanmasini, ayn1 anda uygulamaya gecilmesini ve iistelik buna iligkin zaman
sinirlamalarim1 yasa maddesi de yaparak, ongdrmesi, hem gercek¢i degildir, hem de
boylesi acele ve Ozensiz yapilmis islerden ne tiir sonuglarin alindigi, daha Onceki

deneyimlerimizden goriilmiistiir.

Tasarinin dil, sunus ve yasa teknigi acisindan da Onemli sorunlari vardir. Bu
sorunlarin yarattigi karmasa, maddeler arasinda, anlam ve igerik acisindan bir biitiinlitk
kurulmamasi, siireklilik saglanamamasi, bir kavram kargasasi icinde doniisiim siirecinin
tam olarak nasil gercekleseceginin anlasilamamasina yol agmaktadir. Tasfiye, iyilestirme
ve doniisiim alanlarinin ve planlarinin tekil yapr temelinde kurgulanmasi, bu sonucu
yaratan diger nedenlerden biridir. Ayrica, kentsel alanda sagliklilastirma ve doniisiimii
hedefleyen bir yasal diizenlemenin, yalnizca kapsaminda kalan yapilarin olusturdugu
alanlarla degil, plan hiyerarsisine uygun bir tespit ve planlama yaklasimiyla ele alinmasi
zorunludur. Alt 6lgek planlarda yapilan parcaci iyilestirme ve doniisiim planlarmin st
Olcek planlara islenmesini zorunlu kilan bir yaklagimla diizenlenen Tasarinin, amacladigi

doniisiimii saglamasi beklenemez.

Gerek tasfiye, gerek iyilestirme, gerekse doniisiim alanlarinin belirlenmesine dair
islemlerin tiimiiyle iist 6lcek plan kararlar1 kapsaminda ve bir kentsel bolgeleme mantigi
ile ele alinmas1 gerekmektedir. Bu yontemin tercih edilmesi halinde, bir envantere dayali
olan ve tespit, planlama, yonetim, finans ayaklar1 kurulmus, uygulama araglar
belirlenmis doniisiim veya yenilenme projelerini ortaya koymak miimkiin olabilecektir.
Ancak 0zetlenen bu bakis acisiyla hazirlanmis bir metin, doniisiimiin toplumsal boyutunu

da kapsayabilecektir.

Tasarida sadece kacak konutlar icin degil, 6zellikle kacak sanayi kuruluslarinin da
yasal bir statii kazanmasina yol agabilecek hiikiimler bulunmaktadir. Bu hiikiimler ile,
daha once kacak olarak yapilmis ve faaliyete ge¢cmis sanayi tesislerinin, bulunduklar
yerde ve cevre zararl 6geleri goz ardi edilecek bicimde yasallagsmalarinin 6nii agilacaktir.
Bu tiir tesislerin CED raporu yerine, CED 6n arastirma raporu hazirlatarak doniisiime tabi
olmalari, cevrenin zararli 6gelerden arinmasi anlaminda koruma-siirdiiriilebilirlik-esitlik-

hakcalik ilkelerine de zarar verecektir. Ayrica, bu gruptaki yapilara, TV vericisi ve baz
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istasyonlar1 da dahil edilmeli ve CED ile ilgili Haziran 2003’de yapilan degisiklikler

dikkate alinmalidir.

Mevcut durumda planlamayr digsalliklarin - yonetimine indirgeyen siiregleri
degistirecek, icsel siireclere miidahaleyi olanakli kilabilecek, miilkiyeti sadece miilk sahibi
yada isgalcinin degerlendirecegi tam miilkiyet olmaktan, bagil bir nitelige kavusturacak,
topragin deger kazanmisinin kentin topluca irettigi birikimli bir deger oldugu saviyla bu
rantin kamuya dondiiriilebilecegi bir yaklasim yeterince vurgulanmamis, bu yaklasimin
uygulama araglart ortaya koyulmamustir. Miilkiyeti kentsel ortak deger olabilecek bir
bicimde kurgulayacak arayis i¢cin en gercek¢i cikislarin, kacak yapilagsma alanlarinin
doniisiimiinde seslendirilmesi gerekmektedir. Aksi halde, kentsel topraklar1 isgal eden
kacak yapr sahiplerinin odiillendirilmesi siirecinin Oniine gecilemeyecektir. Oysa
kentlerimiz kapilacak degil ortak kullanilacak alanlardir. Bu nedenle, Kentsel Doniisiim
Yasa Tasarisi, ozellikle kamu arazileri iizerindeki yapilarin “tapusunu vermek degil” bu
yapilarin “kullanim haklarin1” giindeme alan bir kentsel politikanin uygulamaya

konulmas1 temel ilkesi 1s181nda yeniden hazirlanmalidir.

Bu haliyle bir imar affi niteligi tasiyan soz konusu tasari, yaklasik 50 yildir
gerceklestirilemeyen nitelikli kentsel doniisiime atifta bulunulmasmna karsin, bunu
basarabilecek uygulama araclar1 konusunda yeni bir ac¢ilim ortaya koyamamis, yetersiz
oldugu siirekli vurgulanan eski uygulama araglar1 ile yepyeni bir doniisiimii
gerceklestirme anlaminda Onemli bir celiski olusturmustur. Tanimlarda yer alan
“uygulama programi” O6nemli ve gerekli bir yaklasimdir. Bu programda; amag¢ ve
hedeflerin, amaci1 gerceklestirmeye yonelik yukarida vurgulanan ilkelere gore bicimlenmis
uygulama araglarinin, politikalarin, maliyet tablosunun, programin siiresinin agik¢a ortaya
koyulmas: gerekmektedir. Ayrica, alana iliskin envanter ve fizibilite calismalarinin
tamamlanip, programda veri olarak dikkate alinmasi da bu programin temel esaslari

icerisinde yer almalidir.

Bu nedenlerle, Bayindirlik ve Iskan Bakanlii tarafindan hazirlanan Kentsel
Doniisim Kanunu Tasaris1 genel gerekcesinde yer alan aciklamalara ve amag
maddesindeki hiikiimlere ragmen, imar affi niteliginde bir diizenleme olarak
algilanmaktadir. Ustelik bu diizenleme, siiresiz bir af niteligindedir. Tasar1, yapim zamani
ve kullanim amaci ne olursa olsun, gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilarin her
zaman kanun kapsaminda sayilan is ve islemlerin konusu olabilecegi izlenimini de

yaratmasi acisindan onemli sakincalar tagimaktadir.
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Taslak, kisa vadede belediyelere kaynak saglamanin yaninda, doniisiim alanlarinin
uzun vadede cok karli bir alan haline gelmesine de olanak tanimaktadir. Ihaleler,
yatirimcilar, ihtiya¢ fazlasi konutlarin satilmasi gibi kaynak arayislari goriilmektedir.
Ozellikle ihtiyag fazlasi konutlarin hangi gerekge ile iiretilecegi ve bunun yerine, donati

alanlarina neden agirlik verilmedigi de ayr bir tartisma konusu yaratmaktadir.

Ote yandan, halen Kamu Yonetimi Temel Kanunu Tasaris1 ve Imar ve Sehirlesme
Kanunu Tasarilar1 da giindemdedir. Kentsel Doniisiim Yasa Tasarisi maddelerine
bakildiginda ise; kanunlarin ana ilkelerinin 6nemli noktalarda c¢elistigi goriilmektedir. Bu
celiskinin giderilebilmesi i¢in, Oncelikle yukarida vurgulanmaya calisilan siirecler
uyarinca olusturulacak kentsel doniisiimiin, temel dayanagi olacak bir cerceveye
gereksinim vardir. Boylesi bir cerceve ise; Imar ve Sehirlesme, Afetler mevzuatlarini
birbiriyle iligkilendirecek ve biitiinleyecek bir yasal ¢atinin kurulmasi ile olusturulabilir.
Bu cati icerisinde tamimlanacak ve igerigi imar affina yol acabilecek vurgulardan
arindirilip, tiim boyutlariyla ¢6ziimlenecek bir kentsel doniisim yaklagimina da

gereksinim duyuldugu ortadadir.
B- Maddeler baglaminda :

Yukarida vurgulanan ilkesel ve teknik gerekceler ile uygulanmasi halinde bazi
sakincalar tasiyabilecek unsurlar tasidigi tespit edilen Kentsel Doniisiim Yasa Tasarisi
Taslaginin, her maddesi {izerinde ayrintili degerlendirme yapilmasina gerek
goriilmemistir. Ote yandan, taslagin bir cok maddesi yonetmelik ayrintisinda
diizenlendiginden, ayrintilara yogunlasip, 6zii yitirme anlaminda sakincalar olusabilecegi
kaygisiyla, cok temel maddeler disinda degerlendirme yapilmamis, daha ¢ok uygulama

araclar1 ve temel yaklasim {izerinde durulmustur.

Tasar1 “Kentsel Doniisiim Plani”nin 1/5000 ve 1/1000 o6lcekli imar plami olarak
hazirlanacagl hiikmiinii getirmektedir. Oysa, bazi yapilarin korunacagi, bazilarinin
yikilacagi ve yeniden insa edilecegi, doku sagliklastirmalarinin da yapilacagi bu alanlarda,
kentsel doniisiim projelerinin; doniisiim alaninin  biiyiikliigiine bagli  olarak,
degisken/esnek boyutlarinin olmasi yaninda, fizik-mekansal, sosyo-ekonomik, kiiltiirel ve
psikolojik verilerle beslenip desteklenmis bicimde, hedeflerinin belli bir siire icerisinde
amacima ulasabilecek sekilde, “kentsel tasarim projesi” duyarlilifinda ve saglikli

envantere dayanarak iiretilmesi gerekliligi de tanimlarda yerini almalidir.
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Doniistim planlarinin amacini, sadece yeni yapilarin nerede, nasil, hangi yiikseklikte,
hangi imar parselinde yapilacaginin belirlenmesine indirgemek, kentin bu bolgesinin; ana
ulasim ag1 baglantilari, teknik sosyal altyapi gereksinimleri, yiiklenebilecek yeni kentsel
fonksiyonlar, olusacak yeni ¢evrenin fiziki ¢evre kalitesi, olusturulacak/canlandirilacak
kimlik, engelliler icin erisilebilirlik, hak sahipligi tespiti, olusacak rantin paylasiminda
kamuya geri doniislerin belirlenmesi, bu bolgelerdeki kiracilarin yasayacagi barinma
sorunlarinin ¢oziimii vb. konularda ¢ok ayrintili analizlerin, programlarin, zaman-mekan-
finans etaplamasinin yapildig1 planlar1 elde etmeyi olanaksizlastiracaktir. Daha Once de
belirtildigi gibi bu alanlarin belirlenmesinde izlenecek yontem, plan hiyerarsisi ve plan

biitiinliigii kapsaminda kalmalidir.

Yasa Tasarisinin  10. maddesinde, kentsel doniisiim planinin 6 ay iginde
hazirlanacagr kosulu getirilmistir. Bu, c¢ok smirli, gerekgesi anlagilamayan ve
gerceklesmesi olanaksiz bir kosuldur. Gergeklesse bile, ortaya cikacak fiziki cevre,
niteliksiz bir ¢evre olacaktir. Kentsel Doniisiim Planlarinda denetim islemlerinin yalnizca
bu islerle sinirlandirilmamasi gerekir. Kentsel Doniisiim Plani siireci minimum 3-5 yillik
bir siireci kapsayan oldukca kapsamli bir ¢alismadir. Ayrica siirecin yalniz uygulamasi
degil uygulamadan sonraki asamada ¢ok onemlidir. Kentsel doniisiimiin yeni rant kapilar
acmamasi i¢in hem uygulama hem de uygulamadan sonraki denetim mekanizmalar1 daha
kapsamli bir sekilde belirlenmelidir. Kentsel doniisiimde onemli denetim kalemlerinden
biri de bagvuru bedelleri, doniisiim belgesi bedelleri, har¢ ve cezalar paralarimin nasil
kullanildiginin denetimidir. Bunlarla ilgili herhangi bir hiikkiim bu madde icinde yer

almamaktadir.

