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irkiye 1950°1i yillardan baglayarak
Tyﬁksek niifus artis1 ve koyden kente go¢

ile birlikte konut tiretimi acisindan yiiksek
bir performans gostermigtir. Birlesmig Milletler
Yilliklart verilerine gore, 1960’11 yillarin ortala-
rindan itibaren Tiirkiye’de iiretilen yillik konut
miktart siirekli olarak 100.000 konut biriminin
tizerinde seyretmis ve bu rakam 1980’1i yillardan
itibaren 800.000’1i rakamlara ulagmugtir. Ancak,
yiiksek diizeydeki konut tiretimi gerceklestirirken
buna paralel olarak yeterli dl¢iide altyapi, sosyal
ve egitim donatist tiretemeyen Tiirkiye, yap1
kalitesi ve kontroliinde de minimum uluslararasi
standartlar1 tutturamamistir (Balamir, 2005).
Calisma konusu, Izmir ili Gaziemir ilgesi’nin
Aktepe-Emrez Mahalleri de benzer siire¢ ile
geligmis, ortaya cikan ruhsatsiz gelismeye 1slah
imar plani ile ¢6ziim aranmis; ancak sorunlarin
coziilmek yerine bicim degistirdigi kentsel par-
calarindan birisi olmugtur.

Kent icinde yari-kent yasaminin devam ettigi
bu tiir alanlar Tiirkiye ve diger geligmekte olan
iilkelerde kentin kiigiik parcasi olmaktan cok,
kentsel dokunun baskin karakteri niteligindedir.
Yari-kentler ya da bagka bir deyisle kent-mis
taklidi yapan kent pargalari (pseudo-urban) gocle
olugmus, kente yeterli diizeyde sosyal donatilart
olmadan eklemlenmig ve kent yagaminin eko-
nomik, kiiltiirel ve sosyal alanlarda tam olarak

yasanmadig1; ancak yasal ve idari statii olarak kent
sayilan alanlardir. Kentsel yagsam standartlarina
ulasmak ve yasam kalitesini arttirmak, her kent-
linin oldugu gibi, yesil alan, egitim, spor, saglik,
kiiltiir alanlart gibi sosyal ve kiiltiirel donatilarin
biiyiik 6l¢tide eksik olan bu tiir yari-kent sakinle-
rinin de temel hakkidir. Yapr kalitesi ve miihen-
disligi bakimindan sagliksiz olan ve deprem, sel
baskini gibi olas1 dogal felaketlerde yikilma riski
bulunan yap1 stokunu yenilenmesi ve alanda kent-
sel normlarin 6nerdigi dlciide ticari faaliyetlerin
gerceklesmesi ile ig olanaklarinin yaratilmasi bu
tiir alanlarin kentle biitiinlesebilmesi igin esastir.
Bu bakis acist ile son 15-20 yilda Tiirkiye’de pek
cok yari-kent nitelikli yerlesim alanini, farkl arag-
lar kullanilarak, yasanabilir cevrelere doniistiirme
cabasina girisilmistir (Turker-Devecigil, 2005).

Benzer bir anlayigla, Dokuz Eyliil Universi-
tesi (D.E.U.) Mimarlik Fakiiltesi ile Gaziemir
Belediyesi arasinda imzalanan protokol ile
Aktepe-Emrez Mahalleleri Kentsel Doniigiim
Déner Sermaye Projesi caligmalari resmi olarak
baglatilmistir. Protokol Aktepe ve Emrez mahal-
lelerinin konut alanin1 kapsayan 140 hektarlik
bir bolgenin “Kentsel Doniisiim Projesi” cerce-
vesinde plana yonelik analitik etiit caligmalarini,
plana temel olusturacak matematiksel paylasim
modelini ve alana ait 1/5000 lgekli Nazim mar
Plan1 Revizyonu ve 1/1000 o6l¢ekli Uygulama

! Bu ¢alismanin bir boliimii “A Context-Sensitive Model to Redistribute the Property Rights in An Urban Transformation Project”
basligr ile 5-7 Temmuz 2007 tarihlerinde Trabzon’da diizenlenen “Livenarch III: International Congress on Livable Environments

and Architecture”de sunulmustur.
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[mar Plam Revizyonu kapsamakta ve alandaki
problemlere biitiinciil bir proje ile ¢oziim getir-
meyi amaglamaktadir. Bu ¢caligmada, dontistimiin
gerceklesebilmesi icin gelistirilen ¢ok aktorli,
stratejik igbirligine dayanan ve uzlagma esash
deger paylagimi temelli matematiksel model alter-
natifleri kargilagtirmalr olarak anlatilmaktadir.

