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OZET

Yirminci yiizyilin sonlarinda sanayilesme ile birlikte kirsal yerlesimlerden kente
yapilan gog¢ler hiz kazanmistir. Bu gocler, kentsel alanlarda barinma, ulagim ve
dinlenme gibi temel fonksiyonlarin yetersiz kalmasi ve altyapr problemlerinin ortaya
¢ikmasi gibi sosyal ve mekansal problemleri de beraberinde getirmistir. Ayrica, yeni
konut alanlarimin plansiz ve hizli bir sekilde kent ceperlerinde gelisimi ile sanayi
alanlar1 zamanla konut alanlarinin i¢inde kalmistir. Bu durumdan dolayr kent i¢inde
kalan sanayi alanlar1 kendi i¢ dinamigini kaybedip k6hnemekle birlikte kent i¢inde
ulagim, giivenlik ve cevre problemlerine de neden olmaktadir. Bu c¢alismada
kentlesme, sanayilesme ve kentsel doniisiim gibi kavramlarin tanimi, yasal dayanaklar
ve Diinya’daki ve Tiirkiye’deki sanayi alanlarinin doniisiim ¢aligmalari incelenmistir.
Bu incelemelerden sonra tezin altinci béliimiinde aciklandigi iizere Istanbul ili
Gaziosmanpasa Ilcesi’nde kent icinde kalmis bir sanayi alani caligma alan1 olarak
belirlenip gerekli 6n ¢alismalar yapilarak bu alan ilizerinden yeni bir “Sanayi Alani

Doniistim Modeli” gelistirilmistir.
Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Sanayi Alani1 Doniisiim Modeli, Teknopark

ABSTRACT

In the late twentieth century, migrations from rural settlements to the city gained
momentum as a result of industrialization. These migrations brought about social and
spatial problems such as inadequate basic functions such as housing, transportation and
recreation in urban areas and the emergence of infrastructure problems. In addition,
with the rapid and unplanned development of new residential areas in the city
periphery, the industrial areas have remained within the residential areas. Due to this
situation, the industrial areas within the city lose their internal dynamics and become
obsolete, but also cause transportation, security and environmental problems within the
city. In this study the definition and and the legal basis of concepts such as
urbanization, industrialization, urban renewal and the regeneration works in the
industrial areas in the world and Turkey were examined. After these researchings, an
industrial area within the city in Gaziosmanpasa district of Istanbul was identified as a
working area and necessary preliminary studies were conducted and a new “Industrial
Area Regeneration Model” was developed in this area which is explained in chapter
six of this thesis book.

Key Words; Urban Regenaration, Industrial Regeneration Model, Technopark
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1. GIRIS

1.1. Amag

Sanayi devriminden itibaren sehirlerin ceperlerinde sanayi alanlar1 insa edilmeye
baslanmistir. Bu sanayi alanlari i¢in gereken is giicii ise kirsal kesimden gelen biiyiik
niifuslarla karsilanmistir. Kirsal kesimden kente yapilan yogun gocler neticesinde yeni
konut alanlar1 ihtiyact dogmustur. Artan konut ihtiyacin1 sehirdeki bos alanlar
karsilayamamaya baslayinca sehirlerin ¢eperlerinden disariya dogru yeni konut alanlari
olusturulmaya baglanmistir. Bu durumda sanayi alanlar1 sehir trafiginin i¢inde kalmais,
kendi fonksiyonlarin1 yerine getirememeye ve kent icinde problemler olusturmaya
baglamistir. Ayrica, gelisen teknolojilerle yeni sanayi alanlar1 i¢in kentin disinda ve
daha genis alanlarda tesisler kurulmasi ihtiyact dogmustur. Bu nedenlerden dolay1
sehir icinde kalan eskimis sanayi alanlar1 farkli doniisiim projeleriyle kente tekrar

kazandirilmaya ¢aligilmistir.

Bu tezin amaci; kentin i¢inde kalarak kentsel problemlere sebep olan ve fonksiyonunu
yitirmeye yiiz tutan sanayi alanlarinin kentsel doniisiim ile deger katacak ve giiniimiiz
ihtiyaglarina cevap verecek sekilde kente tekrar kazandirilabilecegini gostermek ve bu
tezde gelistirilen bir 6neri doniisim modeli ile bu alanlar i¢in bir ¢6ziim ortaya
koymaktir. Bu amag dogrultusunda literatiir incelemesi yapildiktan sonra Istanbul Ili
Gaziosmanpasa Ilcesi’nde bir sanayi alami iizerinden hazirlanmis olan oneri sanayi

dontistim modeli agiklanmistir.

1.2. Kapsam

Calisma giris kismi ile birlikte yedi boliimden olusmaktadir. Birinci boliimiin giris
kisminda ¢alismanin amaci, kapsami ve ydntemi agiklanmustir. Ikinci boliimde ise
kent, kentlesme ve sanayilesme kavramlar1 ve bu kavramlarin tarihsel siire¢ i¢indeki
degisimi incelenmistir. Ardindan, Tirkiye’deki kentlesme siireci, ardinda yatan
etmenlerden biri olarak sanayilesme ve bu sanayilesmenin kirdan kente go¢ acgisindan

etkisi lizerinde durulmustur.

Calismanin tgiincli boliimiinde kentsel doniisiimiin tanimi, gerekliligi, sosyal ve yasal
boyutu {izerinde durulmustur. Doérdiincii boliimde ise Gaziosmanpasa ilgesinin genel

ozellikleri, tarihsel siireci, bu siire¢ igeresindeki degisimi ve Gaziosmanpasa’daki genel



kentsel doniisiim anlayisi, konut alanlarinda ve sanayi alanlarindaki doniisimii ve
ilgenin 2004 yilindan 2012 yilina kadar kentsel doniisiimiin tarihsel siireci anlatilmisgtir.

Gaziosmanpaga’daki sanayi alanlarinin doniisiime ihtiyaci ortaya konmustur.

Besinci boliimde sanayi alanlarinin Diinya’daki ve Tiirkiye’deki doniisiim Ornekleri
incelenmis ve son kisminda genel bir degerlendirme yapilmistir. Altinct bdliimde ise
Gaziosmanpaga’daki s6z konusu sanayi i¢in hazirlanan modeli anlatirken alanin genel
oOzellikleri, yapilan analizler, rezerv sanayi alani ile ilgili bilgiler, planlama ve tasarim
caligmalari, taraflarla anlasma sekli ve finansal kaynaklarin olusturulmasi konulari
tizerinde durulmustur. Yedinci boliim olan son kisminda ise ¢alismanin genel bir

degerlendirmesi ve ¢alismanin sonucu anlatilmistir.

1.3. Metodoloji

Calismanin amaci dogrultusunda ulusal ve uluslararasi literatiir taramasi yapilarak
kent, kentlesme, doniisiim ve kentsel donilisiim kavramlari ele alinmis ve ilgili mevzuat
arastirilarak kentsel doniisiim hukuksal agidan irdelenmistir. Sanayi alan1 doniisiimii ile
alakali olarak ilk etapta Gaziosmanpasa’daki kentsel doniisiim siireci incelenmis ve
Diinya’daki ve Tirkiye’deki sanayi donlisim Ornekleriyle konu farkli uygulama

yaklagimlariyla desteklenmistir.

Calisma alani ile alakali saha tespit ¢alismalari, alandaki taraflar ile ilgili goriismeler
dogrultusunda amag ve hedefler belirlenmis ve proje i¢in 6n fizibilite, plan ve tasarim
caligmalar1 olusturulmustur. Saha tespit calismalarinda bilgisayar destekli harita
olusturma programlariyla analizler gorsellestirilmis ve anlasma asamasinda katilim
degeri oraninin hesaplanmasi i¢in yine bu programlardan yararlanilarak tablolar
olusturulmustur. On fizibilitede ingaat emsal degeri taraflarca yapilan toplantilar
neticesinde belirlenmis ve bu degere gore proje insaat maliyeti 2019 yili Gelir Idaresi
Bagkanliginin belirledigi fiyatlar iizerinden hesaplanmistir. Ardindan, bu emsal
hesabina gore tablolar olusturulmus, gerekli donatilarin araziye dagitimi yapilmis ve
planlama caligmas1 ve mimari tasarim onerileri hazirlanmistir. Proje ile alakali finansal
kaynak tespitinde teknopark projesi ve kentsel doniisim projesine yapilan devlet
destekleri ve tesvikleri incelenmis ve diger yurti¢i ve yurtdisindaki fon kaynaklar

arastirilmstir.



2. KENTLESME VE SANAYILESME

2.1. Kentin Tanm

Kentler tarihsel siiregte siirekli degistigi gibi kavrami da dinamik bir sekilde degisime
ugramaktadir. Oyle ki, diinya genelinde literatiir olarak veya yasal diizenlemelerde
ayni anlami tagiyacak mutlak bir kent tanimi yapilamamaktadir (Karaman, 1998). Kent
kavraminin tarihsel siire¢ igindeki degisimine uygarlik kavraminin da etkili oldugu
gorilmektedir (Ertiirk, 1997). Bu durum g6z Oniinde bulundurulmakla birlikte

literatiirde yer almis bir¢ok tanim arasindan iki kent tanimi aktarilmastir.

Kent, tarim dist sektorlerin baskin oldugu, iiretimde dagitim, toplumsal orgiitlesme,
denetim ve sektorel farkliligin yiiksek seviyelerde oldugu kalabalik niifus merkezidir
(Onat, 1993). Tirk Dil Kurumu Kent Bilim Sozligiine gore; komsuluk birimlerinden
olusan kentler, toplumsal olarak gelisime agik olan, yerlesik diizenin bulundugu,
ulagim, ¢aligma ve barinma fonksiyonlarinin oldugu, kirsal kesimlere kiyasla tarimsal

faaliyetlerin az ama niifusun fazla oldugu yerlesim alanlaridir.

2.2. Kentlesme ve Problemleri
Kent niifuslarinin artmast kentlesme tanimina ve silirecine temel olusturmaktadir.
Kentlesme, niifusun artmasinin yani sira o kentteki ekonomik, siyasal, sosyo-kiiltiirel

yasantilara gore degisim gosteren bir olgudur (Aydemir, 2004).

Kentlesme sanilanin aksine, koyden kente gé¢ eden bir niifus akini1 degildir. Kentlesme
kavramin1 toplumsal degisime, ekonomik gelismeye, sanayilesmeye, kentlerin
sayilarinin artmasina ve bu sayilarin artmasiyla orgiitlenen, is boliimii yapan, alaninda
uzmanlasan insanlarin davranislarinda gelismeye ve degisikliklere neden olan bir siire¢
olarak tanimlayabiliriz. Bakildig1 zaman kentlesme, toplumsal gelisme ve kiiltiirel
degisme siireci olarak da ele alinabilir. Kentlere gelen insanlarin davraniglarinda ve
degerlerinde degisikliklere yol agmas1 beklenmektedir. Bu duruma da kentlilesme adi
verilmektedir. Kentlilesme, kentlesmenin ayrilmaz 68esi olmakla beraber dar bir

anlami vardir (Keles, 1995).

Kentlesme toplumsal degisime sebep olmakla birlikte zaman zaman toplumsal
bozulmalara da neden olmaktadir. Bu degisimlere, kisilerde, ¢cevrede ve yasantilarda

rastlamak miimkiindiir. Koylerden kentlere gelen insanlarin sagliksiz bir sekilde
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kentlesmeye ¢alismasi, kentleri kdylere doniistiirmektedir. Koy adetlerini kentte devam
ettiren insanlar istenilen kentlesmeyi saglayamamaktadirlar. Bu sebepten kentlesme

sorunlarinin en 6nemlisi kentlilesememekten kaynaklandigi sylenebilir.

Ulkemizde son yillarda kentlere gdgler, kirsal kesimlerdeki tarim olanaklarmin
azalmasi, ekonomik problemlerin artmasi, can ve mal giivenligi endigelerinin olugmasi
sebebiyle hizlanmigtir. Bu goclerin de etkisiyle iilkemizdeki kentlesme plansiz,

sagliksiz ve carpik bir sekilde ger¢eklesmektedir (Keles, 1995).

Ulkemizdeki kentlesme siirecinde kirsal kesimin kentlere go¢ etmesindeki temel unsur
kentlerin ¢ekiciliginin yan1 sira kirsaldaki olumsuz etmenlerdir. Bu sebeple kente gog

eden niifus kent kosullarina adapte olmayip aksine kenti kdylestirmektedir (Keles,
1995).

2.3. Kentlerde Sanayilesme

Tarihsel siireg igerisinde ilk olarak Ingiltere’de 18. yiizyillda ortaya ¢ikan Sanayi
Devrimi, 19. yiizyilin ortalarina kadar stirmiistiir. Basta buharli makinenin icadiyla
makine kullanimmin yayginlasmasi sonucu, biiyiilk fabrikalarin ortaya ¢ikmasi

donemin temel ve ayirt edici 6zelligi olmustur (Sander, 2009).

Ozellikle gelismekte olan iilkelerin sosyo-ekonomik ve siyasal gelisiminin temelini
sanayi devrimi olusturmaktadir. Bu sanayilesmeyle beraber toplumsal ve kiiltiirel
yapida bir degisimle birlikte kdylerden kentlere, tarim alanlarindan sanayi bolgelerine
ve az gelismis yerlerden daha gelismis yerlere dogru goglere sebep olmustur (Giiresci,
2010). Sanayilesmeyle beraber gelen yeni iiretim araglari, bunlarin kullaniminin ve bu
araclar1 kullanabilecek iscilere ihtiyacin artmasi bu goclerin temelini olusturmaktadir.
Kentlerde sanayilesmeyle beraber olusan ¢esitli is kollar1, kirsal alanda yasayanlar i¢in
cekici etki olusturmustur (Can, 2014). Sanayilesme ile birlikte kirsalda yoksulluk,
igsizlik gibi itici etkenler nedeniyle kirsal alanlardan kentlere dogru yogun insan

hareketleri gergeklesmistir (Kahraman, 2017).

Sanayi faaliyetlerinin sehirdeki zamansal ve yapisal gelisimi veya degisimi, son elli
yillik siirecte biiylik bir dinamizm kazanmis ve s6z konusu degisimler hi¢ olmadigi
kadar kisa siirede ve daha etkileyici sekilde meydana gelmistir. Bu durum, kiiresel

sermayenin yonelimini yeniden sekillendirmesinin bir sonucudur (Koroglu & Koroglu,



2004; Sen B, 2008; Harvey, 2015a; Dicken, 2011). Ulasim ve iletisim alanlarinda
yasanan gelismelerinde eslik ettigi ve cografyacilarin zaman ve mekan sikismasi
olarak tanimladig1 giiniimiiz diinyasinda (Harvey, 2015Db) iiretim mekanlari ile tiiketim
mekanlar1 arasindaki bag hi¢ olmadig1 kadar giiglenmis, hammaddenin sanayi tesisi
icin bir konum faktorii olmasi durumu ¢ogunlukla ortadan kalmis ve isletmeler biiyiik

pazar alanlarina ve sehir merkezlerine yénelmistir (Tiimertekin & Ozgiig, 2015).

Sanayi devriminin yol a¢tig1 biiyiik niifus hareketlerinin sonucunda kent planlamasi bir
gereksinim olarak ortaya c¢ikmustir (Ersoy, 2016). Kent planlamasinin ortaya
c¢ikmasinda kontrolsiiz sanayilesmenin neden oldugu c¢arpik ve gelisigiizel
kentlesmenin planlanmasi ve bu soruna ¢6zliim arayisi yatmaktadir (Kus, 2016). Konut,
kent merkezi, sanayi, ticaret, acik ve yesil alanlar, ulasim, kentsel altyapi, tarihi ve
kiiltiirel varliklar ile bu bina ve alanlarin yogunluk ve ylikseklikleri planlamanin

konusunu olusturmaktadir (Candan, 2018).



3. KENTSEL DONUSUM

3.1. Kentsel Doniisiimiin Tanimi

Kentsel doniisiimiin ¢esitli tanimlar1 bulunmaktadir. Kentsel doniisiimiin farkl
tanimlarindan 6nce “doniisim” kelimesinin tanimlar1 incelenecektir. Donilisiim, Tiirk
Dil Kurumu’na gore; “Oldugundan baska bir bicime girme, baska bir durum alma,
sekil degistirme, tahavviil, inkilap, sekil degistirme olarak tanimlanmigtir.”
Doniisiimiin sozciik anlamindan yola ¢ikarak; basia bir sifat eklenmedigi, yalniz
basina kullanildigr zaman, ¢ok fazla anlam tasiyan bir s6zciik olmadigina deginmistir.
Clinkii dontisiim dilimizde, duragan (statik) degil, devingen (dinamik) bir durumu
anlatmak {izere kullanilir. Onemli olan, doniisiime konu olan {iriiniin ne iken ne

duruma gelmis oldugunu ya da getirilmek istendigine dikkat ¢cekmistir.

“Kentsel Donilisiim” tanimlarina baktigimizda ise genel hatlari itibar1 ile 6ziinde
canlanma, degisim, doniisiim, hayat bulma kavramlarini barindiran dogal ve yapay
faktorlerin zarar verdigi kentsel dokunun kente kazandirilmasini igermektedir
(Ozcivan, 2016).