Imar ve Sehirlesme Kanunu yasalasmadan 6nce bu tiir bir yasanmin ¢ikmasi yanlis
olacaktir. Ulkemiz kosullarinda (planlama konusunda yasal ve yonetsel acidan mevcut ok
bashiligin getirdigi sorunlart da dikkate alinarak) koruma, yenileme, afet, doniisiim
olgularini bir biitiin olarak ele alan, genis kapsamli bir “Kentlesme/Planlama Yasasi”nin
olusturulmasinin, dar kapsamli bir Kentsel DoOniisiim Yasasindan cok daha anlamli
olacaktir. Bu sekilde imar ve Sehirlesme Kanunu gelistirilmis ve kentsel doniisiimii de
icerecek sekilde cikarildiktan sonra tiiziikk, yonetmelik ve diger mevzuatla uygulama

araclan gelistirilebilecektir. Bunlar 6zetle sdyle siralanabilir:

e Imar ve Sehirlesme Kanununa Birligimizin yazili goriislerinde ve Kizilcahamam
toplantisinda da ayrintili olarak dile getirdigi dogrultuda ‘“Planlama-Uygulama

Araclar1 Boliimii” eklenmelidir.
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® Yeni ve gercekci doniisiim uygulamalari i¢in oncelikle, imar uygulamalarinin da
iki boyutlu miilkiyet dagitimindan, imar haklarmin dagitimina doniistiiriilmesi
gerekmektedir.

o Ulkesel ve bolgesel lcekte “yeni kentlerin kurulmasi, planlanmasi, yonetilmesi”
gibi yeni yerlesme sistemlerinin olusturulmasini saglayacak araglardan, “sanayi
bolgeleri, kobi bolgeleri, is parklari, teknoparklar, turizm bolgeleri” gibi imalat ve
istthdam merkezlerinin olusturulmasindan, “milli parklar, dogal ve tarihi sitler,
ekolojik koruma bolgeleri” gibi dogal ve kiiltiire] mirasin korunup gelistirilmesi ve
alansal yOnetiminin olusturulmasini  saglayabilecek planlama araclari
tanimlanmalidir.

e Kentsel Olcekte ise yeni uygulama araglari olarak ;kentsel yenileme; kentsel
rehabilitasyon: iyilestirme, giiclendirme, koruma, yeni yerlesmeler-toplu konut
alanlari, kentsel rekreasyon, kentsel ulasim, merkezi is alani, alt merkezler ve
diger calisma alanlari, kentsel hizmet koridorlari, ana planlart ve uygulama
programlarinin, kentsel stratejik imar planlan ile biitiinlesik olarak nasil
hazirlanacagi ve uygulanacagi belirlenmelidir.

e Kentsel olcekte kentsel stratejik imar planlar1 kapsaminda hazirlanan ana planlari
ve program alanlar1 ile belirlenen yenileme ve rehabilitasyon (doniisiim)
alanlarinda sosyal ve ekonomik sorunlarin ¢6ziim hedeflerini ve bu hedeflere
kimin, nasil, nerede, ne zaman, neyi yapacag tanimlayan stratejileri de
kapsayacak bicimde genisletilmis ve karar siireclerine yap1 adasi, sokak, mahalle,
semt, kent Olceklerinde etkin halk katilmimi da icerecek bicimde tanimlanmis
olarak, bir dizi yeni araca gerek bulunmaktadir. Bunlar asagidakilerle sinirh
olmamak kaydiyla s0yle siralanabilir:

1. Imar haklarinin transferi; var olan veya olusabilecek imar haklarinin bir bagka projeye
transferi veya bu hakkin likit hale getirilmesinin (menkullestirilmesinin) saglanmasidir.
Menkul degere de doniistiiriilen imar haklari, transfer sertifikasi veya fonu adi altinda
kentin bir bagka yerinde herhangi bir proje yatirimi icin daha fazla imar hakkina ihtiyact
olan yatirnmcilar tarafindan satin alinabilir. Ancak bu uygulama seceneklerinin
gerceklesmesi icin Oncelikle Tiirkiye’de bilimsel, objektif yontemlerle tasinmaz
degerlemesi yapmak i¢in yasal ve kurumsal yapi olusturulmalidir. Ayrica, imar hakki
transferlerini gerceklestirecek kurumsal ve yasal yapinin bu Kanun taslagi cercevesinde

olusturulmasi gerekir.
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2. Imar haklarmin toplulastirmasi; var olan imar haklarinin, kentsel doniisiim projesi
kapsaminda bir araya getirilerek toplulastirilmasi ve yaratilan degerin tasinmaz sahipleri
ile anlagsarak kamu ve 6zel sektor isbirligi cercevesinde paylastiriimasidir. Imar haklari
toplulastirmasi; proje bazinda yapilasma hakki, yaratilan degerin ortaklasa paylasimu,
proje siirecini uzatan ve zora sokan kamulastirma yerine toplulastirma ile daha fazla kamu
yarart avantajlarin1 da beraberinde getirir. Gerceklesebilmesi icin hak sahiplerine ait
mevcut taginmazlar veya haklar (toplulastirma oncesi deger) ile verilecek tasinmazlarin
veya haklarin (toplulastirma sonrasi deger) degerlerinin hesaplanmasi gerekli olan imar
haklarinin toplulastirmasinda kurumsal yapi, gerek belediye, gerekse sahislar ve
girisimcinin kamu ve 6zel sektor igbirligi ile bir araya geldikleri bir sirket orgiitlenmesi
biciminde kurulabilir. Yontemde amag, hak sahibinin uygulama sonucunda ne kar ne de
zarar etmesidir. Bu nedenle yontemin uygulanmasinda toplulastirma Oncesi degerin
toplulastirma sonrast degere denkliginin saglanabilmesi icin para ddeme veya para alma
ile denklestirmelere gidilebilir.

3. Gayrimenkul vergi artis yoluyla finansman (TIF); miilkiyet haklar1 iizerinde
kisitlamalar yoluyla uygulama,

4. Program alanlarinda yapiya zorlama, yapiya tesvik (6785 sayili yasada var olan halinin
gelistirilmis bicimleriyle; icine vergi mevzuati ve kredi olanaklar1 da dahil edilerek
genisletilmeli, yapiya zorlama ve tesvik araclart kullanildigi halde plan kararlar
gerceklesmiyorsa kamulastirma hakkinin kullanilmasi ve plan kararlarina gore uygulama
yapma, yaptirma ve kiralama veya satma siireclerinin ve yetkilerinin tanimlanmasi
gereklidir),

5. Dogal Afet Sigortast Kanunu ve Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarisindaki sigorta
havuzunun birlestirilerek kullanim alanlarina kentsel rehabilitasyon program alanlarindaki
uygulamalar da katilarak yeni kredi sistemlerinin tanimlanmast,

6. DOP uygulamasinda deger esasli ve insaat hakki esasli dagitim sisteminin
gelistirilmesi,

Yukarida belirtilen uygulama araglarina ilaveten, “Serefiye-Degerleme” yontemine iligkin,
biitiinciil bir yonetmelik ve igerik olusturulmaksizin, saglikli-hakca kentsel doniisiimlerin

gerceklestirilmesi olanakli gorlinmemektedir.

® Yasa taslagi, kentsel doniisiim projelerinin finansmani icin herhangi bir hiikkme
sahip degildir. Finansman kaynaklar1 yaratilmadan olusturulan bir kentsel
doniisiim projesinin uygulanabilirligi de tartisilmaya muhtactir. Kentsel doniisiim

projelerinin finansmani icin tasinmaz sertifikasi veya fonu; gecekondu/kacak yapi
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doniisiim sertifikas1 veya fonu; imar hakki transfer sertifikast veya fonu, imar

haklarini toplulastirma sertifikas1 veya fonu giindeme getirilebilir.
1. Tasinmaz sertifikast veya fonu: Kentsel Doniisiim Plami i¢inde yer alacak, konut,
igyeri, ticari alanlar projelerinin, bir yatinmci tarafindan, proje bedelinin finansmanini
saglamak amaciyla piyasaya sertifika veya fon sunulmasi amaciyla kullanilir. Sertifika
veya fon sahipleri, sertifikada belirtilen tarihlerde almak istedikleri konut, isyeri gibi
bagimsiz boliimlerin gerektirdigi sayiya ulastigl zaman, sertifika veya fonu piyasaya sunan
yatirimci, belirlenen siire i¢inde projeyi bitirmek ve bagimsiz boliimleri teslim etmek
zorundadir.
2. Gecekondu/kagak yapr doniisiim sertifikast veya fonu: belirlenen nominal deger
tizerinden gecekondu/kacak yapi1 sahiplerine kamu tarafindan gecekondu/kagak yapi
doniisiim sertifikas1 veya fonu verilerek bir menkul deger yaratilmasidir. Yaratilan bu
deger, Kentsel Doniisiim Planinda kullanilir.
3. Imar hakki transferi sertifikas1 veya fonu: tasinmazin imar hakki karsilign belirlenen
degerinin, sertifika veya fon yoluyla, piyasa kosullarinda likide ¢evrilmesi veya bir baska
projeye transfer edilmesi, esitlik¢i imar hakki ve daha fazla kamu alanlar1 yaratilmasini
saglayan bir yontemdir.
4. Imar haklarim toplulastirma sertifikas1 veya fonu: haklarin toplulastirilarak menkul
degere doniistiiriilmesi ve Kentsel Doniisiim Plan1 kapsaminda proje amaglar
dogrultusunda kullanilmasini icerir.

Bu yasa taslagi kapsaminda 6nemli uygulama araglarindan biri olarak giindeme
gelen kamulastirma, kamuya yiikledigi maliyetler acisindan uygulamay1 giiclestiren veya
geciktiren bir nitelige biiriinebilmektedir. ilgili idare i¢in kamulastirma bedelleri projenin
ederini 6nemli Ol¢lide artirmakta, kimi zaman da proje bedelinin iistiine ¢ikmaktadir. Bu
acidan bakildiginda kamulastirmanin hem miilk sahibinin hem de idarenin
benimseyebilecegi bir yontem olmadigi anlasilmaktadir. Kalkinmada 6zel bir yeri olan
projeler i¢in 6nemli Olciide toprak gereksinimi oldugu diisiiniilmektedir. Ancak, iilkemiz
yonetimince saptanmis, kendi i¢inde tutarl arazi ve arsa politikas1t ve buna bagli olarak
kamu kurum ve kuruluslarinin elinde yeterli tasinmaz stoku ve isleyisi bulunmadigindan,
tasinmaz edinimi en son bagvurulmasi gereken yontem olan kamulastirma ile
karsilanmaktadir. Yatinmlara ayrilan paranin 6nemli bir boliimii kamulastirma icin

kullanildigindan, projelere yeterli 6denek bulmakta gii¢liik ¢cekilmektedir.