Kaynak: Google Earth

Harita 1: Proje Alaninin Konumu

Kaynak: 1/25000 Olgekli Izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plam

Harita 2: 1/25000 Olgekli izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Planinda Belirlenen 1 nolu
Program Alani 6 Etap Kentsel Doniisiim Sinirt
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Neden Kentsel Doniisiim?

[zmir’in Gaziemir Ilgesi’nin kuzey smirin1 olus-
turan ve Aktepe, Emrez mahallelerini kapsayan
proje alani 139.5 hektar biiyiikliigiindedir”. Proje
alaninin {zmir’in giineye acilan en 6nemli kapist
durumundaki Gaziemir ilge merkezine 4 km.,
Adnan Menderes Havaalani’na 7 km., {zmir
Serbest Bolgesi’ne 2 km, Konak merkeze 9 km.
uzaklikta olmasi ve Izmir Fuar1’mn proje alaninin
hemen kuzeyinde, Izmir Cevre Yolu kavsaginda
bulunmasi, alanin potansiyeli acisindan oldukga
onemlidir (Harita 1). 1/25000 6lgekli izmir Kent-
sel Bolge Nazim Imar Plani’nda proje alanma
iliskin olarak Kentsel Doniisiim Alani ve II. ve
III. Derece Merkez kararlar1 getirilmistir (Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi, 2006) (Harita 2). Alanda
yer alan parsellerin yarist konut kullanimina
sahiptir ve konut alanlari tim alanin %27 sini
kaplamaktadir. Binasiz parseller ise parsellerin
%36’ sin1 olugturmakta ve tiim alanin %41’ini kap-
lamaktadir. Tiim alanin %251 yollardan olugsmak-
tadir. Alandaki parsellerin sadece %35 inde ticari
aktivite baskin arazi kullanimi durumundadir
(Harita 3). Proje alaninda parsel bazinda arazi
kullanimin (Resim 2) ortaya koydugu en carpici
sonug hig siiphesiz sosyal, kiiltiirel ve rekreasyon
alanlarin azligidir (Resim 1).°

Alan Aktepe-Emrez Mahalleri’nde “Kentsel
Doniisiim” hareketinin baglatilmasinda 4 ana
amac One cikmaktadir:(1) Yesil alan, egitim,
spor, saglik, kiiltiir alanlar1 gibi Aktepe ve Ermez
Mahalleleri’nde biiyiik dl¢ciide eksik olan ve eksik-
ligi mahalle sakinlerince farkinda olunan; kentsel
donatilart alanlarin ilgili mevzuat ve sehircilik
ilkeleri ile belirlenen nitelik ve niceliklerde yine
alan icerisinde olusturmak. (2) Bu sayede, mahalle
sakinlerinin hak ettigi kentsel yagam standartlarini
ulagmak ve alandaki yasam kalitesini arttirmak.
(3) Yapr kalitesi ve miihendisligi bakimindan
sagliksiz olan ve deprem, sel baskini gibi olast
dogal felaketlerde yikilma riski bulunan yapi
stokunu yenilemek. (4) Alanda kentsel normlarin

2 Proje alaninin bati stnirin1 Akcay Caddesi (Izmir-Aydin Karayolu), dogu sinirint Uzundere, giiney snirint Izmir Cevre Yolu, kuzey

smirini ise Gaziemir-Konak flcelerinin ilge sinrlari olusturmaktadir.