Bagka bir tanima gore “kentsel doniistim; carpik yapilasmis, yipranmis, afetlere ve
deprem risklerine karsi duyarl, alt yapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun bir sekilde
yapilagsmasi olan, yasal ya da imar mevzuatina aykir1 yerlerdeki miilkiyetlerin; yeni
imar planlarina gore diizenlenmesi” olarak tanimlanabilir. Bu tanima gore kentsel
donilislimiin; planlama, imar uygulamasi, yapim/insa siireci oldugunu sdyleyebiliriz.
Sorun bunun “nasil yapilacagina iligkin uygulama araglarinin yasal anlamda
belirlenmesi, parasal kaynaklarinin saglanmasi, yapilabilir, edilebilir imar planinin
hazirlanmasi, hazirlanan imar planinin uygulanabilirligi, olusacak miilkiyetlerin
dagilimi ve bunlarin tapuya tescil isleminin gergeklestirilmesidir. Bu bir siireci anlatir.
Bu siirecin ad1 kentsel déniisiimdiir.” (Ulger, 2010).

“Kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireclerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve
gerceklestirilecek dontistimde elde edilecek sonuglarin iizerinde bir uzlasmadir. Bir
bagka deyisle, yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve
canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal

dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi; ¢evresel kalitenin veya



cevre dengesinin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar saglanmasidir.” (Roberts,
2000).

“Kentsel doniisiimiin tanimlar1, vurguladiklar1 vizyon, amag, strateji ve yOntemlere
gore farklilik gosteriyor. Nasil tanimlanirsa tanimlansin kentsel doniisiim, bozulma ve
¢okme olan kentsel alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve g¢evresel kosullarinin
kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji

ve eylemlerin biitlinilinii ifade etmektedir.” (Kibaroglu & Sisman, 2009).

3.2. Kentsel Doniisiimiin Gerekliligi

Kentsel Doniisiim, kentlinin ihtiyaglarin1 karsilayamadigi bu alanlarda toplumsal,
fiziksel ve ekonomik problemlere ¢oziim olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Kibaroglu ve
Sisman’a gore kentsel doniisiimiin gerekliligi bu temel problemlere ¢6ziim olarak bes
ana amaci bulunmaktadir. Belirlenen s6z konusu amagclar su sekildedir;

1. Kentte eskiyen yapilarin ve altyapinin artisiyla toplumsal yapida da ¢okiintii durumu
ortaya ¢cikmaya baglamaktadir. Kentsel doniisiim bu noktada toplumsal yap ile fiziksel
kosullar birlikte degerlendirerek tekrar yasanabilir bir sosyal ¢evre olusturmasi temel
amaglarindan biridir. Doniisiim yapilacak alandaki toplumsal sorunlar incelenip
bunlara mekansal ¢oziim Onerileri gelistirilmesi gerekmektedir.

2. Kentin zaman i¢indeki gelisimi neticesinde konut alanlarinda olan artis sosyal ve
teknik altyapinin yetersiz olmasina sebep olmaktadir. Bundan dolay1 doniisiimiin bir
diger amaci kentin gelecekteki altyapisal ihtiyag¢larini planlayip ona gore projelendirme
yapmaktir.

3. Kentsel doniisiim sadece fiziki ihtiyaclarin karsilanmasi degil bunun iizerinde yeni
yapilacak proje ile insanlarin yasam seviyelerini ve refah diizeyini arttirmak diger bir
amacidir.

4. Dontisim gereken alanlarda fiziksel ve sosyal problemlere ek olarak ekonomik
alanda da sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim bir diger amaci da yeni
yapilacak projeler ile istihdam saglayacak yeni mekanlar olusturmaktir.

5. Kentsel doniisiimiin uygulandig1 alanlarin bir¢ogu miilkiyet sorunlarmin oldugu ve
plansiz kentlesen alanlardir. Kentsel doniisiim ile alan1 uygun plan yapilarak miilkiyet
sorunlart ¢oziilir ve mevcut alan daha etkili bir bi¢cimde kullanilmasi saglanir

(Kibaroglu & Sisman, 2009).



3.3. Kentsel Doniisiimiin Sosyal Boyutu

Kentsel doniisiim projelerinin uygulamalari, genel itibariyle alt gelir grubunun yasadigi
ve plansiz kentlesen gecekondu bolgelerinde goriilmektedir.

Sosyal boyut, daha cok bolgedeki yasam Kkalitesiyle ilgili olup, egitim, saglik,
giivenlik, konut ve kamu hizmetlerine erisim gibi konulara isaret etmektedir (Turok,

2004).

Toplumun refah ve giiven igerisinde ve toplumdaki biitiin gelir gruplarinin bir arada
uyumlu bir sekilde yasayabilecegi, kendi ihtiyaglarini karsilamaktan mahrum kalan

bireylerin bu ihtiyaglarini karsilayabildigi bir kent herkesin dogal bir hakkidir.

Kentsel doniisiim siirecinde yapilacak sosyal miidahaleler ile egitimde, istihdamda,
sosyal olarak birlesmede ve gelir diizeyini arttirmada etkili bir ara¢ olarak
kullanilabilmektedir. Eger yapilacak bir kentsel doniisim uygulamasinda sadece
gayrimenkul sektorii hesaba katilip bu sosyal perspektif hesaba katilmazsa yapilacak
uygulamalar toplum tarafindan kabul gérmemekle birlikte bu ¢alismanin siirdiirtilebilir
olmasi miimkiin olmamaktadir. Kentsel doniisiimde sosyal boyutun bu oneminden
dolay1r yapilacak bir projede analiz asamasinda sosyal yapmin derinlemesine

incelenmesi gerekmektedir (Ertas, 2011).

Proje alanlarindaki hak sahipleri, kiracilar, mahalle meclisleri ya da dernekleri gibi
sosyal yapmin en temelini olusturan bireyler ile alanda yasamayan sadece calisan
bireylerin tamami1 o alanda yapilacak kentsel doniisiim uygulamasinda hesaba
katilmas1 gereken soz sahibi kesimi olusturmaktadir. Yapilacak projenin sosyal
hedefleri olusturulurken demografik yapi, sosyo-ekonomik yapi, kiiltiir seviyesi,
egitim durumu, etnik yapi, yasanan problemler ve beklenen talepler dikkate alinmasi
gereken bir husustur Kentsel doniisiim ¢aligsmalarinda sosyal boyutun diger boyutlarla
iligkileri Sekil 3.1.’de goriilmektedir. Sekilden de anlasilacag: lizere, sosyal boyutu
dikkate alan bir kentsel doniisiim uygulamasi i¢in, su iki hususun oncelikle hayata
gecirilmesi beklenmektedir: Proje baslangicinda yapilan sosyal yapi analizi ve bu

analizleri karsilayacak hedeflerin belirlenip uygulamaya yansitilmasidir (Ertas, 2011).
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Sekil 3. 1. Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Sosyal Altyapt Sorunlart®

1. Sosyal Yap:1 Analizi: Kentsel donilisim uygulama alanina iliskin; gelenek ve
gorenekler, egitim diizeyi, yoreden hosnutluk, demografik yapi, bilinglilik diizeyi,
miilk sahipligi, kiiltiirel 6zellikler, aidiyetlik gibi toplumsal verilerin tespitleri yapilip;
planlama siirecine islenmelidir. Bunlarin disinda proje alanindaki paydaslarin talep ve

sikayetleri yapilacak toplantilarla degerlendirilip bu sayede bireylerinde projelere

katilimlar1 saglanmalidir.

! Ertas, M. (2011). Kentsel Déniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi, Ankara Ve Londra

Ornekleri. Selguk Teknik Dergisi C:10 S:1




2. Analizleri karsilayacak hedeflerin belirlenip uygulamaya yansitilmasi: Sosyal yapi
analizleri neticesinde proje alaninin problemlerine ¢oziim olacak ve isteklerini
karsilayacak sekilde hedefler ve kistaslar belirlenip, bunlarin uygulamaya ne sekilde

yansitilacagina karar verilmesi gerekmektedir (Ertas, 2011).

3.4. Kentsel Doniisiimiin Yasal Boyutu

Anayasa’nin kisi hak ve Odevleri {ist bashigr altinda yer alan 35. maddesine gore
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”
Kentsel doniligiimiin ve kamunun planlama yetkisinin temelini olusturan kamu yarari
ilkesi belli olgiitler ile smirlandirilmadigi zaman hukuksuzluklara yol agabilir.

Sinirlandirmanin hukuksal olmasi i¢in;

Kamu yarar ile sahis paylasimi arasinda adaletli bir yaklasim olmali, hakkin aslina
dokunulmadan ve smirlandirma hakkin kullanimini tamamen ortadan kaldirmadan ya
da hakkin kullammmini biiyiik c¢apta etkileyecek sekilde olmadan paylasim olmal,
sinirlama ve olgiilulik ilkesine zit olmamali, basvurulan arag, simirlama amacim
gerceklestirmeye elverigli, temel hak ve hiirriyeti en az sekilde sinirlayacak sekilde ve

bu amaci gergeklestirecek uygun bir arag kullanilmalidir (Yurtcanli, 2013).

Tiirkiye’de Kentsel doniisiim projelerine ve ayni yaklasimda farkli adlarla hayata
gecirilen projelerde asagida siralanan yasalar dayanak olarak alinmaktadir.

1. “775 sayil1 Gecekondu Kanunu” ile gecekondu alanlarinin 1slahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin 6niine gecilmesi ve gereken onlemlerin alinmasi amaglamistir.
Bu yasa ile bir kimsenin sahibinin oluru olmaksizin bir gayrimenkul {izerinde yapilmis
olan vyapilarin bulundugu alanlarda arsa ve arazi diizenlemesi yapilmasini
saglamaktadir. Ayrica bu yasa, yapilacak kentsel donlisim uygulamalarinda hak
sahipliliginin belirlenmesinde yardimei olabilmektedir (Ulger, 2010).

2. “2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 sayili imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun” ile imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve edilecek olan
biitiin yapilara uygulanacak islemleri ve bu islemlere ait bir takim hususlar
belirlenmesi amaglanmistir. Bir af yasasi niteligindeki bu yasa ile gecekondulara tapu

tahsis ve imara aykir1 yapilara da iskan verilmistir. Gecekondu kanunu ile isgalcinin
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yapisina ait bir 1slah diizenlemesi yapilirken bu yasa ile gecekondunun kullandigi
arsanin ilgili olan sahsa satis1 yapilabilmistir (Ulger, 2010).

3. “5104 sayili, Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi kanunu,” Bu kanun ile,
Ankara Esenboga Havaalani’ndan Ankara’nin sehir merkezine dogru gidilen alanda
“fiziksel durumunun ve ¢evre goriintiisiinlin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha
saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi”
amaclanmistir (Yasin, 2005). 5104 sayili kanun belirli bir alan i¢in hazirlanmis ve
kendisini yasal altlikla destekleyen bir proje alan1i olmasi noktasinda diger kentsel
doniisiim alanlarindan ayrilmaktadir (Daskiran & Ak, 2015). Ayrica bu kanun i¢in
hazirlanan uygulama yonetmeligi ile uygulamada esas bakimindan farklilik gosteren {i¢
tip gayrimenkul tiirii belirlenmistir. Bunlardan ilki “Tapulu Arsasi ve Tapulu Arsasi
Uzerinde Tesisleri Bulunan Gayrimenkuller Igin Uygulanacak Esaslar”, ikincisi “2981
Sayili Kanuna Tabi Tapu Tahsis Belgeli Gecekondulara Uygulanacak Esaslar” ve
tciinciisti ise “Belgesiz ve Kagak Gecekondulara Uygulanacak Esaslar” seklindedir
(Ulger, 2010).

4. “3194 sayili imar Kanunu’nun 18.maddesi”, s6z konusu kanunun amaci “yerlesme
yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, saglik ve cevre sartlarma uygun
tesekkiiliinii saglamak” seklinde ifade edilmektedir. 18. Madde’deki Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP), kisaca idarenin kamulastirma yapmaksizin tasinmazin yiiz
Ol¢iimii lizerinden yilizde kirka kadar kismin1 edinme ve yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi ihtiyaclarin karsilanmasi amacina yonelik kullanma yontemlerinden
biridir (Y1lmaz, 2010).

5. “2985 sayili Toplu Konut Kanunu Ek 7. Maddesi” ile gecekondu bdlgelerinin
tasfiyesine veya 1slah edilerek kazanimina yonelik gecekondu doniisiim projeleri
gelistirilmesine ait esaslar1 belirtilmistir. Bu kanun anlasma esasina dayali ve
gecekondu alanlar, TOKI ve Valiliklerce toplu konut iskan alanmi1 olarak belirlenmis
alanlarda gecerli olan bir kanundur. Ancak yonetmelik hazirlanmadig: i¢cin uygulama
ile ilgili kistmlar muglak kalmistir (Ulger. 2010).

6. “5366 sayili, Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi kanunu,” tarihi eserlerin, kiiltiirel ve tabii
varliklarin yereldeki idarilerce tekrar kullanilabilir hale gelmesi i¢in gerekli

miidahalelerin yapilmasinin yasal althigini olusturmustur (Yasin, 2005). Bu kanun ile
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kohnemeye yliz tutmus ve sehir merkezinde kalmis tarihi alanlarda kentsel doniisiim
uygulamalariyla sosyo-ekonomik standartlar1 ve yasam kalitesi arttirilip sehre tekrar
kazandirilmaktadir.

7. “5393 sayili, Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi”, kentsel doniisiim yapmak igin
belediyelere yetki veren bir maddedir. Kentsel doniisiimii yapma hakki, Biiyiiksehir
Belediyeleri, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlart i¢indeki ilge ve ilk kademe belediyeleri
ve il belediyeleri ile niifusu elli binin iizerinde olan belediyelere taninmigtir (Yasin,
2005).

8. “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”
“Kentsel Donlisiim Kanunu” olarak bilinen 6306 sayili Kanun, afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde saglikli ve
glivenli yasama gevreleri olusturmak igin iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul
ve esaslar1 diizenlemektedir. 6306 sayili Kanun, uygulama alami olarak afet riski
altindaki yerleri ve afet riski olmayan yerlerde de riskli yapilar1 tespit etmistir.

(Daskiran & Ak, 2015).
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4. GAZIOSMANPASA’DA KENTSEL DONUSUMUN OYKUSU

4.1. Gaziosmanpasa flgesi

Gaziosmanpasa Ilgesi, Istanbul’un ge¢ donem yerlesim yerlerindendir. ilce merkezini
olusturan "Taslitarla™ 1950°1i yillara kadar yaklasik yirmi haneden olusan bir yerlesim
iken, ozellikle gogmen konutlarinin yapilmasiyla birlikte gelismeye baglamistir. 1950
oncesi genellikle hayvancilikla ugrasan kisilerin kurdugu agillarin ve irili ufakl
imalathanenin bulundugu boélgenin gelismesi, 1952 yilinda Balkanlardan gelen
gocmenler icin kamu eliyle yapilan konutlarla hizlanmig, 1960’11 yillardan sonra
sanayilesmenin Rami ve Eyilip’e dogru kaymasiyla biiyiik bir artis kazanmistir. Yeni
isyerlerinin acilmasi da beraberinde hizli niifus artisi ve yapilagsmayir getirmistir.
Istanbul’un en biiyiik gecekondu yapilasmasi yasanan Zeytinburnu’ndan sonra, ikinci
biiylik yapilagsma Taslitarla’da yasanmis, bu biiyliimeye bagli olarak da Taslitarla 1958
yilinda, Géktepe adiyla Eyiip Ilgesine bagl bir bucak yapilmistir. Hizli gelisme ve
artan niifus sonucunda; Taglitarla ve Kiiclikkdy Mevkii olarak bilinen bolge “4 Eyliil
1963 tarih ve 11469 sayili Resmi Gazete’de ilan edilen 309 sayili kanunla”
“Gaziosmanpasa” adiyla bir ilce haline getirilmistir. Ilceye Plevne Kahramam Gazi
Osmanpasa’nin adi verilmistir. (Gaziosmanpasa MEB, 2015)

Gaziosmanpasa; yillar i¢cinde yasanan hizli biiyiime ile fiziki ve idari sinirlari
Karadeniz Sahiline kadar uzanan, niifus artis hiziyla Istanbul da ilk siralarda yer alan
bir ilge konumuna gelmistir. 2007 yili itibariyle “Tiirkiye Istatistik Kurumu” (TUIK)
verilerine gore yaklagik 1.013.000 niifusuyla Tiirkiye’nin en biiylik ilgesi olmus ve
neticede yogunluk agisindan Tiirkiye nin 64 ilinin 6niine ge¢mistir (TUIK, 2007).
“22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5747 sayili Bliyliksehir
Belediyesi Sinirlar1 Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun”la Gaziosmanpasa ilge simirlart degismis, ii¢ ilce
olusmustur. Sultangazi ve Arnavutkdy ilgeleri idari anlamda 2008 yilinda kurulmus,
yerel secimlerin yapilmasiyla da 2009 yilinda siyasi olarak Gaziosmanpasa’dan

ayrilmistir.
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4.1.1. Gaziosmanpasa Ilcesi Idari Simrlan
Istanbul’un merkezi konumunda bulunan Gaziosmanpasa Ilgesi, dort sinir komsu
ilceye sahiptir. Dogusunda ve giiney kisminda Eyiip il¢esi, kuzeyinde Sultangazi Ilgesi

batisinda Esenler ve Bayrampasa Ilgeleri bulunmaktadir.

Sekil 4. 1. Gaziosmanpasa idari Simirlar®

[lgenin en uzun siir1 Eyiip ilgesiyle, en kisa smir1 ise Esenler ilgesi ile olan sinirdir.

flgenin idari smirlar1 Sekil 4.1.’de goriilmektedir.

2018 y1l1 “Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi” sonuglarina gore 487.046 niifusa sahip
ilcede Kazim Karabekir, Pazarici, Merkez, Mevlana, Karadeniz, Karayollari, Sarigol,
Semsipasa, Yenidogan, Hiirriyet, Baglarbasi, Karlitepe, Yeni Mabhalle, Yildiztabya,
Barbaros Hayrettin Pasa, Fevzi Cakmak, olmak iizere 16 mahalle bulunmaktadir. Bu
mahallelerin sinirlar1 Sekil 4.2.°de gosterilmektedir. Gaziosmanpasa Ilgesi’nin tamami

kentsel karakterde olup, kirsal yerlesim birimi bulunmamaktadir (TUIK, 2018).