Topragin hakca kullanimi, miilkiyet hakkinin her yurttas icin esdeger Olciide

korunmasi ve kamulastirmanin kimi taginmaz sahiplerini magdur ederken kimilerine rant
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saglamamas1 i¢in, ililke tasinmaz yoOnetim politikast olusturulmali ve isleyisi
diizenlenmelidir. Kamulastirmaya ancak ¢ok ayricalikli durumlarda ve miilk sahibinin
onay1 ile bagvurulmalidir. Anlatilan nedenlerle ya tasarinin kamulastirma maddesinin
kanun taslagindan kaldirilmas1 veya “Arazi ve Arsa Diizenlemesi imar Katilim Paylar1”
baslikli 13. madde i¢inde kamulastirmadan 6nce trampa (takas), satin alma, dnalim (sufa
hakk1), miilk sahibine, kendi onay:1 ile anlasabildigi bir kisi ile miisterek miilkiyet
saglanmasi, bina yapimu icin siireli insaat hakki verilmesi, siiresiz kat miilkiyeti tahsis
edilebilmesi, 6liinceye kadar yani belirsiz siireli olarak ikamet veya yararlanma hakki veya
gelir saglanmasi gibi siiresiz, siireli veya belirsiz siireli secenekler uygulanmasi gibi diger
secenekler de sunulduktan sonra kamulastirmaya yer verilmesi gerekmektedir. Ayrica
tasinmaz sahibinin yerinin kamulastirilmast yerine kentsel doniisiim projesinden
yararlanma, aym projeye katilma seklinde c¢oziimler de diisiiniilmelidir. Ozellikle
baskasinin arsa ve arazisinin kapsam i¢ine alinarak gecekondu nedeniyle kamulastirilmasi
da miilkiyet hakki acisindan ciddi sorunlar ¢ikaracak ve siyasi yandashik ve giicliiliige
bagli olarak miilkiyetin el degistirme yolu acilacaktir. 2981 sayili Imar Affi Kanununda
dahi baskasimin arsa ve arazisi lizerindeki yapilagsmalar i¢cin ana tasinmaz sahibi ile
anlasma ve muvafakat esast Ongoriiliirken ve sadece toplu yapilasma bulunan yerlerde
kamulastirmaya imkan taminirken bu Kanun taslaginda tek tek gecekondular igin
baskasinin arsa ve arazisinin kamulastirilabilecegi sonucunu doguran yaklagiminin hic

uygun olmadig1 aciktir.

Bunlarin disinda tasar1 maddeleri ile yada gereginde yoOnetmelik hiikiimleri ile
diizenlenebilecek bazi Onemli ayrintilarin da gozden kacgirilmamast gerektigi
diistiniilmektedir. Bundan sonraki degerlendirme ve oneriler, bu baglamda ele alinabilecek

ozellikler tasitmaktadir.

Tasarida, doniisiim alanlarmna iliskin sinir tespitinin  Simir Tespit Kurulu'nca
yapilacagindan s6z edilmektedir. Burada, sinirlarin tespitinde hangi kriterlerin dikkate
alinmas1 gerektigi ise yer almamaktadir. Oysa ki uluslararast deneyimler, bu sinirlarin
somut kriterler dogrultusunda tespit edilmesini dngdrmektedir. Alanin, yasadis1 gelisme
oran1 yiiksek veya planli olmakla birlikte sagliksiz gelismis bir alan olmasi, dogal afetler
acisindan riskli bir bolge olmasi, alanin niifusunun belli bir alt limiti olmasi, alanda yer
alan konut miktarinin belli bir alt limiti olmasi, alanda yasayan niifusun sosyal ve
ekonomik yapisinin diisiik standartlara sahip olmasi, miilkiyet durumlarinin belirlenmesi,

yapt stokunun yas ve durum acgisindan sagliksiz bir yapi sergilemesi, alanda toprak
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rantinin ¢ok diisiik oldugunun ve yenileme sonucu rantin belli miktarda (min.%50)
yiikseleceginin hesaplanmis ve ispat edilmis olmasi gibi kriterler belirlenmeksizin
yapilacak smir tespitleri de o©znel ve spekiilatif degerlendirme-yorumlara acik

olabilecektir.

Doniisiime konu bolgelerdeki yasa dis1t yapilara iliskin basvuru kosullarinin
belirlenmesinde de uygulama agisindan cesitli sakincalar bulunmaktadir. Bunlarin en
basinda da miilkiyetin ¢cok parcali oldugu alanlar gelmektedir. Bu alanlarda basvuru
yapilmamasinin yaptirnmlar: belli degildir. Basvuru yapmayanlara uygulanacaklar belli
olmadig gibi, bagvurusu yapilmayan yapilarin plandaki gelecegi konusunda da bir bilgi
bulunmamaktadir. Ayrica, s6z konusu basvuru maddesine gore, ilgili idare; jeolojik,
jeofizik durumu, deprem, taskin, heyelan vb. afet tehlike ve riskleri tasiyan, dogal,
kiiltiirel, tarihi, ekolojik ve tarimsal degerlere sahip ve cevreye iliskin mevzuatlar
kapsaminda kalmasi nedeniyle bulundugu yerde korunamayan, zorunlu olarak bosaltilmasi
gereken alanlar1 kendi belirleyip resen doniisiim gerceklestirme sansina sahip
goriinmemektedir. Diger yandan, basvuru sirasinda, yapinin yasal veya yasadisi olmasi
dikkate almmmaksizin  her bagvurandan 50 milyon para alinmasi, hem yaptirimi
olmadigindan basvuru oranini diisiirecektir; hem de kente karst suclu olan ve olmayana
aynt tutumu izlemek anlamia gelecektir. Bu yaklagimla; yasa dis1 yapilar
yasallastirilirken, doniisiim belgelerinden ve yasaya aykiri yapilardan gelir saglanmasi
amaglanmakta, kente karsi izlenen suglarin affedilip, yasa dis1 yap1 yapmayan
vatandaslarin tamamen magdur olmasi saglanmaktadir. Bu durum toplumsal adalet ve

esitlik ilkesine de zarar vermektedir.
5- Sonug:

Sonug olarak Taslagin, genel cercevesi ile “Kentsel Doniisiim*“li saglamaktan ¢ok,
yasa dis1 gelisen alanlarin yasallagtirllmast ve bu yasallasirma isleminden kaynak
saglanmasi ilkesini benimsedigi anlasilmaktadir. Ancak bu yaklagimin, bugiine dek
kentlerde siiregelen sorunlar1 ¢ozmede bir acilim getirmedigi, aksine sorunlarin katlanarak

artmasina neden oldugu da deneyimlerle sabittir.

Birligimiz, Ulkemizin kentsel doniisiim/yenilenme anlaminda ¢ok onemli ve acil
adimlar atmas1 gerektigine inanmakta, imar mevzuatinin; yeni konut alanlart agma
baglamina indirgenerek, kentlerin yerlesik alanlarinda yogunlasan ve giderek ¢oziimii
giiclesen sorunlarinin 6telendigi bir yeni yap1 yapma siirecinde algilanmasini son derece

sakincali bulmaktadir.
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Bu nedenlerle, doniisiim olgusunun tiim yonleriyle bir planlama politikas1 olarak
giindemde ve 6n planda tutulmasi zorunludur ve kentlerimizi bekleyen sorunlarin afet riski
yiiksek alanlar olmak iizere c¢oziimii i¢in en temel gerekliliktir. Ancak Birligimiz, bu
amacla ayr bir yasa yapmaya gerek bulunmadigi, doniisiimiin Oncelikle goriislerimiz
baglaminda ele alinacak bi¢cimde siyasasinin belirlenmesi, af nitelikli igeriklerden
arindirilmasi ve bir ilkesel biitiinliik baglaminda yenilenmesi diisiiniilen mevzuatla uyumlu
bicimde yiiriitiilmesi gerektigi goriisiindedir. Kentsel alanlardaki doniisiim ile ilgili bir
diizenleme, kentin planlama ve yapilanma siireci disinda diisiiniilmemelidir. Bu konudaki
yasal diizenlemeler bugiinkii adiyla “Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasaris1” kapsaminda
daha dogru bir deyisle “sehircilik mevzuati” kapsaminda ele alinmalidir. Kentsel
doniisiimiin, yukarida 6zellikle vurgulandig iizere, kacak-yasa dis1 yapilarin yasal statii
kazanmas1 baglamindan kurtarildiktan sonra, planlama sistematigi icerisinde kentlesme-
sehircilik projesi-eylem/6ncelikli alan plani anlayisinda tim sosyo-Kkiiltiirel siirecleri de
kapsayacak bicimde ele alinmasi zorunludur. Aksi halde bu bigcimiyle Kentsel Doniisiim
Yasa Tasaris1 Taslagi, siiresiz bir imar affi olmaktan ve kentlerimize yeni ¢6ziimsiizliikler-

sorun alanlar1 katan bir yapiyla hayata gececektir.

Tiim bu degerlendirmeler dogrultusunda; yukarida vurgulanan goriis ve ilkeler
uyarinca sO0z konusu yasa tasarisinin bu haliyle uygulamaya sokulmaksizin yeniden
degerlendirilmesi ve “Imar ve Sehircilik Yasas1” icerisinde af iceriginden arindirilarak
olgunlastirilmasi halinde, kentlerimizde yogunlasan doniisiim-yenileme sorunlarina ¢éziim
ve acilim getirebilecegi diisiiniilmektedir. Tiim bunlar yapilmaksizin yasa tasarisinin bu
haliyle yasalasmasi halinde, kentlerimizin doniisiim sorunlarinin ¢éziimlenmesi olanakli
olmadig1 gibi, yillar sonra tekrar tartismak durumunda kalabilecegimiz yeni ve siiresiz bir

imar affinin mevzuatimiza girecegi bilinmelidir.
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EK 3

1998 ONAYLI SANTRAL GARAJ VE CEVRESI IMAR PLANI NOTLARI

MIA kullanish olup, XII/U gibi bir gosterim ile tanimlanmis yeni yapi adalarinda imar

uygulamas1 ve yapilanma kosullart asagida aciklandig: gibi olacaktir:

Imar uygulama bélgeleri icinde bulunan 6zel miilkiyetteki kadastral parsellerin
%35 DOP eksiltmesinden sonra geri kalan alanlarin tiimiinde KAKS=E=3.00
uygulanarak toplam yap1 hakki bulunacaktir.

Bu yap1 haklar1 + - 0.50 kotu (subasman kotu) tizerinde kullanilacaktir.

Bodrumlar zorunlu ve ilgili yonetmelige gore sayist saptanacak 6zel otoparklar ve
gerekli teknik servisler disinda, ayrica MIA islevli kullanilabilir. MIA islevli
kullanilabilir alanlarin yiizol¢iimiiniin %50’si yap1 yogunlugu hesabina dahil
edilecektir.

Zemin ve iist katlarda otopark ayrilamaz.

Imar uygulama bolgeleri iginde, yiiriirliikteki imar plan1 ile kamuya ayrilmis olup,
heniiz kamu adina tescili yapilmamis tiim 6zel miilkler de bu yeni yap1 hakkim
kullanacaktir.

Imar uygulama bolgelerinde olusan toplam yapr hakki, ancak bu bolge icinde bu
planla belirlenmis olan yeni imar adalarinda kullanilabilir.

Imar uygulama bolgeleri icindeki yeni diizenlenen kamusal alanlarin (yol, meydan,
yesil alan vb) tiimii kamu lehine tapuda terk edilmeden imar uygulamasi yapilmaz
ve insaata izin verilmez.