3 Ornegin alanda sadece bir parselde yapilasmasini tamamlamus egitim tesisi ve biri 6zel olmak iizere iki parselde saglik tesisi meveut-
tur. Proje alaninda bulunan 1837 binanin zemin kat arazi kullanimi incelendiginde 1418 binada, ya da binalarin %77.2’sinde, konut
kullaniminin oldugu tespit edilmistir. Bu say1ya bolgede yer alan 48 adet lojman binast dahil degildir. Konut kullanimin biiyiikliik
itibartyla %7.1 oranla ticaret kullanimi izlemektedir. Bolgedeki binalarin %2.8’inde imalathane bulunmaktadir. Alanda hicbir spor

tesisi ve kiiltiirel tesis yer alamamaktadir (Resim 2).



onerdigi boyutlarin ¢ok altinda kalmis olan ticari
faaliyetlerinin, yeni fuar alaninin yaratacagi talep
potansiyeli de degerlendirilerek, gelismesini ve
zenginlesmesini saglamak ve alanda giiclii bir is
potansiyeli yaratmak. Alanda biitiinciil bir kentsel
doniigtim projesini uzlagma tabanh gerceklesebilir
kilan nedenlerden belki de en onemlisi alandaki
yapilagsmanin yasallik diizeyidir. Alanda yer
alan 2366 parselden 1508 tanesinde bina bulun-
maktadir®. Bu binalarin tiimii bina sahiplerinin
miilkiyetindeki parsellere yapilmig olmasina
karsin binali parselin ise sadece 430 tanesi ingaat
ruhsatina sahiptir®.

Matematiksel Paylasim Modeli

Hangi olgekte olursa olsun, tasarlanan fiziksel
doniisiimiin gerceklesmesini i¢in ¢cok onemli
iki bilegen bulunmaktadir. Bunlardan birincisi
dontisiim sonrasinda ortaya cikacak fiziksel yapiy1
detayl bicimde anlatan bir fiziki plan ve projeler
paketidir. Ikinci bilesen ise, en az birinci bilesen
kadar 6nemli olan, simdiki miilkiyet durumu ile
doniisiim sonrasindaki miilkiyet durumu ara-
sindaki bagi olusturan matematiksel paylasim
modeldir. Matematiksel paylasim modeli 6ziinde
mevcut arsa ve/veya bina sahipliliginin sayisal
ifadesi ile doniistim projesi tamamlandiktan sonra
paydaslara verilecek fiziksel yapi miktarinin say1-
sal ifadesi arasindaki iligkiyi kuran formiil ya da
formiiller biitiintidiir. Kisaca paylagim modeli ile
arsa ve/veya bina sahiplerinin ne verip ne aldig1
ve projenin gerceklesmesini saglayacak girigim-
cinin ne hizmetler sunup ne alacagini tayin eden
matematiksel ifadedir.

Doniisiimde kullanilacak matematiksel paylagim
modeline temel olusturmak tizere proje alaninda
bulunan toplam 2366 adet parsele ve 1837 binaya
ait arazi kullanim ve fiziksel yapi bilgileri sayi-
sal ortama taginarak veri tabani olusturulmustur.
Bina analizi cercevesinde, alanda bulunan 1837
yapinin tiimiine gidilmis, harabe binalar disinda
binalara ait tiim bilgiler bina sakinlerinden temin

Resim 1: Proje Alanindan Goriiniim

Resim 2: Proje Alaninin Ug Boyutlu Sayisal Modeli

edilmistir. Parsellere ait sayisal veri tabaninin
hazirlanmasinda Gaziemir Belediyesi, Imar
ve Sehircilik Mudirliigli, Harita Birimi'nce
sayisallagtirllmig kadastral parsel bilgileri ve
[zmir Valiligi Gaziemir Tapu Sicil Miidiirliigii
ile Konak 4. Bolge Tapu Sicil Miidiirliigii’ nden
alinan tapu bilgileri kullanilmigtir. Modellerde
kullanilan parsel m?’leri ve bina m* leri proje i¢in