2 Erisim adresi: https://evdenhaberler.com/iste-gaziosmanpasa-kentsel-donusum-projeleri/
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Sekil 4. 2. Gaziosmanpasa Mahalle Smirlart®

4.1.2. Demografik Yapi
Istanbul’'un sahip oldugu dinamik yapisi, il igerisindeki konumu dolayisiyla

Gaziosmanpasa Ilgesi’nin demografik 6zelliklerine de yansimaktadir.

2018 y1l1 Adrese Dayal1 Niifus kayit Sistemi sonuglarina gére Gaziosmanpasa ilgesinin

487.046 kisilik niifusu ile Istanbul il niifusunun % 3,2°lik kismini kapsamaktadir

(TUIK, 2018). Tablo 4.1.’de Tiirkiye, Istanbul ve Gaziosmanpasa Ilgesi’ne iliskin

demografik verilere yer verilmistir.

3 GOPAS. (2012). Kentsel Déniisiim ve Master Plan: Calismas:. Istanbul



Tablo 4. 1. Tiirkiye, Istanbul ve Gaziosmanpasa Ilcesine Ait Demografik Veriler*

TURKIYE |ISTANBUL | GAZIOSMANPASA

Toplam Niifus 82.003.882 |15.067.724 |487.046
Niifus Artis Hiz1 (%o) 14,7 2,6 -21
Niifus Yogunlugu (Kisi/km?) 107 2.900 41.521

Gaziosmanpasa Ilgesi, 2018 verilerine gére %o -21°lik niifus artist hizi degeriyle

Tiirkiye ve Istanbul’un niifus artis hizinin gerisindedir.

4.1.2.1. Niifus Yogunlugu

2018 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi” verilerine gore; Gaziosmanpasa,
Istanbul’un en yiiksek niifus yogunluguna sahip ilgesidir. Gaziosmanpasa Ilgesi’nin
niifus yogunlugu 415 kisi/hektar iken, Istanbul Ili niifus yogunlugu ise 29
kisi/hektardir (TUIK, 2018). Gaziosmanpasa ilgesi’nin niifus yogunlugunun Istanbul
[li’ne oranla ¢ok yiiksek olmasinin nedeni ilgenin tamaminin yapilagsmis olmasi, orman
alani, mera alani, kirsal yerlesim alan1 gibi dogal karakteristik 6zellikler gdsteren ve

korunmasi gereken alanlarin bulunmamasidir.

4.1.2.2. Niifus Biiyiikliigii ve Artis Hiza

Gaziosmanpasa Ilgesi’nin niifusu 2007 yilinda 1.013.087 kisi iken “5747 say1 ve
06.03.2008 tarihli Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun” c¢ercevesinde sinirlarinin
degismesiyle beraber 2008 yilinda 460.675 kisi olmustur. Gaziosmanpasa Ilgesi’nin
yillara gore niifus biiyilikliiglinde yasanan degisim Sekil 4.3.’de verilmistir.

4 Tiirkiye Istatistik Kurumu (2018). Niifis ve Demografi Verileri.
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Sekil 4. 3. Gaziosmanpasa 2008-2018 Yillar1 Arasinda Niifusu®

2008 yilinda sinirlariin degigmesiyle birlikte azalan ilge niifusu bu yildan sonra artis
gostermis, 2016 yili itibariyle diismeye baslamistir. 2018 yili1 “Adrese Dayal1 Niifus
Kayit Sistemi” sonuglarina gore Gaziosmanpasa Ilgesi niifusu 487.046°dir (TUIK,
2018).

Gaziosmanpasa’nin 2009-2018 yillar1 arasindaki niifus artis hizlarn Tablo 4.2.°de
verilmigtir. 2009 yil1 itibariyle niifus biiyiikliigii ve artis1 incelendiginde; en yiiksek
niifus artiginin 2010 yilinda yasandigini, en diisiik artisin ise 2018 yilinda gergeklestigi

goriilmektedir.

> Tiirkiye Istatistik Kurumu (2018). Niifus ve Demografi Verileri.
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Tablo 4. 2. Gaziosmanpasa Ilgesi 2009-2018 Yillar1 aras1 Niifus Artis Hizlari®

YILLAR NUFUS ARTIS HIZI (%)
2009 12
2010 28,24
2011 17,48
2012 11,82
2013 13,82
2014 6,29
2015 6,87
2016 -354
2017 -3,61
2018 -21

4.1.2.3. Niifusun Mekansal Dagilim

Idari sinirlar igerisinde 16 mahalleyi barindiran Gaziosmanpasa Ilgesi’nin mahalle
niifuslar1 Sekil 4.4.’de verilmistir. Gaziosmanpasa Ilcesi’'nde 71.853 kisi ile en
kalabalik mahallesi Karadeniz Mahallesidir. Bu mahalleyi 48.991 kisilik niifusu ile
Barbaros Hayrettin Pasa Mabhallesi, 45.701 kisilik niifusuyla Kazim Karabekir
Mahallesi ve 39.709 kisilik niifusuyla Karayollari Mahallesi takip etmektedir.
Yenidogan (8.635 kisi) ve Pazari¢i Mahalleleri (12.305 kisi) ise Gaziosmanpasa

Ilgesi’nin en az niifusu olan iki mahallesidir.

e Tiirkiye Istatistik Kurumu (2018). Niifis ve Demografi Verileri.
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Sekil 4. 4. Gaziosmanpasa Ilgesi, Mahallelere Gore Niifus Biiyiikliikleri Graﬁgi7

4.1.2.4. Niifusun Yas Gruplaria Gore Dagihm

Gaziosmanpasa Ilgesi niifusu, yas araliklar1 ve cinsiyet durumlar1 Sekil 4.5.°de
verilmistir. Gaziosmanpasa ilgesi, 2018 yili ADNKS verilerine gore 244.474 erkek,
242.572 kadin olmak iizere toplam 487.046 kisi yasamaktadir. Niifusun % 50,2’lik
kism1 erkek, % 49,8’lik kismi ise kadindir. Gaziosmanpasa gen¢ ve orta yas niifusun

yogun bulundugu bir gelisim gostermektedir.

7 Tiirkiye Istatistik Kurumu (2018). Niifus ve Demografi Verileri.
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Sekil 4. 5. Gaziosmanpasa Yas ve Cinsiyete Gore Niifus Biiytikliikleri Graﬁgi8

4.1.2.5. Egitim Durumu
2018 “Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi” sonuglarina gore; 6 yas ve lizerindekilerin

niifusun egitim durumuna bakildiginda okuma yazma bilenlerin oran1 % 96,8’dir.

Bu deger igerisinde ilkokul-ilkogretim mezunlarinin sayisi agirliktadir. Gaziosmanpasa

Ilgesi’nin egitim durumu Tablo 4.3."de verilmistir.

Tablo 4. 3. TUIK 2018 Yili ADNKS Sonuglari’®

EGITiM DUZEYI SAYISI |ORAN (%)
Tkokul, 138.197 |311
[kogretim, 61.588 13,9
Ortaokul Veya Dengi Meslek Ortaokul, 51.000 11,5

Lise Ve Dengi Meslek Okulu, 82.593 18,6
Yiiksekokul Veya Fakiilte, 47.359 10,7
Yiiksek Lisans (5 Veya 6 Yillik Fakiilteler Dahil), 4.166 0,9

8 Tiirkiye Istatistik Kurumu (2018). Adrese Dayal: Niifus Kayit Sistemi Verileri.
o Tiirkiye Istatistik Kurumu (2018). Adrese Dayal: Niifus Kayit Sistemi Verileri.
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Doktora, 569 0,1

Okuma Yazma Bilen Fakat Bir Okul Bitirmeyen, 44.388 10,0
Okuma Yazma Bilmeyen, 11.031 2,5
Bilinmeyen, 3.353 0,8

4.2. Gaziosmanpasa’da Kentsel Doniisiim Anlayist

Gaziosmanpaga ilgesi plansiz ve yasadisi yapilagmanin izlerini tasiyan, biitiinciil
planlama ilkeleri ile cagdas sehircilik kistaslarindan uzak gelismenin etkilerini tasiyan
ilcelerden biridir. Yakin gecmise dek biiyiik dl¢iide plansiz gelismis ilce; yiiksek niifus
yogunlugu, miilkiyet sorunlari, isgalli arazileri, niteliksiz yap1 stoku, altyap1 eksikligi,
yetersiz donati alanlar1 ve yapilasmanin tahrip ettigi bitki Ortiisii ve benzeri sorunlarla
kars1 karstya kalmistir.

Gaziosmanpasa, ulusal  politika  perspektifinde ~ve Istanbul  &lceginde
degerlendirildiginde oncelik olarak merkez ilgeler disinda kalan bdlgelere yatirimlarin
ihmal edilmesi sebebiyle ve giinden giine artan, uzun vadeye yayilmis bu problemlerin
yerlesim merkezlerine verdigi mekansal zararlar ile birlikte sosyal sikintilart da igine
alan karmasik, problemli bir ilge olmustur. Bundan dolayr Gaziosmanpasa il¢esinin
miidahale edilmesi gereken bir alan oldugu agiktir. (Ozcivan, 2016)

Hizli kentlesme olarak nitelendirilebilecek olan kirdan kente yogun gd¢ problemi
barmma hakkinin yapilagmanin yasa dis1 gelismesi ve gecekondu olusumuna sebep
olmasi ile bircok problemi beraberinde getirmistir. Yasadis1 yapilasma; altyapi, yol,
elektrik, su hizmetlerinin yetersizligine yol actig1 gibi kamu arazilerinin isgaline de
sebep olmustur. Doniisiimiin kaginilmaz oldugu gilinlimiize gelene kadar yapilan yasal

diizenlemelerle de agiktir.

4.2.1. Konut Alanlarimmn Doniisiimii

4.2.1.1. 6306 Sayih Kanun Oncesi Yapilan Cahsmalar

Gaziosmanpasa ilgesindeki doniisiime yonelik c¢alismalar ilk olarak 1966 yilinda
Gaziosmanpasa geneli icin hazirlanan Nazim Imar Plam calismalariyla baslamistir.
Daha sonraki yillarda mahalle bazinda nazim imar planlari, uygulama imar planlari,

revizyon imar planlar1 ve gecekondu alanlari i¢in 2981 sayili Kanun kapsaminda 1slah
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imar planlar1 yapilmistir. Son olarak 2006 yilinda ilge genelinde yapilan “Tem Giineyi

Revizyon Uygulama imar Plan1” uygulanmaktadir.

[k kentsel doniisiim calismalari ise 2005 yilinda 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
maddesi geregince kohnelesmeye baslamis Yildiztabya, Pazarici, Sarigél, Yenidogan
ve Baglarbasi mahallelerinde “kentsel doniisiim ve gelisim alanlari” ilan edilmis ancak
uygulamaya gecilememistir. Sonrasinda 775 sayili gecekondu kanunun 16. maddesi
uygulamalar1 ile 2008-2010 yillar1 arasinda Sarigdl, Yenidogan, Karayollar1 ve
Mevlana mahallelerinde bes gecekondu oOnleme bolgesi ilan edilip galismalara

baslanmistir.

Bu calismalarla beraber Gaziosmanpasa Ilgesi’nde plansiz kentlesmenin ¢dziime
kavusturulmasi, kentsel donati ihtiyaglarinin giderilmesi ve c¢ogunlugunu 1999
yilindaki deprem oOncesindeki yapilasmanin olusturdugu konut stokunun depremlere
karsi daha dayanikli hale gelmesi i¢in bircok mahallede ada bazli doniigim

uygulamalar1 yapilmistir.

4.2.1.2. 6306 Sayith Kanun Kapsaminda Yapilan Cahsmalar

Gaziosmanpasa Ilgesi’nde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déoniistiiriilmesi
Hakkindan Kanun kapsaminda toplam biiyiikliigii 431,92 ha olan 13 bdlge riskli alan
olarak ilan edilmistir. Bu bolgelerin riskli alan olarak ilan edilmesindeki amag; riskli
yap1 stoku, sagliksiz ve c¢arpik yapilagsma, kentsel donati alanlarinin yetersizligi ve
cogunlugu deprem Oncesi yapilmis binalardan olusan konut dokusunu olasi bir deprem
riskine kars1 hazirlikli hale getirmek, eskimis konut stokunun doniistiiriilmesinin yan1
sira ilcede bulunan sanayi alanlarinin islevsel doniisiimii ve bu bdlgelerin hizmet

sektoriine doniislimiiniin saglanarak Gaziosmanpasa nin yasanabilirligini arttirmaktir.

Gaziosmanpasa ilgesinde 6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan ilanmi takiben
“1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plan1” dogrultusunda yerli ve yabanci teknik
elemanlar, STK, kamu kurumlari, il¢cenin sakinleri ile beraber ilgenin “Kentsel
Doniisiim Master Plan1” hazirlanmigtir. “Kentsel Doniisiim Master Plan1” ile 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkindan Kanun kapsaminda
ilan edilen riskli alanlar 6ncelikli olmak {izere ilgenin biitiinciil planlama anlayisi ile

ele alinarak planlanmasina imkan vermek ve riskli alanlar disinda gerceklesecek
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kentsel donilistim uygulamalarima yon vererek, ilce igindeki donati standardinin
yiikseltilmesi amaglanmaktadir. S6z konusu ¢alismanin son agsamasi olan “Uygulama
Rehberi” asamasinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda ilan edilen riskli alanlarin 1/5000 6l¢ekli nazim imar
planlari, 1/1000 6l¢cekli uygulama imar planlar1 ve kentsel tasarim fikir projeleri ile
uygulama asamasinda esas alinmasi gereken temel ilkeleri igceren uygulama rehberi
hazirlanmistir (Emi, Aydogdu, Belde Miisterek Adi s Ortakligi 2014). Sekil 4.6.’da

Gaziosmanpasa ilg¢esine ait master plana iliskin gorsel goziikmektedir.

Sekil 4. 6. Gaziosmanpasa Kentsel Doniisiim Master Plan Gorseli®

4.2.2. Sanayi Alanlarinin Doniisiimii
Gaziosmanpasa Ilge biitiiniinde 93.1 ha biiyiikliigiinde sanayi alan1 bulunmaktadr. ilge
icerisindeki sanayi faaliyetleri Yeni Mahalle ile Karayollari-Karadeniz-Barbaros

Hayrettin Pasa mahallesinde yogunlagmaktadir.

Sanayi alanlarindaki isletmelerin faaliyet ruhsatlarinin 2016 yil1 itibari ile dolmasi ve
yenilenmeyecek olmasi nedeni ile bu isletmelerin tasinmasi gergeklesecektir. Bu
durum ile birlikte Marmara Bolgesindeki organize sanayi bolgelerinin (Gebze, Corlu,
Cerkezkdy, Tuzla, Velimese) doluluk oraninin yiliksek olmasi nedeni ile ilgedeki
sanayi tesislerinin tamaminin mevcut organize sanayi bolgeleri igerisinde

degerlendirilmesi miimkiin goriinmemekte ve yeni yapilacak organize sanayi

% Emi, Aydogdu, Belde Miisterck Adi is Ortakhg (2015). Gaziosmanpasa Ilgesi UIP Aciklama

Raporu.
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bolgelerinde faaliyetlerine devam etmeleri ongoriilmektedir (Emi, Aydogdu, Belde
Miisterek Adi Is Ortaklig1, 2015).

4.2.2.1. 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Yapilan Cahsmalar

Ust olgekli plan kararlar1 geregi Istanbul’un kiiresel sehir vizyonuna erismesindeki
Gaziosmanpaga’'nin rolii; ilgedeki sanayi alanlarinin taginmasi ve sanayiden bosalan
alanlarda ilceyi 2. derece merkez yapacak karma kullanim fonksiyonlarinin
bulunmasidir. Gaziosmanpasa Ilgesi’nde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dontistiirtilmesi Hakkindan Kanun kapsaminda riskli alanlar ilan edilmistir.

Sekil 4. 7. Gaziosmanpasa Riskli Alanlar

Riskli alan edilen ve Sekil 4.7.°de gosterilen 13 bolgeden 9. ve 10. Bolge sanayi
alanlarimi da kapsamaktadir. Bu alanlarda hak sahipleriyle goriisiilerek saha ile ilgili

sosyal ve teknik analizler yapilmistir.

24



5. SANAYI ALANLARINDA DONUSUM ORNEKLERI

Giliniimlizde kent alanlarinin cografi etkilerle degisimlere ugramis olmasi, kent
iclerinde kalan kullanim degerlerini kaybetmis alanlarin degisimine de neden olmustur.
Kent iclerinde degerlerini kaybetmis ve islevlerini yitirmis endiistri alanlarinin kentsel
dontistim projeleriyle yeni kullanim alanlarina doniistiiriilmeleri gelismis ve gelismekte
olan tlkelerin Onceligini olusturmaktadir. Sehirlerde c¢okiintii halindeki alanlar
degerlendirilerek sehirlere yeniden kazandirilmalari i¢in bir¢ok c¢alisma yapilmaktadir
(Erol, 1989).

Son donemlerdeki kent planlamalarinda kentlerde yasanan bu gelismelerden dolayi,
sanayi ve endiistriyel alanlarin kent dislarinda yer almasi gerektigi kabul edilmis olup
endiistriyel tesisler basta olmak iizere bu alanlarin kentlerin dis kesimlerinde faaliyet
gostermeleri icin caligmalar yapilmistir. Sanayi ve endiistri alanlarinin  kent
merkezlerinden uzaklasmasi, kentlerin tekrardan yapilanmasi siirecinde 6nemli bir
faktor olmustur (Kogan, 2011).