Yeni yapi/imar adalan alcak (A), yiiksek (Y) yapr bolgecikleri ve (K) yapisiz agik
alanlar olarak tanimlanmistir. (A) bolgeciklerindeki yapilarin yiiksekligi Hmax=
11.50’yi (3 kat1) asamaz. (Y) bolgeciklerinde Hmax ise serbesttir. (K) alanlari
kamusal acik alanlarla siireklilik/gecis saglanarak agik alan olarak kullanilacaktir.
(K) bolgeciklerinde gerekirse kamu lehine irtifak/intifa hakki kurulacaktir. (K)
bolgecikleri subasman (0.50) kotu altindaki bodrumlarda ve/veya (A) bolgesi
yapilari ile biitiinlesebilecek bi¢imde {ist katlarda da kullanilabilir.

(B) bolgecikleri yapilart mutlak subasman (0.50) kotu altinda olusacag ve iistiiniin

kesinlikle kamusal a¢ik alan kullanigh tanimlanacagi bolgeciklerdir.
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Yeni olusturulan imar adalarindaki mevcut ve korunmasi arzulanan yapilar yeni
kentsel tasarim ve mimari projelendirmeler ile ancak kat irtifaki kapsaminda
bagimsiz boliim olarak tanimlanabilirse korunabilir.

Adalardaki yap1 yaklasma sinirlart de8isemez. Buna karsin yiiksek/algak yapi
bolgeleri aralarindaki sinirlarda tabanda verilen toplam al¢ak yapi yiizolgiimiinii
asmamak kosulu ile sinirh degisiklikler yapilabilir.

Imar uygulama bélgelerinin sinirlar1 plan notlarinda belirlenen yapilanma
hiikiimleri korunmak kosulu ile degistirilebilir. Yap1 adalar1 ancak biitiiniin parcasi
olmak ve bir uygulama etab1 belirlemek amaci ile parsellenebilir.

Burada yer almayan yapilanma kosullar ile ilgili olarak; Bursa Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi Imar Yonetmeliginin bu kosullara aykiri olmayan hiikiimleri gecerlidir.
Uygulama yapilacak imar adalarinin kentsel tasarim ve avan projeleri, Bursa Bursa
Biiyliksehir Belediyesi; Osmangazi Belediyesi; Sehir Plancilart Odasi ve Plan
Miieelifinden katilacak birer temsilciyle olusacak kurulca uygun bulunduktan sona
ruhsat verilir. Ancak ada i¢inde uygulama etaplar1 olusursa, o ada i¢in onaylanan

avan proje cephelerine uyulur.
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EK 4
SANTRAL GARAJ VE YAKIN CEVRESI KENTSEL TASARIMINA
DAYALI iMAR PLANI DEGIiSIiKLiGi PLAN NOTLARI (23.06.2000)

Genel hiikiimler:
Planlama alanindaki MT yap1 adalar1 (merkezi is alanlari tercihli) ve OT yapi
adalar1 (6zel tasarimli) olarak tanimlanan “uygulama bolgeleri’nde ve ¢evresinde
“kentsel tasarim” yapilmadan ve Osmangazi Belediye Meclisince onaylanmadan
imar ve yap1 uygulamasi yapilamaz.
Yapilacak "kentsel tasarim projeleri" uygulama bolgeleri  sinirlart i¢inde bir biitiin
olarak yapilacaktir.

Yap1 adalar1 disindaki kamusal alanlarin (tasit ve yaya yollari, meydanlar, yesil

alanlar vb.) korunmasi esastir. Ancak, "ulagim sistemleri” ile "yapilagsma alanlar1"ndaki

tasarim kararlarinin gerektirdigi 6l¢ii ve bicimde degistirilebilirler

Bolge biitiinii veya alt bolgelerinde toplam yapi1 hakki asagidaki bicimde saptanir ve

kullandirilir:

Uygulama bolgelerinde hazirlanan kentsel tasarim projesine gore 18. madde
uygulamasi yapilarak, planlama bolgesini olusturan tapuya kayith tiim
kadastral parsellerin yiizolctimleri toplamindan %35 oraninda diizenleme ortaklik
pay1 diisiiliir.

Kadastral parseller arasindaki varolan tescilsiz kamu arazileri (tasit ve yaya yollari,
meydanlar, yesil alanlar vb.) toplam yiizol¢iimii kadar alan "kamusal acik alan"
olarak korunur.

Planlama alanindaki tiim uygulama bolgelerinde hazirlanacak kentsel tasarim
projelerine gore emsal ve taban alani kullanildiktan sonra geriye kalan "6zel
miilkiyetli agik alanlar ", "kamusal ac¢ik alanlar" niteliginde kullanilacaktir.

Kentsel tasarim projesi yapildiktan sonra yeni olusacak bagimsiz parsellerin DOP
diisiildiikten sonra net imar parseli biiyiikliigii 500 m2 'den kamusal alana cephesi
20 metreden az olamaz.

Yapilagabilir alanlarin tasarim/uygulama bolgesi icinde kentsel tasarima bagh
olarak, konumunun veya konumlarinin belirleme esnekligi vardir. Kat yiiksekligi

kentsel tasarim projesinde belirlenecektir.



289

e Yapilarin kot alma noktalar1 ve kademelendirilmeleri Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
Imar Yonetmeligi'nin ilgili maddesinde belirtilen degerlerin iizerinde olmamak
kaydi ile kentsel tasarim projelerinde belirlenir.

e Maksimum TAKS 3194 sayili imar kanununun  ilgili maddesi hiikiimlerine
gore belirlenir. KAKS= 3. 0 'diir.

e Yap1 yapilabilir alanla siirli olarak bodrumlar, yonetmelik geregi saptanacak
sayida otopark ve gerekli teknik servisler disinda, istenirse MIA islevli olarak da
kullanilabilir. Bu kullamimlarda hangi alanlarin KAKS’a dahil olacagi Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi’ne gore belirlenir.

e Kamusal/genel otoparklar disinda, 6zel miilk parsel ve/veya yapi adalarinda
yeryiizii 6zel otoparki diizenlenemez. Ozel miilkiyetli parsel veya yap1 adalarinda
otopark parsel i¢inde ¢oziimlenecektir.

e Uygulama bolgesi icinde yapilanabilir bir alandan digerine kamusal alanlarda
irtifak / intifa hakki saglanarak zeminde veya {ist katlarda, agik veya kapali gecisler
istenirse Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi ¢ercevesinde yapilabilir.
Kentsel tasarim projesinde altyapir veri olarak alinacaktir. Ayrica, trafo yeri her
kiitlenin i¢inde coziimlenebilir. Bu konuda TEDAS''n goriisii alinmadan insaat
ruhsat1 verilmez.

e Uygulama bolgelerindeki yapi adalarinda ¢ekme mesafeleri hazirlanacak
kentsel tasarim projelerinde belirlenecektir.

e Plan notlarinda aciklanmayan hususlarda Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

1. MT kullanish yapilasma bolgeleri:

e Islevler, ticaret (benzin istasyonu, LPG istasyonu haric) biiro ve yonetim alanlari,
gece konaklama, yeme-i¢gme tesisleri, sosyokiiltiirel tesisler, dinlence ve sergileme
tesisleri ve bunlarin gerektirdigi ulasim tesis alanlaridir.

e MT uygulama bolgeleri icinde etapli uygulama siirecine dayali olarak var olan
kamusal acik alanlar altyap1 amaci ile de siireli/siiresiz kullanilabilir.

e MT uygulama bolgeleri i¢cinde mevcut yapilar kentsel tasarim projelerine dayali
olarak minimum. parsel biiyiikliigiinii ve kamusal agik alanlardan yiiz alma
sartlarin1 saglamak kaydi ile korunabilir.

2. OT yapi adalar:
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Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile Emekli Sandigi miilkiyetindeki parsellerin olusturdugu

yap1 adasinda;

e Islevler, ticaret (benzin istasyonu, LPG istasyonu haric) biiro ve y6netim alanlari
gece konaklama, yeme-igme eglence,dinlence ve sergileme tesislerinin yam sira
agirhikli olarak ¢ok amach salon, sanat galerisi, cep sinemalari, oda tiyatrolari,
miizeler, konferans salonlar1 gibi sosyo-Kkiiltiirel tesisler ve bunlarin gerektirdigi
ulagim tesis alanlar1 da diizenlenmelidir.

* 0,00 kotu iizerinde TAKS 0.20 'dir.

® 0.00 kotu altinda arazinin egimine bagli olarak ¢ikacak yapilagsmalar taban alanina
dahil degildir ve kademe yiiksekligi hmax = 4.20 metredir.

e  KAKS=3.0'tiir. Ancak KAKS'in %20 'si 0.00 kotunun iizerinde kullanilabilir.

Merkez Bankasi ve Tiirk Telekom' a ait yap1 adalarinda:

e Islevler, idari, hizmet, lojman, sosyo-Kkiiltiirel tesis alanlaridir.
e Bu adalarda yapilacak tasarimlarda ve uygulamalarda plan notlarinin genel
hiikiimleri gecerlidir.

3. KY korunan yap1 ve yap1 adalart:
Daha onceki imar planina gore ruhsat almis yap1 adalar1 parsellerdir.

e Bu parsellerin yapisiz agik alanlar1 da "planlama bolgesindeki tiim uygulama
bolgelerinde, hazirlanacak kentsel tasarim projelerine gore emsal ve taban alani
kullanildiktan sonra geriye kalan 6zel miilkiyetli acik alanlar, kamusal acik alanlar
niteliginde kullanilacaktir" hitkmiine bagli olarak kamu kullanimina ayrilabilirler.

e Bu adalarda / parsellerde, yeni yapilasma istenirse, bu plan notlar1 ve genel
hiikiimler ¢cercevesinde MT yapilasma kosullarina uymak kaydi ile uygulama
yapilir.

e Bu adalarda / parsellerde ilave yap1 yapilmak istenirse, varolan ruhsatl yapilarin

yiizol¢iimii bu planla olusacak toplam yap1 hakkindan diisiiliir.
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EK 5
BiR KENTSEL TASARIM (YONETMELIiGi) REHBERI OLUSTURMA
ONERISI
Kentsel tasarim analizleri
Tasarim yonetmeligi gerekliligi, amac ve hedefleri
Kentsel alanin ve onayli uygulama imar planinin incelenmesi: Kentsel alanin
konumu, o6zellikleri, Bursa kent biitiinii ile iligkisi, topografik, jeolojik, iklimsel
verileri, islevsel Ozellikleri, 1/1000 olcekli uygulama imar plam1 kapsami ve
verileri, miilkiyet yapisi, kentsel alana iligkin plan kararlari.
Kentsel alan 1/1000 o©lgekli uygulama imar plam analitik degerlendirmesi:
Yerlesme, ulasim, donat1 alanlari, yesil sistem analizi, tasarim bolgeleri, kodlama,
arsa sahipleri anketleri, islevsel iligkiler, ortak kullanim alanlari.
Kentsel alan uygulama imar planina miidahale (Santral Garaj ve c¢evresi
diizenlemesinde mekansal, islevsel yapisal miidahale gerekleri)
Kentsel alanin kentsel tasarim hedefleri, ilkeleri ve sentez: Mekansal, sosyal,
islevsel hedefler, ilkeler (yerlesme dokusuyla ilgili, morfolojik), donatim
biitiinliigii, tasarim bolgeleri, sit analizi, ulasim (yaya-tasit) sistemleri,

ulasilabilirlik, yesil sistem, imaj degerleri.