4 Proje alanina ait analitik etiit caligmalarina detayl bilgi igin igin bkz. Unverdi ve Cubukgu (2007).
5 Bu 430 binadan da 154 tanesinin ingaat ruhsat: parsel iizerindeki toplam ingaat alaninin tamamini kargilamaktadir. Baska bir deyisle
alanda yer alan 154 parselin, ya da parsel sayisinin %6.5°1 tamamen insaat ruhsathidir. Tamamen ingaat ruhsati binalarin bulundugu
parseller toplam parsel alaninin ancak %?2’sini olusturmaktadir. Alanda yer alan binali parsellerin 385 tanesi icin yap: kullanma izni tespit
edilmistir. Bu 385 binadan sadece 85 tanesinin yap1 kullanma izni parsel iizerindeki toplam ingaat alaninin tamamin karsilamaktadur.
Baska bir deyisle, alandaki parsel sayisinin %3.6’s1 tamamen yapi kullanma izin belgesine sahiptir.
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Harita 3: Parsel Bazinda Arazi Kullanimi
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tiretilmis olan cografi bilgi sistemleri (CBS) veri
taban1 kullamlarak elde edilen ol¢timler tizerin-
den hesaplanmustir. Hesaplar tapu kayitlarindaki
veriler ile tekrarlandiginda yok sayilabilecek
farkta sonuglar elde edildiginden ve tapu bilgisi
eksik parseller bulunmasi nedeni ile hesaplarda
CBS ile elde edilen degerler kullanilmasi uygun
bulunmustur.

Model Alternatifleri

Alana 6zgii bicimde gelistirilen model alterna-
tiflerinin tiimiinde temel hedef; alanda bulunan
miilk sahiplerinin hi¢bir magduriyete ugrama-
dan; uzlagma esasina dayali olarak yine ayni
mahallelerde yagam olanagi sunarak; proje ile
elde edilecek art1 degerin yine uzlagma yoluyla
paylagimidir. Bu nedenle tiim proje alaninin
biitiinciil tek bir proje ile ¢oziilmesi konusunda
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Gaziemir Ilce Bele-
diyesi ve Dokuz Eyliil Universitesi Sehir ve Bolge

Tablo 1: Model Alternatiflerine Temel Olusturan Parsel Tipleri

Planlama Proje Ekibi ortak goriige varmiglardir.
Bu dogrultuda, klasik kamulagtirma yerine; ¢ok
aktorli, stratejik igbirligine dayanan ve uzlagma
esasli deger paylagimi temelli bir model olustu-
rulmasina karar verilmistir.

Proje icin gelistirilen paylasim model alternatif-
lerinin tiimiimde; (1) imar haklarmin toplulasti-
rilmast; (2) proje bazinda yaratilan degerin ortak
paylagimi, (3) parsel bazinda yapilasma yerine
proje bazinda yapilasma ve (4) kamulagtirma
yerine toplulagtirma sonucu daha fazla kamu
yarari ilkeleri benimsenmistir.

Model Alternatiflerine Temel Olusturan
Parsel Tipleri

Proje alaninda yapilan sosyal yap1 ve fiziksel
yapt etiit caligmalari sonucunda, alanda bulunan
2366 parsellerin tiimii i¢in standart bir yaklagim
gelistirmenin uygun olmadigi kanisina vartlmustir.
Ancak, her parsel i¢in farkli bir model 6nermek

Tip Aciklama

Tl Islah Plant Digt, fmar Plani Kararli, Uygulama Gormemis Parseller

T2 Islah Plani Digt, Imar Plani Kararli, Uygulama Gérmiis Parseller

T3 Islah Plant Digt, imar Plant Karari Yok, Uygulama Gormemis Parseller
T4 Islah Planina Gore Sekillenmis Binasiz Parseller

T5 Islah Planina Gore Sekillenmig Binali Parseller

TS5A Kismen Yap: Kullanma Izinli (Kismen Yasal)

T5B Tamamen Yapi Kullanma izni Olmayan Parseller (Tamamen Yasa Dis1)
T5C Tamamen Yapi Kullanma Izni Olan Parseller (Tamamen Yasal)