Bu kapsamda Gaziosmanpasa Ilgesi’nde calisma alan1 olarak belirlenen sanayi alani
doniisimiine Ornek teskil edecek Diinya ve Tiirkiye’deki sanayi alanlarinin

doniisiimleri incelenecektir.

5.1. Diinyada Sanayi Alanlarinda Déniisiim Ornekleri

5.1.1. Barselona 22@Barcelona Kentsel Doniisiim Projesi

Barselona, merkezde 1.609.000 kisilik bir niifusuyla ve diger kendisine bagli idari
alanlariyla birlikte Metropoliten alan niifusu yaklasik 4 milyonu bulan; {ilke niifusu
olarak ise toplam 46.530.000 olan Ispanya’nin, Madrid’den (3.166.000) sonra en
bliyiik kentidir. Ayn1 zamanda yar1 6zerk yonetimi olan Katalonya’nin da bagkentidir.
200 hektardan olusan 22@Barcelona Projesi, Poblenou Sanayi Bolgesi’ndeki
toplumun giinlimiiz ihtiyaglarina cevap veren ve toplumsal sorunlari ¢ézen bir kentsel
yenileme projesidir (Demirtas & Esgin, 2006).

1800’1l yillarda tretilen kentsel alanlar, son zamanlarda kéhnelesmis ve problemli
bolgeler haline gelmistir. Bu alanlarin yenilenmeye olan ihtiyaglar1 kaginilmaz bir
gercek olmustur. Kentlerin yeniden yapilandirilmasinda, kiiciik 6lgekte ¢oziimlerin
terk edilip biitiinciil yaklagim hedeflerinin ortaya konmasi ve yerel yonetimlerin kararli

tavirlar1 bu siiregleri hizlandirmaktadir (Demirtas & Esgin, 2006).
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1976 yilinda kentsel doniisiim calismalar1 baglatilmis, ‘Metropoliten Alan Planlama
Calismast’ sosyal—kiiltiirel-fiziksel-ekonomik problemleri biitiinciil bir yaklasim ile ele
alinmistir. Planlama c¢aligsmalar1 kapsaminda tarihi degerlerin korunmasi saglanip, kent
merkezlerinde herhangi bir ¢okiintiiye ugranmamasi i¢inde merkezi faaliyetlerinde
devamliligi saglanmigtir (Demirtag & Esgin, 2006).

Kentsel doniisiim ¢alismasinin yapildigi Sekil 5.1.-2.’de goriilen alan kentin en eski
yerlesim yerlerinden birisidir. Kentsel doniisiim projesinin uygulamast 1999 yilinda
baslanmis olup projenin 14 yilda bitirilmesi planlanmistir. Bu kapsamda bir 6zel sirket
kurulmus ve bu sirketin 14 yilin sonunda feshedilecegi belirlenmistir. Barselona Kent
Konseyi Planlama Dairesi ile 22@ Barselona Sirketi ortakliginda gerceklestirilen
projede, bolgenin %46’sin1 olusturan ve kamu sektorii tarafindan mali olarak

desteklenecek oncelikli 6 adet doniisiim odagi belirlenmistir.

Sekil 5. 1. Barselona Proje Alam™

Projenin getirecegi olanaklara ragmen bolge halki projeyi desteklememis fakat proje
uygulanmaya devam etmis ve neticede kalifiye is sektOriiniin ve turistlerin ilgi

odaginda olan soylulagsmis bir kent ortaya ¢ikmustir.

! Erisim adresi: http://keepsonrocking.cat/portfolio_page/barcelona22/
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Yasanan olumsuzluklara ragmen bu doniisim modeli ekonomik anlamda yeni bir
sektoriin  gelismesine yol agmig ve bilgi toplumuna geciste onemli bir basamak
olmustur. Bu projenin basarisi temelde sanayi alanlarinin tek basma degil kentle

entegre bir sekilde doniistiiriilmiis olmasindadir.

Sekil 5. 2. Barselona Déniisiim Alanmin Eski ve Yeni Hali*?

Bu gelismeler bazinda Barselona incelendiginde, bu projeyi 6zgiin kilan; yasam
kalitesini arttiran kamusal ve bilgi toplumuna hitap eden mekanlar, iyi orgiitlenmis
katilmer yaklasim ve turistleri de bolgeye g¢ekebilecek nitelikte katma degeri olan
projeleriyle bir kent olusturulmasidir. (Demirtas & Esgin, 2006).

Bu Proje kapsaminda;

1. Mevcut durumlar risk teskil eden yapilarin tespitleri yapilarak yikimlari
gerceklestirilmis ve bu yapilarda yasayan vatandaslar icin yerel idareler tarafindan yeni
konutlar yapilmigstir.

2. Bolgede yasayan vatandaglarin ve doniisiim alanindaki alt gelirli hak sahiplerinin
bolgeyi terk etmelerini, bolgenin el degistirmesini onlemek icin ve biitiin kesimin bir

arada uyum igerisinde yasayabilmesi igin rehabilitasyon merkezleri kurulmustur.

12 Erisim adresi: https://www.cideu.org/proyecto/distrito-22barcelona
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3. Kentsel doniisiim Oncesinde ac¢ik alan, meydan ve parklar yeterli miktarda
bulunmadigindan kentsel tasarim projelerinde bunlara agirlik verilmis ve bazi yapilar
yikilarak bu alanlar olusturulmustur.

4. Yer alti otoparklar1 yapilarak otopark probleminin ¢oziilmesi yoluna gidilmis
olunsa da bolgenin siirekli niifus ¢ekmesi otoparklarin yeterli olmadigini ortaya
koymaktadir.

5. Kiitiiphaneler, kiiltiir merkezleri, saglik merkezleri, sosyal alanlar, yaslt evleri,
ogrenci yurtlari, gibi sosyal donati alanlar1 yapilmstir.

6. Elektrik, su, gaz ve kanalizasyon gibi tim alt yap1 tesislerinin yenilenerek

modernlestirilmesi saglanmigtir (Demirtas & Esgin, 2006).
5.1.1.1. 22@Barcelona Projesi Kapsaminda Ele Alman Bolgelerden Poblenou

Proje alani, yogunlukla sanayi alanlarmin oldugu Poblenou bolgesinde yer almaktadir.
Barselona ve Ispanya’nin 19. yiizyildaki sanayilesmesine biiyiik katkis1 olan Poblenou,
ozellikle teknoloji sektoriiyle 6n plana ¢ikan ve Ispanya’nin ekonomik anlamda bir
lokomotifi olan bu bolge, bu proje ile bilisim sektoriinde uzmanlasmay1 hizlandirmasi

ve gelistirmesi hedeflenmistir.

4 ) 8 . "‘-' 5 e ; 7 ’. ‘ ,"—‘-' 'fA..:) a2
Sekil 5. 3. Poblenou Bolgesi Proje Gorseli®®

13 Erisim adresi: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/edificio-disseny-hub-barcelona/
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Bu projede benimsenen temel prensip, bir yerlesme alanindaki tek bir yap1 biriminden
biitiinii  etkileyecek sekilde stratejik bolgeler secilip doniistiiriilerek biiylik capta
doniisiimii tetiklemektir. Sanayi alanlarinda, yeni iiretim etkinliklerinin desteklenmesi;
egitim, arastirma-gelistirme ve yine gelismis kentsel servislerin, yeni konut
sunumunun gergeklesmesi hedeflenmistir. Sekil 5.3.-4.°te yeni yapilan tasarim
projeleri gosterilmistir.

Bu planda 6nceki yaklagimlarin aksine sanayi tabanli ekonomi yerine bilgi teknoloji
bazli ekonomik kalkinma modeli belirlenmistir. Ayn1 zamanda bu bolge altyapisiyla
birlikte teknolojik gelismelere ayak uyduracak sekilde diizenlenerek ve yasam
alanlarmin mevcut yerlerinde korunarak doniistiiriilmesi hedeflenmistir. Bolgeye
belirlenen bu yeni fonksiyonun hayata gecebilmesi i¢in mevcut kullanimdaki koklii

konut alanlar1 dontisiime tabi tutulmustur.

Sekil 5. 4. Poblenou Bélgesi Proje Gorseli'

3.200.000 m*’lik kohnelesmis sanayi tesislerinin yerine yeni is alanlar1 olusturulup
bolgedeki is hacminin arttirilmasi amaglanmistir. Bu ekonomik gelismelerin getirecegi
ihtiyaglar1 karsilayacak, sosyal kiiltiirel alt yapiy1 gelistirecek ve daha yasanilabilir
alanlar olugmasin1 saglayacak projeler de planlanmistir.

22(@ projesine insaat sektoriiniin de yogun ilgisi ile 45 ana projenin %70’ 6zel

sektoriin katilimiyla gergeklesirken, projedeki ticaret ve ofis binalarina diinya ¢apinda

% Erisim adresi: https://www.spanishpropertyinsight.com/spain/catalonia/barcelona/
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onde gelen yiizden fazla sirket talep gostermistir. Bu talepler ve bdlge paydaslarinin

projeyi sahiplenmesi kentsel doniisiime hiz kazandirmistir (Demirtas & Esgin, 2006).
5.1.2. Hamburg HafenCity Kentsel Doniisiim Projesi

Almanya’nin ikinci biiylik eyaleti olan Hamburg, iilkenin kuzeyinde, Kuzey Denizi’ne
dokiilen Elbe nehri kiyisinda yer alan bir liman kentidir. Almanya’nin en biiylik
limanina sahip olan kent, uzun yillar boyunca, 18.ylizyilldan kalma ambarlarin
arkasindaki limana hizmet eden bir “depo kenti” olarak anilmistir. Kent merkezinin
giderek genislemesiyle bu bos ve kullanilmayan alanlar kent icerisinde kalmis ve bu
alanlarin kent merkezine eklemlenebilmesi i¢in donistiiriilmesi s6z konusu olmustur
(Es & Kudu, 2008).

20. yiizyilin son boliimiinde, yiizyillardir kentte yikima neden olan dis etkiler disinda,
sorunsuz olarak gelisen kent ile endiistriyel alanlarin iligkisi, bu dénemde 6n plana
cikan modernizasyon siirecinde yeni bakis agilar1 ve yaklasimlarla iiretilen planlarin
disinda tutulmustur. Ayrica, liman bdlgesi basta olmak tizere endiistriyel alanlarin

gbzden diismesi, kismen bazi bdlgelerde de islevlerini yitirmis ve terk edilmis

yapilarin ortaya ¢ikmasi bu alanlarin diglanmasini beraberinde getirmistir.

Sekil 5. 5. HafenCity Projesi®

Tiim bu degisim siirecinin sonunda ortaya ¢ikan bos ve kullanilmayan yap1 stokunun

degerlendirilmesi amaciyla biiyilk bir insa siirecinin planlanmasiyla birlikte bu

15 Erisim adresi: https://www.kcap.eu/en/projects/v/hafencity/
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alanlarda yapilan kentsel doniisiim calismalariyla kent, giiniimiizde “Avrupa’nin en
genis caplt imar projesine ve en biiyiik ingaat sahasina sahip kent” unvanini almistir
(Es & Kudu, 2008).

Projenin insa siireci 2003 yilinda baslamistir ve hazirlanan program kapsaminda 2020
yilinda tamamlanacaktir. Hafencity Projesi’nin programa baglilik anlaminda olduk¢a
basarili bir proje oldugu sdylemek miimkiindiir. Alanin biiyilk ¢ogunlugunun kamu
miilkiyetinde olmasi nedeniyle projenin baslangicinda, finansman saglama problemi
yasanmamistir. Tasarimlarin uygulanmasinda da altyap1 ve arsa saglama diginda tiim
yatirimlar 6zel sektore aittir (Akyol, 2010). Sekil 5.5.-6.’de HafenCity Projesi’nden
gorseller belirtilmistir.

Bu doniisiim ¢aligmalar1 kapsaminda kentin liman alanlari i¢in hazirlanan proje
“Hafencity” yani “Liman Sehir” olarak adlandirilmistir. Hafencity Projesi’ni

gerceklestirme karari, 1997 yilinda, Kent Konseyi tarafindan alinmistir.

r‘ g ﬁ( -
Sekil 5. 6. HafenCity Projesi®®

Konsey bir Master Plan hazirlamis ve bu plan 1998 yilinda kabul edilmistir. Master
Planin amac1 Hamburg kent merkezinin, eski liman alaninin doniisiimii vasitasiyla
genisletilmesi ve biiyiitiilmesidir. Proje alan1 toplamda 155 hektardir. Bu alanin 100

hektar1 kullanilacak alan, 55 hektar1 su ylizeyidir. Proje alaninin net taban insaat alani

16 Erisim adresi: https://www.kcap.eu/en/projects/v/hafencity/
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60 hektar, toplam insaat alani ise 1.800.000 m2’dir. Planda emsal 2,5 olarak
belirlenmistir ve 10.000 ve 12.000 kisilik 5.500 konut birimi ve 40.000 kisilik ¢alisma
alant tanimlanmistir. Projenin tamamlanma tarihi ise 2020 olarak belirlenmistir
(Kuyumcu,2011).

Hamburg Hafencity Doniisiim Projesi, kent merkezinin yakininda yer alan eski liman
merkezinin genisletilmesini saglamay1 amaglamaktadir. Planin ana amaclarindan bir
digeri, Hafencity’nin, Hamburg’un ekonomik, ekolojik, sosyal ve kiiltiirel gelismesine
katkida bulunmasimi saglamaktir. Projede 6n plana ¢ikan islev karma kullanimdir,
karma kullanimla kent merkezinde hakim olan konut islevi devam ettirilecek, ticaret,
egitim, kiltlir, eglence ve turizm sektorlerinde yeni istihdam ve firsatlar
olusturulmustur (Kuyumcu,2011).

Projeyle alanda toplam 5.500 konut iiretilecek ve 40.000°den fazla kisiye is imkani
saglanacaktir. Hafencity projesi aym1 zamanda Hamburg’'u tekrar ekonomik
aktivitelerin odak noktasi haline getirme potansiyeli tasimaktadir. HafenCity’de
sunulan mal ve hizmetler ¢ok sayida giindiiz ziyaretcisine neden olan termal enerjili
isitma sistemleri kullanilmigtir.  Siirdiriilebilirligin  arttirilmast amaciyla Hafencity
Doéniistim  Projesi kapsaminda bir odiillendirme sistemi de gelistirilmistir
(Kuyumcu,2011).

Hafencity projesi, 155 hektar alanda gergeklesecek olan, karma kullanimin 6n plana
cikarildigi bir projedir. Projeyle alanda 5.500 konut iiretilecek ve 40.000°den fazla kisi
istihdam edilecektir. Ayrica alanda yer alacak olan, diinyaca {inlii farkli mimarlar
tarafindan tasarlanmis yapilarin (Elbe Filarmoni Konser Salonu, Bilim Merkezi gibi)
Bilbao etkisi yaratmasi beklenmektedir.

Kente karma kullanim fonksiyonlarmin yiiklenmesiyle kent giin boyunca aktif bir
alana donligmiistiir. Kent merkezi ile Elbe nehri arasindaki baglantiyr saglayan 600
metrelik bir bulvar yapilmasiyla birlikte 12.000 m*’lik yeme-igme ve 57.000 m*’lik
ticaret alanlarint her giin 18.000 kisi ziyaret etmektedir. Kente deniz yoluyla gelen

binlerce turist ise kentin canliligina katki saglamaktadir (Kuyumcu,2011).
5.1.3. Londra Dockland Kentsel Doniisiim Projesi
Ingiltere’nin baskenti olan Londra yaklasik sekiz milyonu asan niifusu ile Avrupa

Birliginin ikinci biiylik metropoliidiir. Diinyanin en yogun hava alanina sahip Londra

uluslararast turizmde onemli roller iistlenmektedir ve kente ilgi olduk¢a yogundur
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(Yilmaz, 2015). Ingiltere’nin ticaretteki biiyilk pay:r ile birlikte kent oldukca
geligmistir. Biiylik liman alanlari, havaalanlari, genis metro ag1 gibi ulagim baglantilar

ile giiclii bir sekilde donatilmistir.

Sekil 5.7.°da goriilen 19. yiizyildan 1960’11 yillara kadar diinyanin en biiyiik liman1
olarak bilinen Londra Liman Bolgesi, 1960’11 yillarla birlikte ciddi bir diislise girmis
ve 1981°de kapatilmistir. Liman bolgesi donilisiime tabi tutulmus ve giiniimiizdeki
halini almistir. Canary Wharf olarak adlandirilan proje ile bolge liman kimliginden

styrilarak 6nemli bir finans merkezi olmustur (Yilmaz, 2015).

Ingiliz devleti tarafindan 1981 yilinda kurulan Londra Dockland Kalkindirma
Sirketi(LDDC) ilk faaliyetine Dogu Londra’daki vasifsiz kalmis depolanma alanlarinin
yeniden canlandirma ¢alismasiyla baglamistir. Sekil 5.8.’da de goriilen 1990 yilinda ilk

ofis binas1 ingaat: tamamlanmis ve binaya projenin ad1 verilmistir.

v Erdogan, G. (2008). Londra Dok Alani Doniisiim Projesi: Dockland.
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Sekil 5. 8. Londra Dok Alani Yeni Hali®®

1980’11 yillan1 takiben yaklasik yirmi yilda eski liman bolgesi Avrupa’nin en 6nemli
finans merkezi haline gelmistir. Ofis binalarina ek olarak gelistirilen konut projeleri ile
proje desteklenmistir. Boylelikle 1998 yilina kadar bolge niifusu iki kat artmastir.
2000’den sonra teknoloji odakli ekonomilerin gelismesiyle finans ve yazilim sektoriine
yonelik ticari alanlar ve bolgenin cazibesini arttirict fuar ve etkinlik alanlari inga

edilmistir (Y1lmaz, 2015).