B- Kentsel tasarim sentezi

Genel ilkeler, diizenleme esaslari,

Tasarim bolgelerinde esaslar,

Genelde ve tasarim bolgelerinde diizenleme ilkeleri,

Alan biitiiniinde kimlik elde edilmesi i¢in gerekli hedefler,

Tasarim (uygulama politikalari)

C- Kentsel tasarim yonetmeligi (rehberi)

Genel hiikiimler: Yonlendirici ilkeler, arazi yapisindan gelen ilkeler, iklim
verilerinin belirledigi ilkeler, peyzaj icin yonlendirici ilkeler, imaj degerleri,
yerlesme bolgelerinin belirlenmesine iliskin ilkeler, tasit, ulasim ve otopark
sistemine iliskin ilkeler (yol kesitleri, kavsaklar, duraklar), yaya ulasimina iliskin
ilkeler, donati alanlarina iliskin ilkeler (ticaret, sosyal, rekreasyon, eglence,
kiiltiir). yerlesme dokusu olusum ve biitiinlesme ilkeleri, (cadde - sokak sinirlayici
yap1 karakteri, kose olusturan yapr karakteri, avlu-ortak mekan olusum karakteri,

yiiksek yapi, devamli yapi, miinferit yapilarla ilgili ilkeler, eylemlere bagli yasam
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bicimini yoOnlendirici ilkeler, diizenleme alanindaki iletisim Ogeleri ve teknik
servislerle ilgili yontem ve ilkeler).

Ozel hiikiimler: Tasarim bolgelerindeki dokuya iliskin ilkeler (yapi gruplari
olusumu, biitiinlesmeye yonelik mekansal ilkeler, ticaret sokagi, kamusal alan,
ortak alan), mimari olusuma (yap1 zarflar1 olusumuna) iliskin yonlendirici ilkeler,
plan tipolojileri ilkeleri, striiktiirle ilgili ilkeler, gabarilerle ilgili ilkeler, cephe
olusumuyla ilgili ilkeler, 0zgiin mimari karakterin arayiize yansimasi ilkeleri,
cephelerde bosluklara iliskin ilkeler, ¢ikmalarla ilgili ilkeler, cati bitisleri egimleri
ve bacalarla ilgili ilkeler, yap1 malzemeleri ve renklerle ilgili ilkeler.

Tavsiyeler:  Bu maddeler disinda kalan 6zel Oneriler gibi maddelerden

olusturulmustur (Cubuk 2000).
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EK 6

1/1000 OLCEKLIi SANTRAL GARAJ ALANI iMAR PLANI DEGISIKLiGi PLAN
NOTLARI (OCAK 2005)

Ozel Tasarimh Ticaret Alanlari (3569 ada 1-2-3 parseller icin):

Bu alanlarda, biirolar, is hanlari, eglence, yeme-i¢me, ¢arsi, ¢cok katlhi magazalar, bankalar,
gece konaklama, sinema-tiyatro gibi kiiltiirel-sosyal tesisler, egitim, saglik, yonetim ve

idareyle ilgili tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir.

Yapilanma kosullar::

-KAKS: 2.50’dir.
-Plan iizerinde belirtilen cekme mesafelerine uyulacaktir.
-Otopark parsel i¢inde ¢oziimlenecektir.

Ozel Tasarimh Ticaret Alanlari (5847 ada 1-2-3 parseller icin):

Bu alanlarda, biirolar, is hanlari, eglence, yeme-i¢me, ¢arsi, ¢cok katlhi magazalar, bankalar,
gece konaklama, sinema-tiyatro gibi kiiltiirel-sosyal tesisler, egitim, saglik, yonetim ve

idareyle ilgili tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir.

Yapilanma kosullar::

-KAKS: 1.20’dir.
-Plan iizerinde belirtilen cekme mesafelerine uyulacaktir.

-Otopark parsel i¢inde ¢oziimlenecektir.
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EK7
ANKETLER

Uludag Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dal
Aras. Gor. Sibel Polat

Mimari ve Kentsel Yasam Kalitesinin Saglanmasinda Kentsel Doniisiim
Projelerinin Rolii: Bursa-Santral Garaj Ornegi,

Yiiksek Lisans Tez Calismasi1 Anketi

SANTRAL GARAJ BOLGESINDEKI KONUTLARDA YASAYANLARA
YONELIiK ANKET FORMU

Tarih: | Form no:

ANKET YAPILAN KiSi HAKKINDA GENEL SORULAR

Cinsiyeti: 0 Bay 0 Bayan Yasi:

Medeni hali:o Bekar o Evli o Bosanmig Dogum yeri:

Dogum yeri Bursa degilse, ne kadar siiredir | Su anda faaliyette bulundugu is:
Bursa’da yasadigi:

Ogrenim durumu: Isinden memnuniyet: 0 Evet o Hayir
0 Okuryazar
o Ilkokul mezunu Aylik ortalama geliri:

o Ortaokul mezunu

o Lise mezunu Bakmakla yiikiimlii oldugu kisi sayist:

O Meslek lisesi mezunu /boliimii:

M . S Bos zamanlarini nasil degerlendirdigi:
0 Universite mezunu /boliimii:

ANKET YAPILAN AILE HAKKINDA GENEL SORULAR

Aile Cinsiyet | Yas Egitim Meslegi
bireyleri

Okur-  |Ilkokul |Orta Lise Uni.
yazar mezunu |okul mezunu/ | mezunu/
mezunu |boliim | bolim

Ailede calisanlarin toplam aylik gelirleri: | Araba sahipliligi: o Var o Yok
0 <300 milyon © 300-500 milyon

0 500-700 milyon o 700-900 milyon Oturulan konuta ne zaman taginildigi:
0 900 milyon — 1.1 milyar o 1.1 milyar -
1.3 milyar o 1.3 milyar -1.5 milyar Daha once nerede oturuldugu:

0 >1.5 milyar

OTURULAN KONUT, KONUTUN BULUNDUGU BINA VE CEVRESI
HAKKINDA SORULAR

Konutun bulundugu binanin yasi: Konut sahibinin bu bolgeyi tercih etme
Konutun miilkiyetinin kime ait oldugu: nedenlerini 6nem derecesine gore

o Miilk sahibi/statiisii siralamast:

o Sahis o Tiizel kisi o Devlet 0 Ulasim kolaylig:

o Kiraci/bedeli: o Kira veya satis bedelinin uygun olmasi
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Konut sahibinin tasinmayi isteyip
istemedigi:

o Evet/neden/nereye

o Hayir

o Merkezi olmasi
O Isine yakin olmasi
o Diger

Konuttan memnuniyet:
o Evet o Hayir /neden

Konutun bulundugu binadan memnuniyet:
o Evet 0 Hayir/neden

Konutun ¢evresinden memnuniyet:
o Evet o Hayir /neden

Bolgeyi kullanan insanlardan memnuniyet:
o Evet 0 Hayir/neden

Konutun ilk yapimindan sonra gecirdigi degisiklikler:

o Islev degisikligi yapildi

o Plan degisikligi yapildi (merdiven yerini degistirme, duvar kaldirma, balkon kapatma,

ek bina yapma)
o Kat adedi arttirildi

o D1s cephe elemanlari yenilendi veya degistirildi.
o Dis cephedeki doluluk-bosluk orani degistirildi
o D1s cepheye tente, korkuluk gibi elemanlar eklendi

o Diger
Konutun ve binanin teknik altyapi agisindan yeterliligi
var yok var yok
Isitma tesisati Internet
Temiz su tesisati Kablolu TV
Sicak su tesisati Uydu Anteni
Pis su tesisati Asansor
Elektrik tesisati Jenerator
Dogalgaz tesisati Yangin merdiveni
Telefon Acik otopark/garaj
Konutun fiziksel konfor-giivenlik kosullar1 agisindan yeterliligi
yeterli | yetersiz yeterli |yetersiz

Dogal aydinlatma
acisindan

Yagmur suyu
acisindan

yalitimi

Ses yalitimi acisindan

Is1l konfor agisindan

Alan acisindan

Giivenlik acisindan

Konut ¢evresindeki teknik altyapinin yeterlil

igi

Yaya yollari-kaldirimlar Tasit yollar
Otoparklar Kanalizasyon
Konut ¢evresindeki sosyal altyapinin yeterliligi

Kiiltiirel tesis
(kiitiphane, miize, sanat
galerisi, sinema-tiyatro-
opera-konser merkezi)

Egitim tesisi (ilkogretim
okulu, halk egitim
merkezi, genglik evleri,
lokal ve dernekler)

Dini tesis (cami, kilise,
havra)

Saglik tesisi (saglik
ocagi, poliklinik)

Aligveris ve eglence
merkezi (magazalar,
oyun salonlari, ¢cay
bahgeleri, restoranlar,

Bakim evleri (kres,
kimsesiz cocuklar evi,
huzur evi, kadin
siginma evi)

kafe-barlar, gece
kuliipleri, diskolar)

Giivenlik merkezi
(karakol, polis noktasi)

Is merkezleri (biirolar)
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Konut cevresindeki yesil alanlarin yeterliligi

Spor alanlari Parklar
Cocuk oyun alanlari
Konut ¢evresindeki kent mobilyalarinin ve peyzaj 6gelerinin yeterliligi
Banklar, oturma Cop kutular ve
elemanlari K

onteynirlari
Aydinlatma elemanlari Golgelikler
Durak elemanlari Reklam panolari
Sokak tabelalari Sanat eserleri, heykeller
Siis havuzlari Cigeklikler

SANTRAL GARAJ BOLGESINDE YAPILABILECEK OLASI BIR KENTSEL
DONUSUM PROJESIYLE iLGIiLi SORULAR

Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin yeniden diizenlenmesi ve iyilestirilmesi gerektigine inaniyor
musunuz?

0 Evet/neden

0 Hayir/neden

Evet ise, Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in neler yapilmasi gerekmektedir?

0 Bolgedeki minibiis duraklart diizenlenmeli

0 Bolgedeki minibiis duraklar1 bagka yere tasinmali

o Bolgedeki imalathaneler, tamirhaneler, hirdavatgilar, elektronikgiler ve oto yedek
parcasi satan diikkanlar bagka yere tasinmali

0 Bolgedeki eski, bakimsiz ve kullanilmayan binalar onarilmali, konut ve ticaret amacl
degerlendirilmeli

o0 Bolgedeki eski, bakimsiz ve kullanilmayan tiim binalar yikilarak yerine farkl
amagclarda kullanilacak yeni binalar yapilmali

0 Bolgedeki eski ve bakimsiz tiim yapilar yikilarak yerine parklar, cocuk oyun alanlari,
spor alanlar1 ve meydanlar yapilmali

o Diger

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgede ne tiir faaliyetlerin yer almasini istersiniz?

o Alisveris ve eglence tesisleri o Kiiltiir ve egitim tesisleri o Is merkezleri

O Yesil alanlar o Konutlar o Hepsi

Santral Garaj Bolgesi’'nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgedeki fiziksel sorunlarin (altyap: yetersizligi, ulasim sorunu, binalarin bakimsizligi
ve kullanilmamasi, cevre kirliligi gibi) ¢oziilecegine inaniyor musunuz?

o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin sosyal boyutu:

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgenin sosyal acidan (egitim, saglik, kiiltiir, spor ve park alanlar1 gibi) daha yeterli
hale gelecegine inaniyor musunuz?

o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgedeki sosyal sorunlarin (giivensizlik, fuhus, seyyar
saticilar, sosyal tesislerin yetersizligi gibi) ¢oziilecegine inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgenin daha canli ve hareketli bir yer haline gelecegine
inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir
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Bu uygulama sonucunda bolgede yasayan/calisan veya bolgeyi kullanan insanlarin
degisecegini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu:

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in belediye bolge sakinlerinin de goriisleri
dogrultusunda bir proje uygulamak isterse, tasinmak icin ne kadar siire istersiniz?
ol hafta oOl5Sgin olay o3ay o6ay

Miilk sahipleri i¢in, bu projenin uygulama siirecinde bolgeden ayrilmaniz gerekirse
belediyenin nasil bir yol izlemesini istersiniz?