T6 Tahsisli Kamu Miilkiyetindeki Parseller

TO Bilgisi Net Olmayan Parseller

Tablo 2: Parsel Tiplerinin Say1 ve Alan Olarak Dagilim1

. Parsel Sayis Parsel Alam
Tip Say1 Yiizde (%) 2 Yiizde (%)
Tl 65 2.7 406643 39.8
T2 11 0.5 33224 32
T3 21 0.9 82232 8.0
T4 775 32.8 198892 19.5
T5 1470 62.1 221191 21.6
TSA 1470 383 221191 17.8
T5B 299 7.8 42519 3.4
T5C 1087 28.3 167744 135
T6 84 2.2 10928 0.9
TO 20 0.5 69604 5.6
Toplam 2366 100.0 1022476 100.0
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de olasi degildir. Bu ¢ercevede, alanda yer alan
parseller paylasim modellerine temel olusturmak
amact ile homojen 7 gruba ayrilmistir. Gruplar
olusturulurken parselin 1slah imar plani ile olustu-
rulup olusturulmadig, tizerinde imar plani karart
bulunup bulunmamasi, uygulama goriip gérme-
digi, parsel tizerinde bina bulunup bulunmadigi ve
kamuya tahsisli parsel olup olmadig: gibi faktorler
degerlendirilmeye alinmistir. Islah planina gore
sekillenmis binali parseller de tizerindeki binanin
yasallik durumuna gore 3 alt sinifa ayrilmigtir.
Bilgileri netlesmeyen 4 parsel de i¢in de ayr1 bir
grup tarif edilmigtir. Tablo 1’de parsel gruplarina
ait kodlar agiklamali ile birlikte verilmistir. Harita
4’te ise parsel gruplarinin mekansal dagilimi
sunulmaktadir.

Tablo 2’de modellere temel olusturan parsel
tiplerinin say1 ve alan biiyiikliikleri agisindan
proje alanindaki dagilimi Tablo 3’te ise parsel
tiplerine ait betimleyici istatistikler verilmistir.
Dagilim incelendiginde, proje alaninda yer alan
parsellerin sayica biiyiik cogunlugunun, %62,
1slah planina gore sekillenmis binali parseller
(T5) oldugu gozlemlenmektedir. Alanda en cok
gozlemlenen, %33, ikinci tip ise 1slah planina gore
sekillenmis binasiz parsellerdir. Bu iki tip parseli
sayica tiim parsellerin %95’ini olusturmaktadir.
Bu nedenle gelistirilen paylagim modellerinde
bu iki tip parsel i¢in gelistirilecek oneriler biiyiik
onem tagimaktadir. Sayica parsellerin %3 tinii
olusturmasina ragmen proje alaninin %40’a yakini
kaplayan 1slah plani dis1, imar plani karar1 olan
uygulama gormemis parseller (T1) modellerde
onem verilmesi gereken bir diger parsel tipidir.

Parsel tiplerinin ortalama biiyiikliikleri incelendi-
ginde alandaki parsellerin %95’ini olusturan T5
ve T4 tipteki parsellerin ortalama biiytikliiklerinin

Tablo 3: Tiplere Gore Parsel Biiyiikliikleri

sirastyla 150 m? ve 257 m? oldugu goriilmekte-
dir. T1 tipteki parseller icin ise bu biiytikliik
6256 m*dir. Bu biiyiikliikler miilk sahipleriyle
uzlagma zeminin olusturulabilmesi i¢in miimkiin
olan en fazla yap1 hakkinin verilmesi igin payla-
stm modelindeki parametrelerin kalibrasyonunda
onemlidir.

Model Varsayunlar

Gelistirilen modellerin anlagilabilirliinin artti-
rilmasi ve elde edilecek sayisal sonuglarin rahat
yorumlanmast amact ile modellerde yer alan bazi
parametrelere sabit degerler atanmistir. Bu deger-
ler su sekilde ozetlenebilir:

* Ceperde yer biiyiik parsel hak sahiplerine
verilecek konut tipi 100 m? olarak varsayil-
mistir,

e Islah plani ile gekillenmis parsel hak
sahiplerine verilecek konut tipi 75 m? olarak
varsayilmistir,

* Miiteahhitlerin kendileri i¢in yapacagi konut
tipi 100 m? olarak varsayilmustir,