1980’11 yillarda kamu 6zel sektor isbirligi ile baslatilan ve biiylik bir kismi kamu
miilkiyetindeki Dockland bolgesi Londra’nin en biiyiik doniisiim projesidir. Projede
ticaret, merkezi ig alanlari, konut ve kamusal alanlartyla uluslararasi yatirimcilarinda
dikkatini ve ilgisini ¢eken bir proje olmustur. Projenin tasarim hedefleri dort rihtimi
kapsamaktadir. Bunlar; The West India Docks ile The Isle of Dogs, St Katharine
Docks, The London Docks in Wapping’tir. Projenin temel amaci kent merkezinde atil
durumda olan eski liman bolgesini yeniden kazanmak ve kotiiye giden Londra
ekonomisi i¢in yeni bir cazibe merkezi yaratarak ekonominin gili¢lenmesini

saglamaktir.

18 Yilmaz, S. (2015). Kentsel Déniisiim Projelerinin Yasam Kalitesine Etkisi: Istanbul Karakéy
Salipazart Ornegi. istanbul Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii. Istanbul.
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Sekil 5.9.°de goriildiigli gibi c¢esitli yeni konut alanlar1 proje kapsaminda

olusturulmustur.

Sekil 5. 9. Londra Dok Alani Konut Blgesi™

Canary Wharf projesi planlanirken {ist ve alt dlcekte hedefler belirlenmistir. Alt ve {st

Olgek hedefler asagidaki gibidir:

1. “Giglii ve entegre ulasim baglantilari: Yeni metro baglantilari ile bdlgeye erigimi

kolaylastirmak.

2. Yeni ticari ve konut alanlari: Bélgeyi Diinya’nin en basarili is merkezlerinden birine
cevirmek ve ¢alisan beyaz yakalinin konaklayabilecegi yeni konut alanlar1 olusturmak,

bolge halki igin yeni ve gilivenli yasam alanlart sunmak

3. Cevresel ve fiziksel yenilenme: Nitelikli ve ¢ekici bir peyzaj tasarimi, fiziksel

sartlarin iyilestirilmesi, kamusal alanlarca bolgenin zenginlestirilmesi.

4. Ekolojik dengenin saglanmasi: Minimum su kullanimi, kaynaklarin verimli
kullanilmasi, atiklarin geri doniistiirilmesi, minimum karbon salinimi” seklindedir

(Yagc, 2014).

¥ Yilmaz, S. (2015). Kentsel Déniisiim Projelerinin Yasam Kalitesine Etkisi: Istanbul Karakoy
Salipazart Ornegi. Istanbul Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii. Istanbul.
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Sekil 5.10.’de goriilen proje kapsaminda sirket, baslangigtan bugiine; 22 km? lik bir
alanin yeniden canlandirilmasinda gorev almistir. Dockland’de 120.000 den fazla yeni
istihdam olusturan LDDC sirketi Surrey Quays Shopping Centre, Londra Havaalant,
Canary Warf, ExCeL Gosteri Merkezi ve Dockland Tramvay sisteminin olusumuna da

katki saglamis ve bu alani bir ¢ekim merkezi haline getirmistir (Erdogan, 2008).

Sekil 5. 10. Londra Dok Alani Projesi20

5.2. Tiirkiye’de Sanayi Alanlarinda Déniisiim Ornekleri

5.2.1. Izmit Sekapark Projesi

Kent iglerinde degerlerini kaybetmis ve islevlerini yitirmis sanayi alanlarmin kentsel
doniisiim projeleriyle yeni kullanim alanlarina doniistiiriilmeleri gelismekte olan ve
gelismis tllkelerin 6nceligini olusturmaktadir. Sanayi alanlar1 doniistiiriiliirken kamusal
faydayla birlikte yasam kalitesinin de arttirilmasi hedeflenmelidir (Oguz, Saygi &
Akpinar, 2010).

Izmit’teki Sekapark Projesi kentte fonksiyonunu kaybetmis bir sanayi alani olan

Sekapark fabrikasinin  dontisiimii  Tirkiye’nin en kapsamli sanayi doniisiim

20 Yilmaz, S. (2015). Kentsel Déniisiim Projelerinin Yasam Kalitesine Etkisi: Istanbul Karakoy
Salipazart Ornegi. istanbul Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii. Istanbul.

36



projelerinden biridir. Bu projenin amact kiyr alanlarinda kalan atil durumdaki
sanayilerin doniistliriilerek hem kente hem dogaya yararli alanlar olugturmaktir (Oguz,

Sayg1 & Akpinar, 2010).

Proje alanimin tarihsel siireci incelendiginde cumhuriyetin ilk yillarinda Seka Kagit
Fabrikasi agilarak faaliyete gecmistir. 1936 yilinda kurulan bu fabrika 1980 yilina
kadar faaliyetini slirdiirmistiir. 1980 li yillara gelindiginde 6zel sektoriin rekabeti
karsisinda bircok fabrika iflas etmis ve neticede 2004 yilinda tamamen kapatilarak
Kocaeli Belediyesine bu alan devredilmistir. 2004 yilindan sonra bu alan i¢in bir proje

iiretilerek giintimiizdeki haline kavusturulmustur (Oguz, Saygi & Akpinar, 2010).

Proje alan1 fabrikada c¢alisan iscilere belediyenin istthdam saglamasi karsiliginda
bosaltilmis ve bosaltilan bu fabrika alanlar1 rekreatif donat1 alanlarina doniistiiriilerek
sosyal ve fiziksel anlamda siirdiiriilebilir bir proje ortaya c¢ikmustir. Ayrica kiyi
alaninda bulundugu i¢in bu kimligi yeniden Kocaeli’'ne kazandiracak yatirimlar

yapilmustir. Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi de 2005 yilindan itibaren Endiistriyel

Déniisiim Projesi olan Sekapark’in ¢alismalarina baslamistir (Uzun, 2014).
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Sekil 5. 11. Sekapark Vaziyet Plam?

Sekil 5.11.’de vaziyet plan1 goriilen Sekapark Projesi, 3 ana kisimdan olusmaktadir.

Kiy1 kesimlerinin tamami rekreatif fonksiyonlara ayrilarak icerisinde park, piknik

21 Oguz, D., Sayg1, H. & Akpinar, N. (2010). Kenti¢i Endiistri Alanlarmmin Déniisiimiine Bir Model:
Izmit/Sekapark. Cografi Bilimler Dergisi Cilt 8 Say1 2, SS. 157-167.
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alanlari, oyun alanlar1 ve dinlenme tesisleriyle donatilmistir. ikinci kisimda ise
fabrikalar yikilmak yerine islevini degistirerek alana tekrardan kazandirilmasi
saglanmistir. Ayrica bu kisimda bolgenin dogal degerlerini olusturan bitkisel
ekosistem korunmustur. Ugiincii kisimda ise sanayi yapilar1 bilimsel ve kiiltiirel

faaliyetler i¢in kullanilabilecek mekanlara donistiiriillmistiir (Uzun, 2014).

Biitiin bu ¢alismalar incelendiginde kdhnelesmis ve islevini yitirmis sanayi tesislerinin
bulundugu bu kiy1 kesimi projelerden sonra halkin kullanimima agik, aktif ve

stirdiirtilebilir bir ortama doniismiistiir (Uzun, 2014).

Sonug¢ olarak, Sekapark Kiy1 Projesi karakteristik yaklasimiyla kente bir deger
kazandiran ve Kocaeli’nin ilerleyen kalkinma siirecinde 6rnek bir model olan bir
projedir. Ayrica bu projenin bazi yapilar1 korunarak donistiiriilmesiyle kent bellegini
korumus, toplumda sosyo-kiiltiirel bir dinamizm saglamis ve boylelikle kentin

kimliginin olugsmasinda dnemli bir rol oynamistir (Uzun, 2014).

5.2.2. Kagithane Cendere Vadisi Projesi

1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni planinda cendere vadisinde bulunan sanayinin
taginmasi ile ilgili yeni tarifler yapilmistir. Bu bolge iist 6lgekli plan kararlarinda
Bilisim ve Teknoloji alan1, Egitim alam olarak belirlenmistir. Alanda Istanbul’un bilgi
cagina uygun bir metropol haline gelmesinde rol oynayacak egitim, bilisim, teknoloji
kullanimlarinin yani sira turizm, ticaret ve konut kullanimlariyla birlikte kent i¢inde
kent seklinde diisiiniilen ve planlanacak bir doniisiim alanidir. Bélgede ISKI'nin dere
1slah projesinden alinan verilere gére Dere Uzunlugu 8.852 m, Dere Alan1 238.213 m?,
Dere Kamulastirma Bandi Alani 176.057 m?, Dere Koruma Band1 Alan1 264.379 m?,
Dere Kamulastirma Alan1 406.262 m? seklindedir.

Alan i¢inde konusunda diinyanin sayili firmalar arasinda yer alan 40 civarinda tesis
bulunmaktadir. Projenin 3 parselden olusan toplamda 424.000 m?’lik bir alandir. Proje
alaninda 3.000 konut, 55.000 m* AVM, 700 m uzunlugundaki cadde iizerinde yer alan
28.000 m? cadde magazalari, restoranlar, 240.000 m? ofis alani, 48.000 m? toplam
alanli ve 4 wyildizli bir otel, yapilacaktir. Proje 3 etap halinde tamamlanacaktir

(KAYADER, 2011).
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Bu bolgede 2010 yilinda calismalar Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin sirketi olan
BIMTAS ile sdzlesme imzalanarak kamu ve dernek katilimli, planlama ve doniisiim
siireci baslatilmistir. Sekil 5.12.°de proje gorseli ve Sekil 5.13’te kentsel tasarimi

gosterilmektedir.

Sekil 5. 12. Cendere Vadisi Projesi??

Planlama ¢alismalarmin ilk asamasinda cendere vadisi projesinin temel stratejileri
belirlenmistir. Bunlar:

Vadinin dogal karakterinin ekolojik koridor olma 6zelliginin korunmasi, bugiin ve
gelecekteki ekonomik durumunun iyi degerlendirilmesi, ekoloji ve ekonomi
uyumunun gozetilmesi, kurulacak yeni altyapr sisteminin desteklenmesi, planlama
alan1 boyunca dere 1slahinin gergeklestirilmesi, vadinin ekolojik, ekonomik, sosyal
anlamda yakin cevresi ile olan iliskisinin kurulmasi, gii¢lii ve ¢evreye duyarli ulasim
sistemlerinin desteklenmesi, %80’i 6zel miilkiyet olan proje alaninda doniisiim
siireclerinin olusturulmasi, yapilan imar uygulamalar1 sonucunda yeni olusacak imar
diizeninde hak sahipleri ile kamunun iliskisinin iyi yonetilmesi, olarak belirlenmistir
(KAYADER, 2011).

2 Kagithane Ayazaga Vadisi Kentsel Gelistirme Dernegi (2011). Cendere Vadisi Kentsel Tasarim
Projesi, Istanbul.
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Sekil 5. 13. Cendere Vadisi Projesi®®

Cendere vadisinin ekonomik ve ekolojik gelecegi igin yol haritasi planlandiktan sonra
tasarim rehberi hazirlanmigtir. Ardindan fikir projesi calistaylari yapilmis ve miilk
sahipleri ile toplantilar diizenlenmistir. Nazim imar planlar1 ve ulasim projeleri
hazirlanmistir (KAYADER, 2011). 1/5.000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1.000 6lgekli
uygulama imar planlar1 2010-2011 yillar1 arasinda hazirlanarak Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisinden onaylanarak yiiriirliige girmistir.

3 Kagithane Ayazaga Vadisi Kentsel Gelistirme Dernegi (2011). Cendere Vadisi Kentsel Tasarim
Projesi, Istanbul.
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5.2.3. Istanbul Hali¢ Sanayi Alanlarmm Déniisiimii

Bir su kenti olan Istanbul’da kent i¢in biiyiik bir potansiyel olan ve kent biitiiniinde ¢ok
az bir yiizey kaplayan kiy1 alanlarmin verimli bir sekilde degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kiy1 alanlarinin kentler i¢in ne denli 6nemli oldugu diisiiniildiiglinde
kentsel kiy1 alanlarindaki eski sanayi bolgelerine yliklenecek yeni islevlerin se¢imi

konusu bir kat daha 6nem kazanmaktadir.

Sekil 5. 14. Haligte bulunan Fabrikalar®*

# Yerliyurt, B. (2008). Kentsel Kiy1 Alanlarinda Yer Alan Sanayi Bolgelerinde Déniisiim Stratejilerinin
Degerlendirilmesi; Hali¢ — Tersaneler Bolgesi. Y1ldiz Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisi.
Istanbul.
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Tarihi Yarimada’nin c¢eperlerinde kurulan sanayi tesisleri daha sonralar1 kentin
gelismesi ve yayilmasi ile birlikte kentin c¢ekirdegi olarak adlandirilabilecek alan
siirlart igerisinde kalmistir. Kent i¢inde kalan bu kuruluslar hem kentin etKi
alanindaki Yyerlesmeler ve uluslararasi baglantilardan uzak kalmis hem de cevresel
etkiler acisindan kentte olumsuz izler birakmistir. Sekil 5.14.°de Hali¢ boyunca
imalathaneler ve fabrikalar gosterilmektedir. Hali¢’teki kentsel — doniisiim
caligmalarinin amaci kiigiik sanayi birimlerinin kentsel merkezlerden taginmasi ve bu
alanlarin kentsel doniisiim kapsaminda ele alinmasi gerekliligidir. Buna bagli olarak
Hali¢ bolgesi kentsel doniisiim alani dahilindeki sanayi fonksiyonunun taginmasi ve
mevcut tersanenin yeniden islevlendirilmesi hedefiyle ele alinmasi bolgedeki
doniisiimii  atesleyecek temel baslangic noktasidir. Sekil 5.15.-17.°de doniisiimii

tamamlanmis projeler gosterilmektedir.

Sekil 5. 15. Siitliice Mezbahas1 — Siitliice Kiiltiir Merkezi®

% Yerliyurt, B. (2008). Kentsel Kiyt Alanlarinda Yer Alan Sanayi Bélgelerinde Déniisiim Stratejilerinin
Degerlendirilmesi; Hali¢ — Tersaneler Bélgesi. Y1ldiz Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii.
[stanbul.
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Hali¢’te yer alan ve gilinlimiize kadar gelebilmis olan sanayi yapilarinin 6nemi, sadece
kente katmis oldugu kimlik degeri ile 6l¢iilemez. Hali¢g’teki sanayi islevi hem mimari
ve kiiltiirel bir miras niteligi tasimaktadir. Bu sebepten o6tiirii Hali¢’te siire¢ igerisinde
yasanan sanayi gelisimi hem kimlik degeri hem de miras niteligi tasimas1 bakimindan

iki yonlii olarak incelemeye alinmalidir.

Sekil 5. 16. Cibali Tiitiin Fabrikas1 — Kadir Has Universitesi*®

20. yiizyilin ortalarina kadar faaliyetlerine devam eden sanayi tesislerinin bir kismi,
1980’lerde Hali¢’i ve cevreyi kirlettikleri gerekgesi ile yiktirilmiglardir. Hali¢’e sinirt
olan belediyelerin kapsamina giren fabrikalar 19.yy.da 151 adet iken bugiin 10°u
gecmemektedir.(Yerliyurt, 2008)

% Yerliyurt, B. (2008). Kentsel Kiyt Alanlarinda Yer Alan Sanayi Bélgelerinde Déniisiim Stratejilerinin
Degerlendirilmesi; Hali¢ — Tersaneler Bélgesi. Y1ldiz Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii.
[stanbul.
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Sekil 5. 17. Silahtaraga Elektrik Fabrikasi — Santral Istanbul®’

Yikimlar sirasinda nitelikleri ve belgeleme islemleri yapilmadan ¢ok sayida yapi1 yok
edilmistir.  Elektrik Fabrikasi, Giiney kiyisinda yer alan Cibali Tiitiin Fabrikasi,
Feshane-i Amire gibi yapilar giiniimiize ulasan sanayi tesislerinden bazilaridir. S6z
konusu fabrikalarin bir kismi 6zgiin islevini devam ettirmekte, bir kismi yeniden

islevlendirilmis, bir kismi da terkedilmistir (Koksal ve Kargin 2001).

5.3. Doniisiim Orneklerinin Genel Degerlendirmesi

Diinya’daki ve Tiirkiye’deki sanayi alanlari doniistimii incelendiginde projelerin
Olgeklerinde farkliliklar olmasiyla birlikte temel yaklasimlarda benzerlikler oldugu
goriilmektedir. Projeler arasinda Londra Dockland Projesi gibi yaklagik 2200 hektarlik
alanda yapilan, yatirim biit¢esi 10 milyar dolar1 bulan ve yapimi yirmi yili agkin siiren
dev projeler ile birlikte Cendere Vadisi Projesi gibi yaklasik 450 hektarlik alanda
yapilan daha kiiciik 6l¢ekteki projeler de bulunmaktadir. Bu projelerin ortak 6zelligi,

T Yerliyurt, B. (2008). Kentsel Kiyi Alanlarinda Yer Alan Sanayi Bélgelerinde Doniisiim Stratejilerinin
Degerlendirilmesi; Hali¢ — Tersaneler Bilgesi. Yildiz Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii.
Istanbul.
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sehir icinde kalmis sanayi alanlarinin doniisiime tabi tutulmasi ve bu alanlardaki
taraflarla mutabakat saglanip yapilan yatirimlar ile giiniimiiz sartlarina uygun bir
bicimde kente tekrar kazandirilmasidir. Bu noktadan bahsi gegen Ornekler tezin bir
sonraki boliimiinde agiklanmis olan Oneri modele emsal teskil etmekte ve 1s1k

tutmaktadir.