0 Miilkiimiin bedelini 6deyerek satin almasini isterim

o0 Uygulama bitene kadar belediyeye ait bagka bir yere yerlestirmesini isterim

0 Uygulama bitene kadar bagka bir yerde belli bir limite kadar kirami 6demesini isterim
Kiracilar i¢in,

0 Tasinma masraflarimi 6demesini isterim, aksi halde hukuki yollara bagvururum.

0 Uygulama sonucunda bolgede yapilacak belediyeye ait konutlarda ayn1 maddi sartlarla
kirac1 olabilme 6nceligi vermesi halinde, tasinma masraflarimi1 kendim kargilarim

Bu uygulama sonucunda cevredeki aileler bu bolgeden tasinirlarsa, siz de onlarla gitmek
ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda boélgenin deger kazanacagini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgede yasayanlar ve Bursalilar icin yeni is olanaklari
dogacagim diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin yasal boyutu:

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢cin bolgede yasayanlarla bir dernek
olusturmay1 ve bu dernekte goniillii olarak calismayi ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Boyle bir dernek kuruldugu takdirde, Belediyenin Santral Garaj Bolgesi’'ni iyilestirmeniz
icin yardim edecegini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o0 Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢cin Belediyenin bolge sakinleriyle ve
kullanicilarla isbirligi yapmasi gerektigine inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in Belediye bir proje hazirlamak isterse, bu
konuda yapilabilecek 6n goriismelere, anketlere, toplantilara katilmak ister misiniz?
o Evet o0 Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in belediye, bolge sakinlerinin de goriisleri
dogrultusunda bir proje uygulamak isterse, caligmalara katilmak ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda belediyenin bolgedeki hak sahiplerine kars1 adil olacagina
inantyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda maddi olarak haksizliga ugradiginizi diisiiniirseniz hukuki
yollara bagvurur musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Anket burada sona erdi, eklemek istediginiz diisiinceleriniz var m1?
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Bu anket Santral Garaj Bolgesi’nin mimari ve kentsel yasam kalitesi acisindan
yeterliligini ve bu bolgede uygulanabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesi hakkinda
kullanicilarin egilimlerini 6lcmek amaciyla yapilmaktadir. Yardimlariniz i¢in tesekkiir
ederiz.
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Uludag Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dal
Aras. Gor. Sibel Polat

Mimari ve Kentsel Yasam Kalitesinin Saglanmasinda Kentsel Doniisiim
Projelerinin Rolii: Bursa-Santral Garaj Ornegi,

Yiiksek Lisans Tez Calismasi1 Anketi

SANTRAL GARAJ BOLGESINDE CALISANLARA YONELIiK ANKET FORMU

Tarih: \ Form no:
ANKET YAPILAN KiSI HAKKINDA GENEL SORULAR
Cinsiyeti: 0 Bay o Bayan Yasi:

Medeni hali:o Bekar o Evli o Bosanmig Dogum yeri:

Dogum yeri Bursa degilse, ne kadar siiredir | Yasadig1 semt:
Bursa’da yagadigi:

Ogrenim durumu: Isyerindeki gorevi:
o Okuryazar O Isveren
o flkokul mezunu o Ucretli ¢alisan/konumu:

o Ortaokul mezunu

5 Lise mezunu Ne kadar siiredir bu isyerinde calistigi:

0 Meslek lisesi mezunu /bolimii: Isinden memnuniyet: 0 Evet o Hayir
0 Universite mezunu /boliimii:

Daha 6nce yaptigi is: Aylik ortalama geliri:

Bakmakla yiikiimlii oldugu kisi sayist: Bos zamanlarini nasil degerlendirdigi:

ISYERI HAKKINDA GENEL SORULAR

Isyerinin adi/ adresi/telefonu/

Isyerinin sirket tiirii: 0 Sahis sirketi o Limited sirket o Kollektif sirket
0 Komandit sirket o Anonim sirket

Isyerinin faaliyeti: Ne is yapildigin1 agik¢a yaziniz.

0 Madencilik ve tagsocak¢iligi o Imalat Sanayi o Elektrik, gaz ve su isleri
O Yapi (insaat) ve bayindirlik isleri o Toptan ticaret 0 Perakende ticaret
o Otel, lokanta, kahvehane ve pastane

0 Ulastirma, depolama ve haberlesme

O Sigortalar, tasinmaz mal isleri ve isletmelere yapilan hizmetler

0 Topluluga yapilan hizmetler

Daha 6nce bu diikkanin hangi amacla Isyerinde kag kisinin ¢alistirildigt:
kullanildig1:

Isyerinde calisanlarin aylik ortalama iicretleri:
0 Asgari ticret 0 300-500 milyon o 500-700 milyon o 700-900 milyon
0 900 milyon -1.1 milyar o 1.1-1.3 milyar o 1.3-1.5 milyar o >1.5 milyar

Isyerinin aylik ortalama geliri:

0< 1 milyar o1-2 milyar o2-3 milyar o0 3-4 milyar 0 4-5 milyar
0 5-6 milyar 0 6-7 milyar 0 7-8 milyar o0 8-9 milyar o 10-11 milyar
O 11-12 milyar 012 -13 milyar o0 13-14 milyar o >15 milyar

Isyerinin ne zaman kuruldugu: Isyerinin ne zamandan beri bu bolgede
hizmet verdigi:

Isyerinin daha 6nce nerede oldugu: Isyerinde satilan malin nereden temin
edildigi:

ISYERI, iSYERININ BULUNDUGU BiNA VE CEVRESI HAKKINDA
SORULAR
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Isyerinin bulundugu binanin yast:

Isyeri sahibinin bu bolgeyi tercih etme
nedenleri:

Diikkanin miilkiyetinin kime ait oldugu:
o Miilk sahibi/statiisii

o Sahis o Tiizel kisi o Devlet

o Kiraci/bedeli:

o Ulasim kolayligi

o Kira veya satis bedelinin uygun olmasi
o Is kolunun burada yer almasi

o Insanlarin ¢ok yogun olarak kullandig1

Isyeri sahibinin tasinmay1 isteyip
istemedigi:

bir bolge olmasi
0 Mal temini kolayligi

o Evet/neden/nereye 0 Diger

o Hayir

Isyerinin bulundugu diikkandan Isyerinin bulundugu binadan memnuniyet:
memnuniyet: o Evet o0 Hayir/neden

o Evet o Hayir /neden

Isyerinin ¢evresinden memnuniyet:
o Evet o Hayir /neden

Bolgeyi kullanan insanlardan memnuniyet:
o Evet 0 Hayir/neden

Binanin ilk yapimindan sonra gegirdigi degisiklikler:

o Islev degisikligi yapild:

o Plan degisikligi yapildi (merdiven yerini degistirme, duvar kaldirma, ek bina yapma..)

o Kat adedi arttirilda

o D1s cephe elemanlari yenilendi veya degistirildi.
o Dis cephedeki doluluk-bosluk orani degistirildi
o Dis cepheye reklam panolari, tente, demir korkuluk gibi elemanlar eklendi

o Diger
Isyerinin ve binanin teknik altyapi agisindan yeterliligi
var yok var yok
Isitma tesisati Internet
Temiz su tesisati Kablolu TV
Sicak su tesisati Uydu Anteni
Pis su tesisati Asansor
Elektrik tesisati Jenerator
Dogalgaz tesisati Yangin merdiveni
Telefon Acik otopark/garaj
Isyerinin fiziksel konfor-giivenlik kosullar1 acisindan yeterliligi
yeterli | yetersiz yeterli | yetersiz

Dogal aydinlatma
acisindan

Yagmur suyu  yalittmi

acisindan

Ses yalitimi acisindan

Is1l konfor agisindan

Alan acisindan

Giivenlik acisindan

Isyeri cevresindeki teknik altyapinin yeterliligi

Yaya yollari-kaldirimlar

Tasit yollari

Otoparklar

Kanalizasyon

Isyeri cevresindeki sosyal altyapinin yeterliligi

Kiiltiirel tesis
(kiitiphane, miize, sanat
galerisi, sinema-tiyatro-
opera-konser merkezi)

Egitim tesisi (ilkogretim
okulu, halk egitim
merkezi, genglik evleri,
lokal ve dernekler)

Dini tesis (cami, kilise,
havra)

Saglik tesisi (saglik
ocagi, poliklinik)
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Alisveris ve eglence Bakim evleri (kres,
merkezi (magazalar, kimsesiz cocuklar evi,
oyun salonlari, ¢ay huzur evi, kadin
bahgeleri, restoranlar, siginma evi)
kafe-barlar, gece Giivenlik merkezi
kuliipleri, diskolar) (karakol, polis noktasi)

Is merkezleri (biirolar)

Isyeri cevresindeki yesil alanlarin yeterliligi

Spor alanlari Parklar

Cocuk oyun alanlari

Isyeri cevresindeki kent mobilyalarinin ve peyzaj 6gelerinin yeterliligi

Banklar, oturma Cop kutular ve
elemanlari K

onteynirlari
Aydinlatma elemanlari Golgelikler
Durak elemanlari Reklam panolari
Sokak tabelalar1 Sanat eserleri, heykeller
Siis havuzlari Ciceklikler

SANTRAL GARAJ BOLGESINDE YAPILABILECEK OLASI BiR KENTSEL
DONUSUM PROJESIYLE iLGIiLI SORULAR

Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin yeniden diizenlenmesi ve iyilestirilmesi gerektigine inaniyor
musunuz?

o0 Evet/neden

0 Hayir/neden

Evet ise, Santral Garaj Bolgesi'nin iyilestirilmesi i¢in neler yapilmasi gerekmektedir?

o Bolgedeki minibiis duraklar1 diizenlenmeli

o Bolgedeki minibiis duraklari baska yere tasinmali

o Bolgedeki imalathaneler, tamirhaneler, hirdavatgilar, elektronikgiler ve oto yedek
parcast satan diikkanlar bagka yere tasinmali

o Bolgedeki eski, bakimsiz ve kullanilmayan binalar onarilmali, konut ve ticaret amagh
degerlendirilmeli

o Bolgedeki eski, bakimsiz ve kullanilmayan tiim binalar yikilarak yerine farkli
amaglarda kullanilacak yeni binalar yapilmali

o Bolgedeki eski ve bakimsiz tiim yapilar yikilarak yerine parklar, cocuk oyun alanlari,
spor alanlar1 ve meydanlar yapilmali

o Diger

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgede ne tiir faaliyetlerin yer almasini istersiniz?

o Aligveris ve eglence tesisleri o Kiiltiir ve egitim tesisleri o Is merkezleri

O Yesil alanlar o Konutlar o Hepsi

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgedeki fiziksel sorunlarin (altyapi yetersizligi, ulasim sorunu, binalarin bakimsizligi
ve kullanilmamasi, ¢evre kirliligi gibi) ¢oziilecegine inaniyor musunuz?

o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin sosyal boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgenin sosyal acidan (egitim, saglik, kiiltiir, spor ve park alanlar1 gibi) daha yeterli
hale gelecegine inaniyor musunuz?
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o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgedeki sosyal sorunlarin (giivensizlik, fuhus, seyyar
saticilar, sosyal tesislerin yetersizligi gibi) ¢coziilecegine inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgenin daha canli ve hareketli bir yer haline gelecegine
inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgede yasayan/calisan veya bolgeyi kullanan insanlarin
degisecegini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in belediye bolge sakinlerinin de goriisleri
dogrultusunda bir proje uygulamak isterse, is yerinizi en fazla ne kadar kapatabilirsiniz?
o Hi¢ 0l5 giin kadar o 1 ay kadar o0 3 ay kadar o 6 ay kadar 0 12 ay kadar

Miilk sahipleri i¢in, bu projenin uygulama siirecinde bolgeden ayrilmaniz gerekirse
belediyenin nasil bir yol izlemesini istersiniz?