* Miiteahhit pay1 hak sahiplerine verilecek
toplam ingaat hakki tizerinden yine toplam
ingaat alan1 olarak hesaplanmig ve konut
tipine gore konut sayis1 hesaplanmistir,

* Tiim hesaplarin konut sayisi cinsinden
yapilabilmesi icin, hak sahiplerine verilen
ondalikli konut sayisi en yakin tam sayiya
yuvarlanmugtir. Ornegin 1.85 konut hak eden
bir hak sahibi, 1 konutu tamamen bedelsiz,
ikinci konutu ise 0.15 konutluk deger demek
kosulu ile 2 konut sahibi olacag1 varsayilmig-
tir. Bagka bir ornekte ise 1.25 konut hak eden
bir hak sahibi, 1 konutu tamamen bedelsiz alir-
ken tizerine bir de 0.25 konutluk degerinin hak
sahibine 6dendigi varsayilmistir.

Tip Minimum (m?) Maksimum (m?) Ortalama (m?)
Tl 144 39205 6256
T2 779 8646 3020
T3 887 10606 3916
T4 65 5753 257
TS5 57 2280 150
T6 107 13947 3480
TO 137 6701 2672




Harita 4: Model Alternatiflerine Temel Olusturan Parsel Tipleri Mekansal Dagilimi

19



PLANLAMA
2007/2

20

Model Alternatifleri

Yapilan proje kapsaminda 4 farkli model alter-
natifi tiretilmistir. Bu 4 modelde hesap acisindan
bazi parsel tipleri icin ¢ok benzer yaklagimlar
benimsendigi gibi; baz1 parsel tipleri icin ise
oldukca farkli yaklagimlar gelistirilmigtir. Arsa
biiyiikligii kacimlmaz olarak binasiz parseller icin
tiim modellerde ana 6lciit olarak kullanilmistir. Bu
4 farkli model temel aldi81 4 farkli ana kavram su
sekilde aciklanabilir:

Alternatif 1: Arsa Biiyiikligi,

Alternatif 2: Yap1 Biiyiikliigii ve Insaat
Ruhsati,

Alternatif 3: Yapi Biiyiikliigii, Ingaat Ruhsati
ve Yapt Kullanma Izin Belgesi,

Alternatif 4: Mevcut Yapilasma Hakki.

Her modelde yer alan parametrelere farkli
degerlerin verilmesi ile farkli sonuclarin ortaya
cikacaktir. Bu noktadan ¢ikigla tiim modeller i¢in
matematiksel olarak sonsuz alternatif iiretmek ola-
sidir. Burada izlenen metot her model i¢in bir baz
model bir de maksimum model tiretmek seklinde
ozetlenebilir. Bagka bir deyisle, modellerde yer
alan parametreler icin; ilk olarak her parametre
icin bir baglanma noktas: belirlenmis ve model
bu baglangi¢ parametre degerleri ile igletilmistir.
Modelin bu sekilde isletilmesine baz model adi
verilmektedir. Model ikinci bir kez de, bu sefer
alanda tist 6lcek plan kararlarinin 6ngordiigii mak-
simum niifus yogunlugu sinirlayici faktor olarak
alinarak igletilmis ve hak sahiplerine konut sayist
bakimindan maksimum fayda saglamak amaci
ile maksimum model sonuglart elde edilmistir.
Modelin bu sekilde isletilmesine maksimum
model ad1 verilmektedir.

Alternatif 1: Arsa Biiyiikliigii Temelli
Matematiksel Paylagim Doniigiim Modeli

Bu model gelistirilmis olan modellerden matema-
tiksel acidan en basit olanidir ve Tiirkiye’de uygu-
lanmig olan pek cok doniisiim projesinde uygulan-
mig modeller ile benzerlik gostermektedir. Model
arsa biiytikltigiinii temel almaktadir. Bu gergevede
tiim parsel tipleri igin tek bir katsay1, “Arsa-Yapi
Doniigiim Katsayis1” 6nerilmektedir. Bu katsay1
basit olarak her parsel tipinin | m* arsast icin kag
m? bitmis nitelikli yap1 kazanacagini belirtmek-
tedir. Bu katsayilar parsel tiplerine atanirken
parsellerin uygulama goriip gormedikleri esas

alinmig ve uygula gormiis parsellere daha biiyiik
katsayilar atanarak uygulama gormiig parsellerin
sahiplerinin tekrar magdur olmalar1 6nlenmeye
caligtlmugtir.