Londra, Barselona ve Hamburg’daki doniisiim alanlarinda eskimeye yiiz tutmus ve
baz1 boélgelerde tamamen islevini yitirerek terk edilmis alanlar bulunmaktadir.
Doéniisiim sonrasinda ise bu alanlar tekrar sanayi alanlarina doniistiiriilmeyip
giiniimiiziin gelismis tilkelerinin lokomotifi olan bilgiye dayali ekonomi i¢in ¢aligma
alanlart olusturulmustur. S6z konusu projelerde biitlinciil yaklagim ile bu alanlarin
yaninda yerlesim birimleri ve iilkenin kiiresel dl¢ekte rekabet edebilirligini arttiracak
fuar ve etkinlik alanlari, oteller ve Londra’daki projede havaalani gibi biiyiik dl¢ekteki
yatirimlar ile bir¢ok fonksiyonu kendi i¢inde barindirarak proje alanlarinda gesitlilik

saglanmistir.

Istanbul Hali¢ kiyisindaki doniisiim projelerinde ise genel itibariyle yesil alanlar
olusturulmus bir¢ok sanayi tesisi yikilmigtir. Bazi tesisler ise yenileme caligsmalarina
tabi tutulmus ve tiniversite, fuar ve etkinlik alani, miize gibi yapilara dontstiiriilmiistiir.
[zmit Sekapark Projesi’nde ise sanayinin yerine tamamen dinleme alanlar1, parklar ve
yesil alanlar yapilmistir. Cendere Vadisi projesi sanayi alanlariyla birlikte imarsiz
alanlarinda bulundugu bir proje olmasindan dolay: siire¢ hizli bir sekilde ilerlemistir.
Bu projede ise konut agirlikli ve zemin katlarda ticari kullanim olacak sekilde bir arazi

kullanim modeli benimsenmistir.
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6. SANAYI ALANI DONUSUM MODEL ONERISI: GAZIOSMANPASA
ORNEGI
Onceki bolimde Diinya’da ve Tiirkiye’deki sanayi alanlar1 déniisiimleri incelenip
degerlendirilmistir. Bu boliimde ise Gaziosmanpasa’daki sanayi alan1 6rnegi tizerinden
olusturulmus olan bir 6neri “Sanayi Doniisiim Modeli” agiklanacaktir. Bu doniisiim
modeli, s6z konusu alanin 6306 sayili yasadaki “Riskli Alan” kapsaminda
degerlendirildigi i¢in hem bir kentsel donilisim uygulamasmin hem de sanayi
alanindan teknoparka doniisiim uygulamasinin birlikte degerlendirilecegi yeni bir 6neri
modeldir. Sekil 6.1.’de goriildiigii izere model temel olarak ii¢ temel dayanaktan

olusmaktadir.

Doniisiim Modelinin Temel Dayanaklari

Yasal Dayanak ve . :
Uygulama Stireci Finansal Kaynaklar
Politikalar

Sekil 6. 1. Doniisiim Modelinin Temel Dayanaklari

Bu bélimiin ilk iki kisminda doniisiime konu sanayi alaniin genel 6zellikleri ile bu
sanayi alaninimn tasinacagi Arnavutkdy Ilgesi’ndeki Akpimar Sanayi Alani’na ait genel
bilgiler verilmistir. Ugiincii kistmda teknopark projesi igin stratejiler, amaglar ve
hedefler belirlenmistir. Dordiincii kisimda ise devlet politikalar1 ve eylem planlar
incelenerek mevcut sanayi alaninin teknoparka doniisiimiinde teknoparklar ve ar-ge

merkezleri ile ilgili mevzuatlardan bahsedilmistir.

Uygulama siirecinin anlatildigi besinci kisimda, sanayi alaninin doniisiimiine iliskin
analiz asamasindan uzlagsma ve ingaat yapimina kadar olan agamalar anlatilmistir. Son
kisimda ise bu projeye finansal destek saglayacak devlet desteklerinden, tesviklerinden
ve ¢esitli fon kaynaklarindan bahsedilmistir. Onerilen “Gaziosmanpasa Sanayi

Dontistim Modeli” tiim kapsamiyla Sekil 6.2.’de sematik olarak gosterilmistir.
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Sekil 6. 2. Gaziosmanpasa Sanayi Doniigiim Modeli
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6.1. Model Kapsanundaki Proje Alanmn Genel Ozellikleri

Gaziosmanpasa Ilgesi’nde Riskli Alan ilan edilen bolgelerde 93.1 ha biiyiikliigiinde
sanayi alani bulunmaktadir. Sekil 6.3.’de gosterilen bu sanayi alanlar1 Hekimsuyu
Caddesi ve Cebeci Caddesi tizerindedir. Yapilan analizlere gore alanda %34’ tekstil,
%14’ metal, % 9’u gida-icecek, % 9’u plastik, %9’u avize-aydinlatma alanlarinda

faaliyet gostermektedir.

Bu faaliyet alanlarinin disinda oto sanayi, demir dograma, kimyasal madde, mobilya-
mutfak-ev esyalari, plastik, doseme kaplama, makine pargalari, strafor, kimya, tel

iiretimi, giyim, kazan, mermer, ofis malzemeleri, ecza, internet magaza depo, ¢elik,
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kargo depo, cam, elektrik malzemesi, vb. faaliyet alanlar1 da yer almaktadir (Emi,
Aydogdu, Belde Miisterek Adi Is Ortaklig1, 2014).

W,

Sekil 6. 3. Gaziosmanpasa’daki Riskli Alanda Kalan Sanayi Alanlarinin Konumu

Déniisiim modeline konu olan sanayi alan1 ise Gaziosmanpasa ilgesi’nin Karayollari
mabhallesinin bat1 siniri, Karadeniz mahallesinin dogu sinir1 ve Yenimahalle ve
Barbaros Hayrettin Pasa mahallesinin kuzey sinirin kesistigi alanda yer almaktadir.
Toplam 72.2 ha olan alanda 468 adet yap1, 524 adet parsel ve 582.408 m?lik parsel

alan1 bulunmaktadir. Alanin konumu Sekil 6.4.’de gosterilmistir.
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Sekil 6. 4. Gaziosmanpasa’daki Proje Sanayi Alaninin Konumu

6.2. Rezerv Sanayi Alanmm Genel Ozellikleri

Sanayi alanlarindaki hak sahipleri ile yapilan goriismeler ve talepleri dogrultusunda
transferi gerceklesecek sanayi alanlarinin yer bulma problemleri géz 6niine alindiginda
Arnavutkdy ilgesi Yassioren mahallesindeki Sekil 6.5.°de goriilen bdlge
onerilmektedir. Bolge Kuzey Marmara Otoyoluna cepheli, Istanbul havalimanina 18
km, Arnavutkdy merkezine 15 km ve Gaziosmanpasa ilgesine 35 km mesafede
bulunmaktadir. Mevcutta 2 parselden olusan bolge yaklasik 750.000 m? alana sahiptir.

Bolgenin miilkiyeti Maliye Bakanligina ait olup askeriyeye tahsis edilmistir.

Rezerv sanayi alani, sehir iginde dar mekanlarda tiretim yapmakta zorlanan sanayiciler
i¢in, her tlirlii alt ve iist yapilagsmaya uygun, uluslararasi yollara yakin, yerli ve yabanci
sermayeyi ve istihdami gekebilecek bir bolge olarak belirlenmistir. Rezerv alan ile

ilgili gorseller Sekil 6.6.-7.”da gosterilmektedir.
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Sekil 6. 6. Akpinar Rezerv Sanayi Alan1 Gorseli
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Sekil 6. 7. Akpinar Rezerv Sanayi Alan1 Gorseli

6.3. Proje Alanmn Doniisiim Stratejisi

6.3.1. SWOT (GZFT) Analizi

S6z konusu proje alaninda uygulama yapmadan Once alan ile ilgili temel stratejileri
belirlemek gerekmektedir. Bu dogrultuda SWOT (GZFT) Analizi yapilarak alanin
digsal ve icsel olarak olumlu ve olumsuz yanlari tespit edilmistir. Ardindan bu
tespitlere bagli olarak amag ve hedefler belirlenmistir. Bunlar belirlenirken Prof. Dr. N.
Enver Ulger ile Dr. Cem Ulger’in hazirlamis oldugu Gaziosmanpasa ilgesi Sanayi

Alani Proje Gelistirme Modeli Calismasi’ndan yararlanilmistir.

Swot Analizi yontemini ilk olarak San Francisco Universitesi’de isletme profesorii
olan Heinz Weihrich bir makalesinde ortaya atmistir. Uzun donemli planlama
yaparken yol haritas1 ¢izmeye yarayan bu analiz, sirketlerin stratejisini belirlemeye
yardimci bir arag olarak kullanilirken glinimiizde birgok alanda kullanilmakta ve halen
giincelligini korudugu goriilmektedir (Hamdioglu, 2002). Swot Analizi bir yapmnin
faaliyetini etkileyecek i¢ ve dis faktorlerinin bir arada degerlendirilmesini saglayacak
analiz teknigidir. SWOT, asagida verilen Ingilizce kelimelerin bas harflerinden
olusmus bir kisaltmadir. I¢ faktorlerden S harfi ile “Strength” yani “Giiclii Yanlar”,
Strateji gelistirilecek olan yapinin giiglii yanlarini olusturan temel degerlerini, W ise
“Weaknesses” yani “Zayif Yanlar”, zayif oldugu ozellikleri gostermektedir. Dis
faktorlerden O ile gosterilen “Opportunities” yani “Firsatlar”, yapiy1r olumlu yonde
etkileyebilecek digsal etkileri, T ise “Threats” yani “Tehditler”, muhtemel ve kontrol
altinda tutulamayan digsal etkenleri gostermektedir (Certo, 1994). Sanayi alani igin

yapilan SWOT Analizi Tablo 6.1.”de gosterilmistir.
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Hazirlanan bu SWOT (GZFT) Analizi neticesinde alanin gii¢lii yanlarini ve firsatlarini
on plana ¢ikaracak, bu yanlar1 kullanarak zayif yanlarini ve tehditlerini minimize
edecek sekilde amaclar ve hedefler belirlenmistir. Sekil 6.8.’de amaglar ve Sekil
6.9.”de hedefler gosterilmistir.

6.3.2. Amagclar ve Hedefler
SWOT Analizi dogrultusunda amaglar ve hedefler belirlenmistir. Amaglar su sekilde

siralanmistir;

. Mevcut Sanayinin Kentsel Doniisiim Projesiyle Cozimii,

. Mevcut Sanayiyi Rezerv Sanayi Alani’na Tasima,

. Yogunlugu Diisiirme Ve Dayanikli Yapilar Olusturma,
Sosyal Ve Teknik Altyapiy1 Arttirma,

Ulke Ekonomisi I¢in Teknolojik Yatirim Bolgesi Olusturma,
Yeni Is ve Cazibe Alanlar1 Olusturma,

Yeni Uriin Ve Yeni Markalar Olusturma,

© N O O A W N e

Kentsel Dontistim Ar-Ge Merkezinin Kurulmast,

Mevcut Sanayinin Kentsel Donusiim Projesiyle Cozumiu

IMevcut Sanayiyi' Rezerv Sanayi'Alani‘na Tasima

Yogunlugu Dusurme Ve Dayanikli Yapilar Olusturma

@

Sosyal Ve Teknik Altyapiyi Arttirma

Ulke Ekonomisi Icin Teknolojik Yatirim Bolges Olusturma

9 yeniliswesazibeAlantan ol isturma
\’/J() yeniuroneyaniiviarkalaroIustirma

Kentsel Donusum Ar-Ge Verkezinin Kurulmasy

Sekil 6. 8. Model Kapsamindaki Proje Alaninin Amagclari
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Bu amaglara yonelik hedefler asagidaki sekilde siralanmistir;

1. Projeyi yonetecek Kensel Déniisiim ve Insaat Teknolojileri Ar-Ge Merkezi’nin
veya Enstitiiniin Kurulmas,

2. Doniistim alaninda Avrupa yakasi bolge teknoparkinin (T-BYTE) kurulmasi,

3. Alanin merkezine eglen-dinlen alani olacak sekilde Avrupa Millet Bahgesi’nin
yapilmasi ve buna bagli yesil akslarin tasarlanmasi,

4. Sanayicinin teknoloji ile bulusturulmasini saglanmasi,

5. Sanayicileri teknoparkin proje paydasi/ortagi haline getirilmesi,

6. Teknopark biinyesinde; Ozellikle kentsel donilisim olmak iizere birgok alana
yonelik katma degeri yiiksek, yeni ve yerli ingaat teknolojilerinin/iiriinlerinin
gelistirilmesi,

7. Gece-glindiiz niifusunun dengelenerek kent mekanlarin ¢okiintii alani haline

gelmesini engelleyecek projelerin gelistirilmesi,

8. Konut-ig yeri arasinda gegen zamani azaltacak ulasim ¢oziimleri ortaya koyarak

kisilerin sosyal yasamlarina daha ¢ok vakit ayirmalarinin saglanmast,

9. [llgede yasayacak olanlarin sosyal, kiiltirel ve ekonomik agidan gelisimini

saglanmasi ve refah diizeyinin arttirilmast,

10. Cevre kirliliginin énlenmesi ve sanayilerin merkezden disa taginmasi ile kirletici

etkisi bulunan tesislerin bertaraf edilmesi seklinde on maddeden olusmaktadir.

Sanayi ile Taraflarin Ortak

Teknolojinin Haline
Bulusturulmasi Getirilmesi

Ar-Ge Merkezi Teknopark Millet Bahgesi
Kurulumu Kurulumu kurulumu

e as . ._|l ~ -
Yeni Urunlerin | Gece-Giindiiz IVIEKanRSdl

Cevre kirliginin

Sisteminin Kalitenin; = :
—— onlenmesi

Olusturulmasi Kullanimi e .
Gelistirilmesi

Sekil 6. 9. Model Kapsamindaki Proje Alaninin Hedefleri
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6.4. Modelin Yasal Dayanaklari ve Devlet Politikalar

6.4.1. Tigili Mevzuat

Sanayi alanlarinin amacimiz dogrultusunda teknoparka doniisiimiinde 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda kanun, 4691 sayili Teknoloji
Gelistirme Bolgeleri kanunu, 5746 sayili Arastirma, Gelistirme ve Tasarim
Faaliyetlerinin Desteklenmesi Hakkinda kanun ve bu kanunlarin yonetmelikleri yasal
dayanagi olusturmaktadir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda proje alani “Riskli Alan” ilan edilmistir. Proje yapim
stirecinde bu kanunun yiikiimliiliikklerini géz 6niinde bulundurulacak ve sagladigi
imkanlardan yararlanilabilecektir.

4691 Sayili Kanunun amaci; liniversiteler, arastirma kurumlari ile tireticiler arasinda is
birligi kurularak yapilacak olan Teknoloji bélgelerinin yasal altyapisini olusturmaktir.
Bu kanun Teknoloji Gelistirme Bolgelerinin kurulusunu, isleyisini, yonetim ve
denetimini ve bunlarla ilgili kisi ve kuruluslarin gorev, yetki ve sorumluluklarin
kapsar.

5746 Sayili Kanunun amaci, Ar-ge, yenilik ve tasarim yoluyla teknolojik bilgi
iiretimini saglayan faktorleri desteklemek ve tesvik etmektir. Bu kanun Tiirkiye’deki
Ar-Ge ve tasarim merkezlerine ve projelerine ve tekno-girisim sermayesine iliskin

destek ve tesvikleri kapsar.

6.4.2. Modeli Destekleyen Devlet Politikalari ve Eylem Planlar

Gaziosmanpaga’daki sanayi alanlariin rezerv alanlara tasinarak bosaltilmasi sonucu
planlanan  teknopark  projesi i¢in kanun ve  yoOnetmeliklerin  diginda
Cumhurbagkanliginca hazirlanan Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanlhiginin yiiz giinliikk eylem planlar1 incelendiginde igeriklerinde projeye uygun

kararlar bulunmaktadir. Bu planlar;
Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin 100 giinliik Eylem Plani’nda ;

1. Ulkemizde yiiksek teknolojili iiriinlerin yerli imkénlarla gelistirilmesi icin Yiiksek

Teknoloji Destek Programlarinin olusturulmast,

2. Sanayi Doktora Programiyla 500 Sanayi Doktora Programi o6grencisinin

desteklenmesi,

55



3. Yerli ve Milli Teknolojilerin Gelistirilmesi,
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 100 giinliik Eylem Plani’nda ;

1. Kentsel Donilisim uygulamalari kapsaminda 17.000 adet konut ve isyerinin
tamamlanmasi, 16.000 adedinin temelinin atilmasi ve 18.750 konut i¢in doniigiim

projelerine baslanmast,

2. Planli sanayi yatirim alanlari olusturulmasi kapsaminda 6 ilde Yeni Sanayi

Dontiisiim Projesi’ne baglanmasidir (TCCB, 2018).

Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanligmin Ocak 2019 istisare Toplantisi’nin sonug
bildirgesinde hem kentsel doniisiim seferberliginin baslatilmasindan hem de sehir

icinde kalan sanayilerin sehir digina tasinmasindan bahsedilmektedir (CSB, 2019).