0 Miilkiimiin bedelini 6deyerek satin almasini isterim

0 Uygulama bitene kadar isyerimi belediyeye ait bagka bir yere yerlestirmesini isterim
0 Uygulama bitene kadar bagka bir yerde belli bir limite kadar kirami 6demesini isterim
Kiracilar igin,

0 Tasinma masraflarimi 6demesini isterim, aksi halde hukuki yollara bagvururum.

0 Uygulama sonucunda belediyeye ait tesislerde ayn1 maddi sartlarla kiraci olabilme
onceligi vermesi halinde, tasinma masraflarimi kendim karsilarim

Bu uygulama sonucunda cevredeki is yerleri bu bolgeden tasinirlarsa, siz de onlarla
gitmek ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bélgenin deger kazanacagini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda is hacminizin/kazancinizin artacagini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgede yasayanlar ve Bursalilar icin yeni is olanaklari
dogacagim diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin yasal boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in bolgede yasayanlarla bir dernek
olusturmay1 ve bu dernekte goniillii olarak calismayi ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Boyle bir dernek kuruldugu takdirde, Belediyenin Santral Garaj Bolgesi’'ni iyilestirmeniz
icin yardim edecegini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in Belediyenin bolge sakinleriyle ve
kullanicilarla isbirligi yapmasi gerektigine inantyor musunuz?
o Evet o0 Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’'nin iyilestirilmesi i¢in Belediye bir proje hazirlamak isterse, bu
konuda yapilabilecek 6n goriigmelere, anketlere, toplantilara katilmak ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in belediye, bolge sakinlerinin de goriisleri
dogrultusunda bir proje uygulamak isterse, caligmalara katilmak ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda belediyenin bolgedeki hak sahiplerine karsi adil olacagina
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inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda maddi olarak haksizliga ugradiginizi diisiiniirseniz hukuki
yollara bagvurur musunuz?

o Evet o Belki o Hayir

Anket burada sona erdi, eklemek istediginiz diisiinceleriniz var m1?

Bu anket Santral Garaj Bolgesi’nin mimari ve kentsel yasam kalitesi acgisindan
yeterliligini ve bu bolgede uygulanabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesi hakkinda

kullanicilarin egilimlerini 6l¢gmek amaciyla yapilmaktadir. Yardimlarimiz i¢in tesekkiir
ederiz.



304

Uludag Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dal
Aras. Gor. Sibel Polat

Mimari ve Kentsel Yasam Kalitesinin Saglanmasinda Kentsel Doniisiim
Projelerinin Rolii: Bursa-Santral Garaj Ornegi,

Yiiksek Lisans Tez Calismasi1 Anketi

SANTRAL GARAJ BOLGESINDEKI MIiNIiBUS SOFORLERINE YONELIK

ANKET FORMU
Tarih: | Form no:
ANKET YAPILAN KiSI HAKKINDA GENEL SORULAR
Yast: Medeni hali: o Bekar o Evli o Bosanmis
Dogum yeri: Yasadig81 semt:

Dogum yeri Bursa degilse, ne kadar siiredir | 0 Kendi minibiisii 0 Ucretli sofor
Bursa’da yasadigi:

Ogrenim durumu: Ne kadar siiredir soforliik yaptigi:
0 Okuryazar

o Ilkokul mezunu Daha 6nce yaptigi is:

0 Ortaokul mezunu

o Lise mezunu Hangi hatta calistigi:

O Meslek lisesi mezunu /boliimii:

0 Universite mezunu /bélimii: Giinde ortalama kag yolcu tagidigi:

Giinde kag sefer yaptigi: Giinde kag saat calistigi:
Haftada kag giin calistigi: Isinden memnuniyet: 0 Evet o Hayir
Aylik ortalama geliri: Bakmakla yiikiimlii oldugu kisi sayist:

Bos zamanlarini nasil degerlendirdigi:

SANTRAL GARAJ VE CEVRESI HAKKINDA SORULAR

Soforiin Santral Garaj’daki minibiis duraklarindan memnuniyeti:

o Evet 0 Hayir /neden

0 Duraklar diizensiz ve karigik

0 Duraklar bolge trafigini olumsuz etkiliyor

0 Duraklar alan agisindan yetersiz

0 Duraklarin Bursa i¢i ulasimi agisindan yeri yanlis

0 Duraklarin bulundugu bolge daha karli bir sekilde degerlendirilebilir
o Diger

Softriin Santral Garaj’daki minibiis Santral Garaj ¢cevresinden memnuniyet:
duraklarinin taginmasini isteyip istemedigi: |0 Evet o0 Hayir /neden

0 Evet/neden/nereye Bolgeyi kullanan insanlardan memnuniyet:
o Hayir o Evet 0 Hayir/neden

Soférlerin siralarini bekleme siirecinde kullandiklar1 bir sosyal tesis bulunup,
bulunmadigi:

0 Evet/ tesisin mevcut icerigi ve eksikleri:
0 Hayir/nasil bir sosyal tesis istenildigi:

Duraklarin fiziksel konfor-giivenlik kosullar1 acisindan yeterliligi

yeterli | yetersiz yeterli |yetersiz
Alan agisindan Giivenlik acisindan
Duraklarin ¢evresindeki teknik altyapinin yeterliligi
Yaya yollari-kaldirimlar Tasit yollar
Otoparklar Kanalizasyon

Duraklarin ¢evresindeki sosyal altyapinin yeterliligi

Kiiltiirel tesis | | | Egitim tesisi (ilkogretim |
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(kiitiiphane, miize, sanat okulu, halk egitim
galerisi, sinema-tiyatro- merkezi, genglik evleri,
opera-konser merkezi) lokal ve dernekler)
Dini tesis (cami, kilise, Saglik tesisi (saglik
havra) ocagi, poliklinik)
Alisveris ve eglence Bakim evleri (kres,
merkezi (magazalar, kimsesiz cocuklar evi,
oyun salonlari, ¢ay huzur evi, kadin
bahgeleri, restoranlar, siginma evi)

kafe-barlar, gece Is merkezleri (biirolar)

kuliipleri, diskolar) Giivenlik merkezi

(karakol, polis noktasi)

Duraklarin ¢evresindeki yesil alanlarin yeterliligi

Spor alanlari Parklar

Cocuk oyun alanlar1

Duraklarin ¢evresindeki kent mobilyalarinin ve peyzaj 6gelerinin yeterliligi

Banklar, oturma Cop kutular ve
elemanlari K

onteynirlari
Aydinlatma elemanlari Golgelikler
Durak elemanlari Reklam panolari
Sokak tabelalari Sanat eserleri, heykeller
Siis havuzlari Cigeklikler

SANTRAL GARAJ BOLGESINDE YAPILABILECEK OLASI BIR KENTSEL
DONUSUM PROJESIYLE iLGiLi SORULAR

Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin yeniden diizenlenmesi ve iyilestirilmesi gerektigine inaniyor
musunuz?

0 Evet/neden

0 Hayir/neden

Evet ise, Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in neler yapilmasi gerekmektedir?

0 Bolgedeki minibiis duraklart diizenlenmeli

0 Bolgedeki minibiis duraklar1 bagka yere tasinmali

o Bolgedeki imalathaneler, tamirhaneler, hirdavatgilar, elektronikgiler ve oto yedek
parcast satan diikkanlar bagka yere tasinmali

0 Bolgedeki eski, bakimsiz ve kullanilmayan binalar onarilmali, konut ve ticaret amacl
degerlendirilmeli

o Bolgedeki eski, bakimsiz ve kullanilmayan tiim binalar yikilarak yerine farkl
amagclarda kullanilacak yeni binalar yapilmali

0 Bolgedeki eski ve bakimsiz tiim yapilar yikilarak yerine parklar, cocuk oyun alanlari,
spor alanlar1 ve meydanlar yapilmali

o Diger

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgede ne tiir faaliyetlerin yer almasini istersiniz?

o Alisveris ve eglence tesisleri o Kiiltiir ve egitim tesisleri o Is merkezleri

O Yesil alanlar o Konutlar o Hepsi

Santral Garaj Bolgesi’'nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgedeki fiziksel sorunlarin (altyap: yetersizligi, ulasim sorunu, binalarin bakimsizligi
ve kullanilmamasi, cevre kirliligi gibi) ¢oziilecegine inaniyor musunuz?
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o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin sosyal boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in yapilabilecek bir uygulama sonucunda
bolgenin sosyal acidan (egitim, saglik, kiiltiir, spor ve park alanlar1 gibi) daha yeterli
hale gelecegine inaniyor musunuz?

o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgedeki sosyal sorunlarin (giivensizlik, fuhus, seyyar
saticilar, sosyal tesislerin yetersizligi gibi) ¢oziilecegine inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgenin daha canli ve hareketli bir yer haline gelecegine
inantyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgede yasayan/calisan veya bolgeyi kullanan insanlarin
degisecegini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu

Santral Garaj Bolgesi’'nin iyilestirilmesi i¢in belediye minibiis duraklarini kent i¢cinde
bagska bir yere tasimak isterse kabul eder misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Tasinma islemleri i¢in isinize en fazla ne kadar ara verebilirsiniz?
o Hi¢ 0l5 giin kadar o 1 ay kadar 0 3 ay kadar o 6 ay kadar © 12 ay kadar

Minibiis sahipleri i¢in, duraklarin tasinmasi sirasinda belediyenin nasil bir yol izlemesini
istersiniz?

O Minibiisiin bedelini 6deyerek satin almasini isterim

0 Isime ara verdigim giin kadar durak kirami karsilamasin1 isterim

0 Isime ara verdigim giin kadar giinliik kazancimi1 6demesini isterim.

0 Maddi kayiplarimiza karsilik duraklarin tasinacagi yerde soforler derneginin
isletebilecegi ve kullanabilecegi bir sosyal tesis yapmasini isterim

Maash softrler icin,

0 Isime ara verdigim giin kadar giinliik kazancimi1 6demesini isterim, aksi halde hukuki
yollara bagvururum.

0 Uygulama sonucunda belediyeye ait tesislerde caligabilmek i¢in is 6nceligi verilmesini
1sterim

Bu uygulama sonucunda bolgenin deger kazanacagini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda is hacminizin/kazancinizin artacagini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda bolgede yasayanlar ve Bursalilar i¢in yeni is olanaklari
dogacagin diisiiniiyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Kentsel doniisiimiin yasal boyutu

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢cin bolgede yasayanlarla bir dernek
olusturmay1 ve bu dernekte goniillii olarak calismayi ister misiniz?
o Evet o Belki o Hayir

Boyle bir dernek kuruldugu takdirde, Belediyenin Santral Garaj Bolgesi’'ni iyilestirmeniz
icin yardim edecegini diisiiniiyor musunuz?
o Evet o0 Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in Belediyenin bolge sakinleriyle ve
kullanicilarla isbirligi yapmasi gerektigine inantyor musunuz?
o Evet o0 Belki o Hayir
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Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in Belediye bir proje hazirlamak isterse, bu
konuda yapilabilecek 6n goriismelere, anketlere, toplantilara katilmak ister misiniz?
o Evet o0 Belki o Hayir

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi i¢in belediye, bolge sakinlerinin de goriisleri
dogrultusunda bir proje uygulamak isterse, caligmalara katilmak ister misiniz?
o Evet o0 Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda belediyenin bolgedeki hak sahiplerine kars1 adil olacagina
inaniyor musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Bu uygulama sonucunda maddi olarak haksizliga ugradiginiz1 diisiiniirseniz hukuki
yollara bagvurur musunuz?
o Evet o Belki o Hayir

Anket burada sona erdi, eklemek istediginiz diisiinceleriniz var mi1?