6.5. Modelin Uygulama Siireci
Projenin uygulama siireci saha c¢aligsmalari, 6n fizibilite ve emsal hesaplamalari, plan
ve kentsel tasarim caligmalari, paylasima esas deger modelinin hazirlanmasindan

olusmaktadir.

6.5.1. Mevcut Durum Tespiti ve Analizler

Bu sanayi alanlarina iliskin bina yapim yili, yapi cinsi, kat adedi, miilkiyet, yerlesime
uygunluk ve ylikselti analizleri yapilmistir. Bu tespitler sahada yapilan g¢alismalar,
belediyeden alinan halihazir ve arsiv verileri dogrultusunda hazirlanarak bilgisayar
ortaminda gorsellestirilmistir. Yapilan bu analizler planlama ve tasarim asamasinda

kullanilmaktadir.

Sekil 6.10.’da goriildiigii ilizere proje alanina ait Yikselti Analizi incelendiginde,

yiikselti 65-100 kotlar1 arasinda degiskenlik goriilmektedir.
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Lejand

20m - 40m

40m - 60m

- 80m - 100m
- 100m - 120m

Sekil 6. 10. Yiikselti Analizi

Sekil 6.11.’deki Yerlesime Uygunluk Analizi incelendiginde; Yerlesime Onlemli Alan
icinde kaldig1 goriilmektedir.

Lejand
Trakya Formasyonu 3
Yerlesime Uygun Alanlar -~ =
Trakya Formasyonu -

Yerlegime Onemli Alan

Giingoren Formasyonu
Yerlegime Onemli Alan

Yapay Dolgu Alanian
Yerlegime Onemli Alan

Tas Ocag Yerlegsime

Uygun Oimayan Alan
Cukurgesme Formasyonu
Teknik Etiit Gereken Alanlar

Onlem Alanilabilecek
Nitelikte Sorunlu Alanlar

Sekil 6. 11. Yerlesime Uygunluk Analizi

57



Sekil 6.12.°de goriildiigi tizere Kat Adedi Analizi incelendiginde bdlgede 3 kath
yapilarin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir.

Lejand

1 Kath

2 Kath

3 Kath

4 Kath

- 5 Kath

6 Kath

Sekil 6. 12. Kat Adedi Analizi

Sekil 6.13.’deki Bina Yapim Yili Analizi incelendiginde ise alanda 1980-2000 yilina
kadar yapilan yapilarin agirlikta oldugu goriilmektedir.

Lejand

1960 Yil Oncesi Yapilar
1960-2000 Yillan Arasinda
Yapilan Yapilar

2000 Yilindan Sonra
Yapilan Yapilar

Sekil 6. 13. Bina Yapim Y1il1 Analizi
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Lejand

- Gaziosmanpasa Belediyesi

istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi

- Maliye Hazinesi
istanbul Su ve,
Kanalizasyon Idaresi

Ozel Miilkiyet

Sekil 6. 14. Miilkiyet Analizi

Sekil 6.14.’de goriildiigi tizere proje alaninda yapilan Miilkiyet Analizi incelendiginde
sahis miilkiyeti agirliktadir.

Lejand

- Betonarme Yapi
- Gelik Yapi
- Yigma Yapi
- Prefabrik Yapi

Sekil 6. 15. Yap1 Cinsi Analizi
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Sekil 6.15.’deki Yapi Cinsi Analizinde ise alanin tamamina yakini betonarme

yapilardan olustugu goriilmektedir.

6.5.2. Katihm Degeri Tespiti

Sanayi alani i¢in hazirlanan katilim degeri hesaplanarak paylasima esas dagitim
modelinde hak sahipleriyle uzlasma saglanirken hesaplanan bu degerler iizerinden
teklifler yapilacaktir. Tablo 6.2.’de goriildiigii lizere toplam sanayi alaninin arsa degeri

1,368,069,375.00 TL, bina degeri 148,224,878.00 TL ve toplam ticaret alanlarinin

degeri ise 283,675,128.00 TL olarak hesaplanmistir.

Tablo 6. 2. Sanayi Alaninin Fonksiyonlara Gore Degerlemesi’

8

Toplam TICARET | Toplam SANAYI Toplam SANAYI

M DEGERI BINA DEGERI ARSA DEGERIi
AKARYAKIT 10,000,000 % 0% 0%
DINI 0% 0% 0%
EGITIM 42,932,633 % 0% 0%
HARABE 0% 13,647 © 0%
INSAAT 0% 0% 0%
KONUT 0% 0% 0%
KONUT VE TICARET 74,921,102 % 0% 0%
MUSTEMILAT 2,894,380 4997370 % 536,134,651 %
RESMI 65,823,528 © 0% 0%
SAGLIK 0% 0% 0%
SANAYI 0% 141,407,196 © 740,096,306 £
TICARET 87,103,485 % 1,215,522 % 27,048,385 %
TRAFO 0% 0% 0%
YIKIK 0% 591,144 % 64,790,034 £
Genel Toplam 283,675,129 £ 148,224,879 % 1,368,069,375 %

Tablo 6.3.’de gosterilen parsel bazinda yapilan degerleme sonuglarina gore parselin

katilim degerinin, proje bolgelerindeki katilim degerine boliinerek 1ilgili parselin

Katilim Pay1 Oran1 (KPO) bulunur.

% Kent Gelisim Gayrimenkul Gelistirme Taginmaz Degerleme Bilisim Danigmanlik Yap1 San. A.S.,

(2015). Gaziosmanpasa Riskli Alanlar Mevcut Durum Deger Tablolari. Istanbul.
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Tablo 6. 3. Parsel Bazinda Sanayi Alani Ornek Degerlemesi®®

BiNA oA SANAYi| SANAYi | SANAYi| SANAYi | SANAYi | SANAYi |PARSEL| BINA
INSAAT BARSEL DEGER | BINA(m?) | ALANI | BINA ARSA | PARSEL | ALANI | TABAN
ALANI () BANDI | FIYATI | (m?) | DEGERi | DEGERI |(m?)FiYATI| (m?) |ALANI(m)

4644 b 30 | 2500 | 4644 [116,059] 580,121% | 3800% | 1527 | 116.1
801.6 b 30 | 2500 | 8016 |200403.7| 981121% | 3,500% | 280.3 | 2004
373.6 b 10 | 2500 | 3736 | 93400.1 [6,104,896% | 3,750% | 1,628.0 | 186.8
934.9 b 30 | 2500 | 9349 [2337128]1212341%| 3500% | 3464 | 3116
353.6 b 30 | 2500 | 3536 | 884027 | 547199% | 3800% | 1440 | 1179
4717 b 30 | 2500 | 4717 |1179303| 547,042% | 3800% | 1440 | 1179
885.6 b 30 | 2500 | 8856 [221407.1(1,029920%| 3500% | 2943 | 295.2
2,406.1 i 20 | 250.0 |2406.1]601,532.3]|2,778069%| 3900% | 7123 | 6015
585.0 N 30 | 2500 | 5850 |146259.7| 648081% | 3,800% | 1705 | 146.3
606.7 b 30 | 2500 | 606.7 [151,669.6] 924929% | 33800% | 2434 | 202.2
13235 g 30 | 2500 [1032353308724[1508974%| 3500% | 4311 | 3309
1,607.1 - 20 | 250.0 |1607.1]401,766.7]1641193%| 3900% | 4208 | 4018

Tespit edilen katilim pay1 oranlarina esas dagitim yapilir. Proje taraflari arasindaki
paylasimi ¢ozen ‘“Paylasima Esas Dagitim Modeli”, yeni yapilan projenin toplam
degerinden hak sahiplerine diisen payr ile katilim payr oranlari korunarak hak

sahiplerine dagitim yapilmasini saglamaktadir.

6.5.3. On Fizibilite Calismasi

Teknopark projesinin planlamasi ve tasarimindan once alan igin en verimli ve en iyi
kullanim belirlenmistir. Uluslararast Degerleme Standartlar1 Konseyinin tanimina gore
en verimli ve en iyi kullanim “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanim1” seklinde belirtilmistir (UDSK,
2017).

Bu tanim c¢ercevesinde yasal izinler, sosyal standartlar ve c¢evresel faktorler goz
Oontinde bulundurularak projenin maksimum kar getirmesi igin taraflarla
goriistilmuistiir. Bu gortismeler neticesinde emsal degeri belirlenmis ve belirlenen

degere bagli olarak 6n fizibilite caligsmasi ile toplam ingaat maliyeti hesaplanmistir.

# Kent Gelisim Gayrimenkul Gelistirme Taginmaz Degerleme Bilisim Danigmanlik Yap1 San. A.S.,
(2015). Gaziosmanpasa Riskli Alanlar Mevcut Durum Deger Tablolari. Istanbul.
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Proje alaninda Tablo 6.4.°de gosterilen sekliyle briit emsal degeri 1.5 olarak
belirlenmis ve bu emsale gore insaat metrekareleri hesaplanmigtir. Alanda Otel ve
Hizmet alanlari icin 78.000 m?, Bakanlik/Kamu adina kurulacak bir Enstitii (T-BYTE)
125.000 m?, Teknopark (ATOM) 1.150.000 m?, Avrasya Millet Bahgesi 40.000 m? ve
bulunmaktadir (Ulger & Ulger, 2019).

Tablo 6. 4. Etaplara Gére Emsal ve Insaat Alan1 Hesabi

, .. . . EMSALE DAHiL TOPLAM
iMARLI  |BRUTALAN| BRUT NET  |iNSAAT ALANI .
ETAPLAR OLMAYAN iNSAAT | KAPALI ALAN
ALAN (m?) (m? EMSAL | EMSAL (m? ,
HESABI ORANI (m?
ETAP 1 108,373 162,267 | 1.50 2.25 243,401 1.25 304,251
ETAP 2 104,800 156,280 | 1.50 2.24 234,420 1.25 293,025
ETAP3 108,560 147,528 | 1.50 2.04 221,292 1.25 276,615
ETAP4 103,881 137,997 | 1.50 1.99 206,996 1.25 258,744
ETAP5 91,733 118,041 | 1.50 1.93 177,062 1.25 221,327
TOPLAM | 517,347 722,117 | 1.50 2.09 1,083,176 1.25 1,353,969

Toplam 722,117 m”lik proje alanindaki 582,408 m?*lik toplam parsel alanindan
517,347 m*lik donati alami hari¢c kisminda insaat alani ve emsal hesabi yapilmistir.
Belirlenen 5 etabin sinirlart belirlenirken alan biiyiikliiklerinin birbirine yakinligi ve
yapilan etaplama sayesinde daha hizli bir sekilde uygulanabilirligi goz Oniine
alinmigtir. Tablo 6.5.’de gosterilen Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlari’na ait toplam

204,770 m?’lik alan ise hesaba emsal hesabina katilmamustir.

Tablo 6. 5. Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlari Insaat Alan1 Hesabi

SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI (m?) TOPLAM TOPLAM

A SOSYO- .| BELEDIYE | YOL (PARSEL

DINITESIS | - EGITIM KULTUREL YEIL HizMET DISENDAKi TOPLAM PARSELZA - I:\LLIA\\:#AM:\

ALANI | ALANI (LiSE) o | ALAN () (')
TESIS ALANI | ALANLAR)

3,185 5,814 9812 | 39936 | 6314 139,709 204,770 582,408 722,117
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Sekil 6. 16. Sanayi Proje Alan1 Etaplar
Sekil 6.16.’de goriildiigii lizere 5 etaptan olusan alanin toplam alan1 72.2 ha’dur.

Tablo 6. 6. Proje insaat Maliyeti Tablosu

. Kapali Alan Birim Fiyat oL
Yapilacak Insaatin Kullanimi N Toplam Maliyeti
Buyaklaga (M?) | (TL/MY)

Otel ve Hizmet Alani 78000 217272 169,472,160.00%
Bakanlik/Kamu adina kurulacak bir Enstitii (T-BYTE) 125000 2225.05 278,131,250.00%
Oneri Teknopark Alani (ATOM) 1150000 1870.99 2,151,638,500.00&
Rezerv Sanayi Alani 1125000 1059.15 1,191,543,750.00&

Avrasya Millet Bahgesi 40000 215.86 8,634,400.00%
Toplam Proje insaat Maliyeti 3,799,420,060.00%

Tablo 6.6.’de insaat maliyetleri hesaplanirken Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca miistereken tespit ve ilan edilen 2019 Yili i¢in Binalarin m?
normal ingaat maliyet bedelleri cetvelinden liikks ingaat sinifi ve ortalama birim fiyatlar

secilmigtir. Millet Bahgesi’nin fiyat1 ise Tiirkiye'de yapilan Millet bahgesi

63



yatirimlarinin arasindan segilen bir deger esas alinmistir. Proje alaninda yapilacak
insaatlar ile birlikte 1.125.000 m?lik kapali insaat alan1 olan rezerv sanayi alani i¢in de
maliyet hesab1 yapilmistir. Yapilan hesaplama neticesinde toplam projenin maliyeti
3,799,420,060.00 Tirk Liras1 olarak bulunmustur. Proje alanma iliskin istihdam
verilerine ait éngoriide bulunabilmek icin yine Istanbul’da bulunan ve bir teknopark
projesi olan Teknoparkistanbul’a ait verilerden yararlamlmistir. Tablo 6.7.’de

gosterilen iki alana ait yapilan bu kiyas alan biiylikleriyle orantili olacak sekilde

degerler carpilarak hesaplanmistir.

Tablo 6. 7. Proje Alanmnin Olusturacag Is Hacmi ve istihdam

Projeler TeknoparkiSTANBUL |Onerilen Teknopark Projesi (ATOM)
Kapali Alan (m?) 950000 1350000
Beyaz Yakal Galisan 30000 42000
Sayisi
Beklenen Yillik Ciro $ 10,000,000,000.00 | $ 14,000,000,000.00
Projeler TeknoparkiSTANBUL |Onerilen Teknopark Projesi (ATOM)
Ofis Alani (m?) 650000 1150000
Kulugka Sirket Sayisi 300 510
Sirket Sayisi 1000 1700

Proje is Modeli Adi: hurulocok Aroe

Kurulacak Teknopark Merkezi/Enstitii Adi:

. i i i
Adi: Millet Bahcesi Adi

Gazisosmanpasa Tiirkiye Temel

Sanayi Dniisim AViSsVeRssae): Bilimier ve viksek | | AVRASYA MiLLET
Modeli fierkez Teknoloji Enstituist BAHCESI

ATOM T-BYTE

Sekil 6. 17. Proje Alanindaki Yatirimlar ve Markalari
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YATIRIM BEKLENTILER

4 Milyar Tirk Lirasi Insaat

Yatirimi 14 Milyar ABD dolan Yilhk Ciro

1.350.000 m2 Kapali Alan +42.000 Beyaz Yakal

Calisan Sayisi

+1.700 Yerli ve Yabanci Sirket

1.125.000 m2 Rezerv Sanayi
Kapall Alan

1.150.000 m2 Ofis Alani +500 Kulugka Sirket

Sekil 6. 18. Projenin Yatirimlar1 ve Projeden Beklentiler

Yapilan bu hesaba gore bu ¢aligmada Onerilen teknopark projesinin tamamlanmasiyla
yullik ciro yaklagik 14 milyar ABD dolari, toplam beyaz yakali istihdami 42.000 ve
toplam sirket sayist ise 1.700 olarak hesaplanmustir. Sekil 6.17.-18.’de ise projenin

yatirimlari, beklentileri ve marka degeri tasiyan projeleri gosterilmistir.

6.5.4. Planlama ve Kentsel Tasarim Calismalari

Yapilan saha tespitleri, hak sahipleriyle goriismeler, iist 6lgekte alinan kararlar ve 6n
fizibilite ¢aligmalart dogrultusunda planlama ve kentsel tasarim ¢alismalar1 yapilmistir.
Uzlagma siirecinde bu Oneriler arasindan tiim taraflarca en uygun olan proje

belirlenerek uygulama asamasina gegilebilecektir.

Sekil 6.19.’deki Oneri imar plani tasariminda yogunlugun merkezden alandan sinirlara
dogru dengeli bir sekilde dagitilmasi, donatilarin erisilebilir mesafede alana dagitilmis
olmasi, yesil alanlarin akslar ile birbirleriyle iliskilendirilmesi, ulasimda ana akslar ile
i¢c kisimlardaki yollarin birbirleriyle biitlinlesmis ve alandaki ihtiyaci karsilayacak
genislikte olmasi, otopark ile diger teknik altyapilarin gelecek niifusu karsilayacak

sekilde kapasitelerinin arttirilmasi alanda alinan temel kararlardir.
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LEJAND

" | TURIZMTICARET ALANI

ENSTITU ALANI(T-BYTE)

- LISE ALANI
SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI

CAMii

-BELEDiYE HIZMET ALANI
- MILLET BAHGESI ALANI

-PASIF YESIL ALAN

Sekil 6. 19. Sanayi Alan1 Oneri Imar Plan1

Bu dogrultuda Sekil 6.20.-22.”de gdsterilen birinci dneri tasarim projesi ile Sekil 6.23.-
25.’de gosterilen ikinci Oneri tasarim projesi gelistirilmistir. Yapilan bu kentsel tasarim
projelerinin birincisinde bloklar az sayida ve yiiksek katli iken ikinci 6neride bloklar
daha ¢ok olup diisiik katl olacak sekilde alana yayilmistir. Her iki projede de emsal

sabit tutulup oneri imar planina uygun sekilde fonksiyonlar yerlestirilmistir.
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Sekil 6. 22. Sanayi Alan1 Birinci Oneri Tasarim Projesi Giiney Cephesi Gérseli

67



=
; —-':: — \‘1
— z
= = -4
>z Z [
_—— -
f — g
= v/ = o
% lesiy ,\5
1

3\
N

Sekil 6. 25. Sanayi Alani Ikinci Oneri Tasarim Projesi Giiney Cephesi Gorseli
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Ayrica proje alanin degerini arttiracak marka projeler gelistirilmistir. Bunlar, Tiirkiye
Temel Bilimler ve Yiiksek Teknoloji Enstitiisii (T-BYTE) adinda Bakanlik/Kamu
adma kurulacak bir Enstitli, Avrasya Teknoloji Merkezi (ATOM) adinda Teknopark,
Avrasya Millet Bahcesi adinda Millet Bahgesi’dir.

6.5.5. Taraflar ve Paylasima Esas Dagitim Modeli

Alanda taraflar kamu, 6zel ve iiniversite olarak 3 ana gruptan olusmaktadir. Sekil
6.26.’de gosterilen taraflarin alana etkisi ve siirece dahil olma nedeni farklilik
gostermektedir. Bolgedeki miilki hak sahipliliginin biiylikk c¢ogunlugu olusturan
sanayiciler ile anlagsma saglanmasi i¢in belirli kendi iclerinden temsilciler se¢mesi
istenip ardindan yapilacak goriismelerle iki taraf taleplerini ve kosullarini uygun bir

ortamda ve ortak bir dil ile aktarabilecektir.

Bolgede Yer Alan
Sanayiciler

Sanayi ve Cevre ve
Tel-{llol()!l Sehircilik
Bakanligi Bakanligi

Belediyenin i
5 Gaziosmanpasa
Kuracagi (Kamu) Bel«s:diyesip vz
Ar-Ge Merkezi GOPAS
veya Enstitii

Girisimciler

(TOBB, bankalar, Model Gelistirici

finans kurumlari, Uzman G
birlik, kooperatif, i Sy

vakaf, dernek...)

Sekil 6. 26. Projenin Taraflar

Sanayi ve Teknoloji ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklar1 projede denetleyici,
diizenleyici ve maddi anlamda destekleyici rolde bulunmaktadir. Bolgede yer alan

Sanayiciler alanin miilki sahipliliginin ¢ogunlugunu olugturmaktadir.
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Bu sebeple anlagsma asamasinda ilk muhataptir. Gaziosmanpasa Belediyesi ve GOPAS
sirketi kentsel doniisim siirecinde anlagsma asamasindan ingaat siirecinin
tamamlanmasina kadar yonetim ve denetim gorevini lstlenmistir. Ar-ge merkezi veya
Enstitii ise alanda yapilacak teknopark projesinin yonetiminden sorumlu kurumdur.
Model gelistirici uzman grup damismanlik hizmetleri vererek projeye akademik ve

teknik bilginin tasinmasini saglamaktadir.

Proje alanindaki hak sahipleri ile uzlagsma saglanirken rezerv sanayi alanindan yer
verme, projenin yonetim kadrosunda hissedar yapma, menkul bir degerin karsilik
olarak verilmesi ve kamulastirma uygulamasi gibi gesitli segenekler sunularak anlagsma
asamasi kolaylastirilabilecektir. Bu anlagmalar seffaf ve karsilikli memnuniyete dayali
olacak sekilde kurgulanmasi gerekmektedir. Asagida dort madde olarak anlagma

yontemleri siralanmistir;

1. Talep eden sanayicilere katilim(mevcut) degeri karsiliginda rezerv sanayi alaninda
altyapisi ve iistyapist hazir bir sekilde sanayi tesisi yapmak veya altyapisi hazir bos
arsa vermek,

2. Kurulacak Teknopark Yonetici Sirketinde katilim paylari oraninda (KPO) temsil
edildikleri bir tiizel kisilik ile ortak/paydas bir yapi tesis etmek,

3. Hem rezerv alandan, hem de mevcut yerden hissedar etmek,

4. Menkul bir degerin karsilik olarak verilmesi ya da kamulastirma yapilmasi,

seklinde dort yontem bulunmaktadir (Ulger & Ulger, 2019). ikinci maddede belirtilen
katilim paylar1 oram1 ise On fizibilite asamasinda hesaplanan hissedarlarin mali
degerinin alandaki toplam mali degerine karsilik gelen oranini temsil etmektedir. Yeni

yapilacak projede ayni oran iizerinden dagitim yapilacaktir.

6.6. Modeli Destekleyecek Finansal Araglar

Proje alanina finansal olarak destek saglayacak devlet destekleri ile yurti¢i ve yurtdisi
fon kaynaklarmin belirlenmesi gerekmektedir. Fon kaynaklarindan yararlanmakla
birlikte Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yaptigi

desteklerde goz oniinde bulundurulmalidir.

Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin destekleri projenin boyutuna, tiiriine ve hangi ilde

yapildigina gore degisiklik gostermektedir.
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Tablo 6.8.°da Destek ile yatirim cinsilerinin karsilastirildigi ve Bakanligin asgari

yatirim tutarlari ile Bolgesel yatirimlar su sekildedir;

Tablo 6. 8. Destek Unsurlart ile Yatirim Cinsi Karsilagtirma Tablosu®

Bolgesel Oncelikli Biiyiik Olgekli Stratejik
Tesvik Yatirnmlarin Yatirnmlarin Yatinmlarin
Uygulamalan Tesviki Tesviki Tesviki

Genel Tesvik

Destek Unsurlan
Uygulamalan

A
L

KDV istisnasi \/

Gumrik Vergisi
Muafiyeti ‘/

Vergi indirimi

Sigorta Primi isveren
Hissesi Destegi

Gelir Vergisi Stopaji ‘/
Desteéi"=

Sigorta Primi isci
Hissesi Desteﬁi*

5% SN SS

Faiz Destegi

R KISRK
NSNS SIS

%

Yatinnm Yeri Tahsisi

IR R R SRR

KDV iadesi

Genel Tesvik Sistemi’nde asgari sabit yatirrm tutari; L( Istanbul 1. Bolgededir.) ve II.
Bolgelerde 1 milyon TL, III., IV., V. ve VI. Bolgelerde 500 bin TL dir.

Biiyiik Olgekli Yatirnmlar igin asgari sabit yatirrm tutar1 yatirim konusuna gore

farklilik gostermekle birlikte, asgari 50 milyon TL olarak belirlenmistir.

Bolgesel Tesvik Uygulamalari icin ise asgari 500.000 TL’den baglamak iizere

desteklenen her bir sektdr ve her bir il igin ayr1 ayr1 belirlenmistir.

Stratejik Yatirimlar i¢in belirlenen asgari sabit yatirim tutart 50 milyon TL’dir (STB,
2019).

Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin verdigi destekler gesitlilik gostermektedir. Toplam 9

cesit destek unsuru bulunmaktadir. Bu unsurlar Sekil 6.27.’de gosterilmistir

%0 Sanayi ve Teknoloji Bakanligi (2019). Yatirim Tegvik Sistemi Yatinmlarda Devlet Yardimlar:.
Ankara.
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KDV istisnasi

Sigorta Primi Glumrik
(Isci Hissesi) | Vergisi

\Desteél ! Quafiyeti

Gelir Vergisi

Stopaji Vergt

indirimi

\De“eéi DESTEK \
QSU RLARI

Sigorta Primi

) ) isveren
KDV ladesi Hissesi

\ / \Desteéi

Yatirinm Yeri

Tahsisi Faiz Destegi

A

Sekil 6. 27. Destek Unsurlar®

KDV istisnasi; yurt icinden ve yurt disindan temin edilecek yatirnm mali makine ve
techizat ile belge kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak satis ve kiralamalar1 i¢in

katma deger vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

KDV iadesi; Sabit yatirim tutar1 500 milyon Tirk Lirasinin tizerindeki Stratejik
Yatinimlar kapsaminda gergeklestirilen bina-insaat harcamalar1 ic¢in tahsil edilen

KDV ’nin iade edilmesidir.

Glimriik vergisi muafiyeti; yurt disindan temin edilecek yatirim mali makine ve

techizat icin glimriik vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Faiz Destegi; sabit yatirim tutarinin %70’ine kadar kullanilan krediye iliskin 6denecek

faizin veya kar payimnin belli bir kism1 Bakanlikca karsilanmasidir.

Vergi Indirimi; gelir veya kurumlar vergisinin, yatirim igin dngoriilen katki tutarina

ulasincaya kadar indirimli olarak uygulanmasidir.

%! Sanayi ve Teknoloji Bakanligi (2019). Yatirim Tegvik Sistemi Yatinmlarda Devlet Yardimlarr.
Ankara.
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Yatinm Yeri tahsisi; yatirimlar i¢cin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca (Milli Emlak

Genel Miudiirliigii) belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde yatirim yeri tahsis edilebilir.

Sigorta primi isveren hissesi destegi; yatirimla saglanan ilave istihdam i¢in 6denmesi
gereken sigorta primi isveren hissesinin asgari iicrete tekabiil eden kisminin belirli bir

stire Bakanlik¢a karsilanmasidir.

Sigorta primi destegi; yatirimla saglanan ilave istihdam i¢in 6denmesi gereken sigorta
primi is¢i hissesinin asgari ticrete tekabiil eden kisminin 10 yil siireyle Bakanlikca

kargilanmasidir.

Gelir vergisi stopaj1 destegi; kapsami yatirimla saglanan ilave istihdam i¢in 6denmesi
gereken gelir vergisi stopajinin asgari licrete tekabiil eden kisminin 10 yil siireyle
terkin edilmesidir (STB, 2019). Tablo 6.8.’da belirtildigi iizere Sanayi ve Teknoloji
Bakanligmin belirledigi sartlar yerine getirildigi takdirde bu desteklerden

yararlanilabilmektedir.

Proje alan1 ayn1 zamanda bir “Riskli Alan” oldugu icin 6306 sayili kanunun sagladig
yararlardan ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin desteklerinden yararlanilabilmektedir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligl s6z konusu kanun kapsaminda kira yardimlari, kredi ve
faiz destegi, tapu ve noter gibi kurumlardaki islem ticretlerindeki muafiyetler ve vergi

oranlarini azaltma sekilde destekleri bulunmaktadir.

SERMAYE
PiYASASI
ALTYAPI ;
TEMEL GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL KiRA
BORCLANMA YATIRIM - L
ARACLARI YATIRIM FONLARI SERTIFIKASI SERTIFIKASI
: ORTAKLIKLARI

Sekil 6. 28. Finansal Enstriimanlar>®

% Hepsen, A. (2013). Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Finansal Boyutu. istanbul
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Bu destekler ile birlikte proje i¢in fon saglanabilecek yerli ve yabanci finans
kaynaklar1 bulunmaktadir. Sekil 6.28.’te goriildiigii lizere sermaye piyasasindaki temel
bor¢lanma araglarindan olan tahvil ve bono, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1, Altyap:
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, Gayrimenkul Yatinm Fonu, Gayrimenkul
Sertifikasi, Kira Sertifikas1 gibi (Hepsen, 2015) enstriimanlar1 kullanarak fon temin
edilebilmektedir.

Baslica uluslararas1 fon kaynaklar1 ise Diinya Bankasi, Avrupa Imar ve Kalkinma
Bankasi, Avrupa Yatirrm Bankasi ve Avrupa Birliginin Teknoparklar i¢in sagladig
cesitli hibe programlari ile yabanci sermayeden de kaynak temin edilebilmektedir
(Hepsen, 2013).
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7. DEGERLENDIRME VE SONUC

Son yiizyildan itibaren sehirlerdeki hizli ve kontrolsiiz go¢ nedeniyle konut alanlari
artig gostermistir. Bu artig ile birlikte sehrin g¢eperlerindeki sanayi alanlari sehrin
merkez kisimlarinda kalmis ve islevini yerine getirememeye ve sehirde sosyal ve
fiziksel a¢idan problemler olusturmaya baslamistir. Bu sanayi alanlarinin bir uygulama
arac1 olarak kentsel doniisim ile farkli fonksiyonlara doniistiiriilerek kente tekrar
kazandirilmas: saglanabilmektedir. Bu sayede mevcut sanayinin taginmasindan sonra
tahliye edilen bu alanlarin hak sahipleriyle ortak bir ¢alisma neticesinde tim
paydaslara fayda saglayacak alanlara ve fonksiyonlara doniistiiriilebilmektedir.
Diinya’da ve Tiirkiye’deki bu tip sanayi doniisiim 6rnekleri degerlendirildiginde siire¢
icerisinde yasanan tiim zorluklara ragmen kente sosyal, ekonomik ve fiziksel agidan
deger katan projeler ortaya ¢ikmistir. Her proje kendine 6zgii durumu igerisinde
degerlendirilerek caligma alani i¢in kullanilabilir nitelikte olan ve 6ne ¢ikan yonleri
projeye aktarilmaya calisilmistir.

Yapilan bu caligma ile Gaziosmanpasa’daki sanayi alanlarinin {ist Olgek plan
kararlariyla rezerv sanayi alanina taginmasi siirecinde mevcut sanayinin Teknoloji
Gelistirme Bolgesi’ne doniisiimii ile sehir igin bir sorun kaynagi olmaktan ¢ikip aksine
bir cazibe merkezine déniiserek Istanbul igin katma deger saglayacak ve uluslararas
Olcekte lilkenin rekabet edebilirligini arttiracak bir alana doniisiimii planlanmistir. S6z
konusu alan {izerinden bu alanlardaki sorunlari ¢ozerek donlisiimii saglayacak bir
doniisim modeline ihtiya¢ oldugu sonucuna varilmistir. Bu dogrultuda bir sanayi
doniisim modeli onerilmistir. Bu model, proje alani ve rezerv alaninin belirlenmesi,
strateji gelistirilmesi, yasal dayanaklar ve devlet politikalarinin tespit edilmesi,
uygulama siireci ve finansal araglarin belirlenmesi basliklarinda agiklanmuistir.

Strateji belirlenirken GZFT Analizi yapilarak amag ve hedefler belirlenmistir. Model
tasariminda GZFT Analizi 6nemli bir role sahiptir. Ciinkii doniisiim alaninin kendi i¢
dinamiklerini zayif ve giiclii yonlerini ayristirarak degerlendirilmesini saglarken hem
de projeyi etkileyecek olumlu ve olumsuz dis etmenleri ayn1 anda degerlendirilmesini
saglamaktadir. Boylelikle proje i¢in amag¢ ve hedef belirlenirken projeye daha genis
perspektiften bakilmasii kolaylastirmaktadir. Ardindan projeyi hukuksal temellere

oturtmak ve konuya iliskin hiikiimet yaklasimlarini degerlendirebilmek icin kentsel
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donlisim ve teknopark yatirnmlariyla alakali yasalar ve devlet politikalar
arastirilmistir. S6z konusu inceleme yapilirken bu yasa ve yonetmeliklerin birbirleriyle
iligkili olarak degerlendirilmesi kanundaki haklardan en iyi sekilde yararlanilma ve
yasal siirlarin biitiin boyutlariyla ortaya konulmasi agisindan 6nem arz etmektedir.
Devlet politikalarinin incelenmesiyle devletin kisa ve uzun vadeli planlarinin ve bu
planlara bagli olarak yapilacak yatirimlarin tespit edilmesi amaglanmaktadir. Bu
sayede projeye yapilacak yatirimlarin s6z konusu politikalara uyumlu sekilde
yapilmasiyla devlet destegini saglamay1 kolaylastirmaktadir.

Belirlenen amaglar ve hedefler dogrultusunda onerilen Teknopark Doniisiim
Projesi’nin uygulama siirecindeki on fizibilite, anlagsma, planlama, tasarim ve finans
kaynak belirleme asamalari aktarilmistir. Bu dogrultuda ilk olarak katilim paylar
hesaplanmus, fizibilite calismalari ile taraflarin talepleri alinmis, emsal belirlenmis ve
maliyet hesab1 yapilmistir. Sonrasinda 6neri imar plani1 ve Oneri projeler ile taraflara
teklifler sunulmustur. Bu modelde kullanilan deger esasli anlasma modeli, kentsel
doniistim alanlarinda diger anlasma modellerine gore daha adil ve gerg¢ekgi temellere
oturdugu i¢in bu projede oldugu gibi biiyiik 6l¢ekli projelerde de anlasma asamasinda
taraflarin daha kolay uzlagabilmesini saglamaktadir.

Modelin son kisminda projenin yapimi i¢in devlet destekleri, ulusal ve uluslararasi
fonlar belirtilerek finansal kaynak aragtirmasi yapilmistir. Proje hem bir kentsel
donlisim hem de bir teknopark projesi oldugu icin Cevre ve Sehircilik Bakanlig ile
Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin desteklerinden yararlanabilmektedir. Ayrica Diinya
Bankasi, Avrupa imar ve Kalkinma Bankasi, Avrupa Yatirm Bankasi ve Avrupa
Birliginin Teknoparklar i¢in sagladig: ¢esitli hibe programlar1 gibi uluslararasi yatirim
fonlarindan yararlanma imkani bulunmaktadir.

Sonug olarak, Diinya’daki bir¢ok ornekte goriildiigii lizere giiniimiizlin en 6dnde gelen
yatirimlarindan olan teknopark projelerinin doniisiime tabi olan alanlarda basariyla
sonug verdigi goriilmektedir. Diinya’daki bu yonelim ile birlikte bu tez ¢alismasinda
ortaya konan ve Tiirkiye’de heniiz 6rnegi olmayan bu model, Tirkiye’deki devlet
politikalarinin modele olan uygunlugu, bakanliklarin verdigi tesvikler ve son zamanda
yatirimcilarin teknopark projelerine olan ilgisi goz oniine alindiginda uygulanabilirlik
acisindan yiiksek bir potansiyele sahiptir. Bu doniisim modeli, Tirkiye’deki diger

sanayi alanlarimin doniistimleri i¢in de yenilik¢i bir model olarak kaynak teskil edecektir.
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