Bu anket Santral Garaj Bolgesi’nin mimari ve kentsel yasam kalitesi ac¢isindan
yeterliligini ve bu bolgede uygulanabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesi hakkinda

kullanicilarin egilimlerini 6lcmek amaciyla yapilmaktadir. Yardimlariniz i¢in tesekkiir
ederiz.
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Uludag Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dal
Aras. Gor. Sibel Polat

Mimari ve Kentsel Yasam Kalitesinin Saglanmasinda Kentsel Doniisiim
Projelerinin Rolii: Bursa-Santral Garaj Ornegi,

Yiiksek Lisans Tez Calismasi1 Anketi

SANTRAL GARAJ BOLGESINDE YAPILABILECEK OLASI BIR KENTSEL
DONUSUM PROJESIYLE ILGIiLi UZMANLARA YONELIK ANKET FORMU

T W i e e

i
VILTRO
STASYOMY

LS
A et AL

Bu anket Santf;i Ga-raj-Bglgesi’nin mimari ve kentsel yasam i&éﬁtem 'I aélélﬁdan
yeterliligini ve bu bolgede uygulanabilecek olasi bir kentsel doniisiim projesi hakkinda
kullanicilarin egilimlerini 6l¢gmek amaciyla yapilmaktadir. Yardimlarimiz i¢in tesekkiir
ederiz.

Tarih: ‘ Form no:

Anket Yapilan Kisi Hakkinda Genel Sorular

Cinsiyeti: 0 Bay o Bayan

Meslegi:

Ne kadar siiredir Bursa’da yasadig::

Calistig1 kurum ve gorevi:

Santral Garaj Bolgesindeki Mevcut ve Olmas1 Uygun Goriilen Kentsel Sosyal
/Teknik Altyapimin Yeterliligi

Kentsel sosyal-teknik altyap1 | Yeterli Yetersiz Kararsizim Gereksiz
turi

Tasit yollari

Otoparklar

Yaya yollari-kaldirimlar

Kiitiiphane

Miize

Sanat galerileri

Sinema-tiyatro

Opera-konser merkezi

Halk egitim merkezi

[Ikogretim okulu

Genglik evi

Lokal ve dernekler

Cami

Kilise-havra

Saglik ocagi-poliklinik
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Magazalar

Oyun Salonlari

Cay bahcgeleri

Restoranlar

Kafe-barlar

Gece kuliipleri

Diskolar

Kres

Kimsesiz cocuklar evi

Huzur evi

Kadin siginma evi

Birolar

Karakol

Polis noktasi

Spor alanlari

Parklar

Cocuk oyun alanlar1

Banklar ve oturma
elemanlar

Aydinlatma elemanlari

Cop kutulart

Golgelikler

Reklam panolari

Heykeller

Durak elemanlari

Sokak tabelalari

Siis havuzlar

Ciceklikler

Santral Garaj Bolgesi’nin Yeniden Diizenlenmesi ve Iyilestirilmesi Icin;

Miidahale tiirleri Kesinlikle | Kismen | Kiigiik Kesinlikle | Fikrim
katiliyoru |katiliyoru |miidahalele |gereksiz |yok
m m r disinda

gereksiz

Trafik kesismeleri

diizenlenmeli

Minibiis duraklari

diizenlenmeli

Minibiis duraklar1 bagka yere

tasinmali

Imalathaneler, tamirhaneler,
hirdavatcilar, elektronikgiler
ve oto yedek parcasi satan
diikkanlar bagka yere
tasinmali

Eski, bakimsiz ve
kullanilmayan binalar
onarilmali, konut ve ticaret
amaclh degerlendirilmeli
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Eski, bakimsiz ve
kullanilmayan tiim binalar
yikilarak yerine farkli
amaglarla kullanilacak yeni
binalar yapilmali

Eski ve bakimsiz tiim yapilar
yikilarak yerine parklar,
cocuk oyun alanlar1, spor
alanlar1 ve meydanlar
yapilmali

Korunmasi gereken yapilar
restore edilip, karma
kullanim1 6ngoren bir
yaklasimla bolge yeniden
islevlendirilmeli

Santral Garaj Bolgesi’nin iyilestirilmesi igin Yapilabilecek Bir Uygulama

Sonucunda Bolgede Yer Almasim Istediginiz Faaliyetler;

Faaliyet tiirii Kesinlikle Kismen Gereksiz Kesinlikle Fikrim yok
katiliyorum katiliyorum gereksiz

Aligveris ve eglence tesisleri

Kiiltiir ve egitim tesisleri

Is merkezleri

Konutlar

Yesil alanlar

Hepsi

Santral Garaj Bolgesi’nin Iy
Sonucunda;

ilestirilmesi Icin Yapilabilecek Bir Uygulama

Iyilestirilecegi diisiiniilen
sosyal/fiziksel/teknik olgular

Kesinlikle
katiliyoru
m

Kismen
katiliyoru
m

Boyle bir
¢Oziimi
gerektirece
k sorunun
olmadigin
diistiniiyoru
m

Kesinlikle
gereksiz

Fikrim
yok

Ulasim problemi ¢oziiliir

Teknik altyap1 yetersizligi
coziiliir
(tasit-yaya yollari-otoparklar)

Sosyal-Kkiiltiirel tesisler
yeterli hale gelir

Spor ve park alanlart yeterli
hale gelir

Is ve alisveris merkezleri
yeterli hale gelir

Binalar fiziksel,islevsel,
gorsel konfor kosullar1 ve
estetik acisindan yeterli hale
gelir

Kent mobilyalar1 ve peyzaj
elemanlari yeterli hale gelir
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Cevre kirliligi sorunu ¢oziiliir
(giiriiltii-hava kirliligi,
copler)

Giivensizlik ortadan kalkar

Fuhus 6nlenir

Seyyar saticilar 6nlenir

Bolge daha canli ve hareketli
bir yer haline gelir

Bolgede yasayan/calisan
veya bolgeyi kullanan
insanlarin profili degisir

Santral Garaj Bolgesi’nin Iyilestirilmesi icin Yapilabilecek Bir Uygulama

Siirecinde ve Sonucunda;

Ekonomik faktorler

Kesinlikle
katiliyoru
m

Kismen
katiliyoru
m

Iyi bir
¢Oziim
olursa
miimkiin
gorilyorum

Kesinlikle
gereksiz

Fikrim
yok

Belediyenin bolgedeki miilk
sahiplerinin miilk bedellerini
odeyerek satin almas1 gerekir

Bolgedeki miilk sahiplerini,
uygulama bitene kadar
belediyeye ait baska bir yere
yerlestirmesi gerekir

Bolgedeki miilk sahiplerinin,
uygulama bitene kadar baska
bir yerde belli bir limite
kadar kiralarin1 6demesi
gerekir

Bolgedeki kiracilarin taginma
masraflarim1 6demesi gerekir

Bolgedeki kiracilarin
uygulama sonucunda
belediyeye ait tesislerde ayni
maddi sartlarla kiraci
olabilme 6nceligini vermesi
gerekir

Bolge ekonomik anlamda
deger kazanir

Bolgede yasayanlar ve
Bursalilar i¢in yeni is
olanaklar1 dogar

Santral Garaj Bolgesi’nin Iy

ilestirilmesi Icin;

Yasal diizenlemeler

Kesinlikle
katiliyoru
m

Kismen
katiliyoru
m

Iyi bir
¢Ozim
olursa
miimkiin
gorilyorum

Kesinlikle
gereksiz

Fikrim
yok
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Bolgede yasayanlarla bir
dernek olusturmayi ve bu
dernekte goniillii olarak
caligmay isterim

Boyle bir dernek kuruldugu
takdirde, Belediyenin Santral
Garaj Bolgesi’ni iyilestirmek
icin yardim edecegini
diisliniiyorum

Belediyenin bolge
sakinleriyle ve kullanicilarla
igbirligi yapmasi gerektigini
diisiiniiyorum

Belediye bir proje
hazirlamak isterse, bu
konuda yapilabilecek 6n
goriismelere, anketlere,
toplantilara katilmak isterim

Belediye, bolge sakinlerinin
de goriisleri dogrultusunda

bir proje uygulamak isterse,
caligmalara katilmak isterim

Uygulama sonucunda
Belediyenin bolgedeki hak
sahiplerine kars1 adil
olacagina inaniyorum

Eklemek istediginiz diislinceleriniz varsa yazabilirsiniz.

Bursa icin 6nemli bir kentsel proje olarak goriilen Santral Garaj Bolgesi Kentsel
Doniigiimii ¢alismasina ciddi bir katkida bulundunuz. Tesekkiir ederiz.
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EK 8
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SANTRAL GARAJ BOLGESI ANAHTAR PAFTASI VE FOTOGRAFLAR
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89d.JPG
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91.JPG




101.JPG 102.JPG 102a.JPG

103.JPG 103a.JPG 103b.JPG

103¢c.JPG 103d.JPG 1 103e.JPG
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103g.JPG

103j.JPG

103p.JPG

103h.JPG |

103k.JPG

103n.JPG

103r.JPG
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103s.JPG

‘ 103u.JPG

103v.JPG 103w.JPG 103y.JPG '3
. | | i

103z.JPG 105.JPG

106.JPG 107.JPG
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109.JPG 110.JPG 111.JPG

112.JPG 113.JPG 114.JPG

1
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115.JPG 115b.JPG 116.JPG

116a.JPG 116b.JPG ' 116¢.JPG
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116d.JPG 116e.JPG 116f.JPG

118.JPG 119.JPG {

120.JPG Ankara Yolul.JPG

Ankara Yolu3.JPG Ankara Yolu Kavsagi... Ankara Yolu Kavsagiz-.-|
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Ankara Yolu Kavsagi3... Celik Sokak.JPG Cesme Sokak.JPG

|

Durak Sokak JPG Fahri Koruturk Cadde...

Fevzi Cakmak Cadde...

Fevzi Cakmak-Uluyol ... Garaj Merdivenler.JPG

i
Gelibolu Sokak JPG i Istasyon Meydani JPG

ibris Sehitler Caddes...g




329

ibris Sehitler Caddes... Kibris Sehitler Caddes.. .|

]

Minibus Duraklarina Minibus Duraklari Alt ...

Minibus duraklari ust l

Sencan sokak JPG

Osmangazi Belediyes...

Osmangazi istasyonu....
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Sirin sokak JPG Tezveren sokak JPG Uluyol caddesi.JPG
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Mimar-Sehir Plancisi Sibel Polat
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