Alternatif 2: Arsa Biiyiikliigii, Yapt Biiyiikliigii
ve Yapt Kullanma Izin Belgesi Temelli Matema-
tiksel Paylagim Doniisiim Modeli

Bu alternatif modelde iki farkli katsayi tipi bulun-
maktadir. Bu katsayilardan bir tanesi Alternatif
1: Arsa Biiyiikliigii Temelli Matematiksel Payla-
sim Dontisiim Modeli’nde kullanilan “Arsa-Yap1
Doniigiim Katsayis1”dir ve 1slah plani ile olugma-
mug parseller i¢in kullanilmaktadir. Modelde kul-
lamlan ikinci katsayi tipi ise “Bina-Yap1 Doniistim
Katsayist”dir ve 1slah plani ile olusturulmus par-
seller i¢in kullanilmaktadir. Modelde uygulama
gormiig parseller ve uygulama gormemis par-
sellere yine farkli katsayilar atanmugtir. Ayrica,
binast bulunan tiim 1slah plam ile olusturulmug
parsellerdeki binalar igin Yap1 Kullanma Izin
Belgesi bulunan kismu icin farli bir “Bina-Yap1
Doniisiim Katsayis1”, bulunmayan kismi igin ise
farkli “Arsa-Yap1 Doniisiim Katsayist” atanmugtir.
Binalarin Yapi Kullanma Izin Belgesi icin atanan
katsayilar Yapi Kullanma izin Belgesi olmayan
kisimlart igin atananinkinden daha diisiiktiir.

Alternatif 3: Arsa Biiyiikliigii, Yap: Biiyiikliigii,
Yapt Kullanma Izin Belgesi ve Insaat Ruhsati
Temelli Matematiksel Paylasim Déniigiim
Modeli

Bu alternatif modelde ti¢ farkl: katsayz tipi bulun-
maktadir. Alternatif 3 pek cok acidan Alternatif
2’ye benzemektedir. Alternatifin 3’tin Alternatif
2’den farki ise binasi bulunan ve 1slah plan1 ile
olugturulmus parsellerin iizerindeki binalar1 Yapi
Kullanma Izinli ve Yap: Kullanma Izni Olmayan
yerine; (1) Yap1 Kullanma Izin Belgesi Olan, (2)
Yap1 Kullanma Izni Olmayan ancak Ingaat Ruh-
satt Bulunan ve (3) Yap: Kullanma Izin Belgesi
ve Ingaat Ruhsat: Bulunmayan olarak 3’e ayira-
rak, bu 3 grup i¢in farkli “Bina-Yapt Dontisiim
Katsayis1” onermesidir. Boylece binast icin Ingaat
Ruhsati, Yapr Kullanma Izin Belgesi almig hak
sahipleri ile higbir yap1 izni almamig olan hak
sahipleri ayrigtirilarak fakli katsayilara sahip
olmug ve farkli haklar elde etmiglerdir.

Bu katsayilardan en yiiksek olani tamamen yasal
olarak adlandirilabilecek grupta olan Yapr Kul-



lanma izin Belgesine sahip olan bina m* leridir.
En diisiik katsayiya sahip olan bina m*’si ise Yapt
Kullanma Izin Belgesi ve Insaat Ruhsati bulun-
mayan bina m” leridir. Sadece Ingaat Ruhsati
bulunan, Yap: Kullanma izin Belgesi bulunmayan
bina m*leri bu iki katsaymin arasinda bir deger
almaktadir. Binast bulunmayan 1slah plan1 ile
olusturulmug parseller icin ise yine “Arsa-Yapi
Doniisiim Katsayis1” atanmigtir.

Alternatif 4: Arsa Biiyiikliigii, Yasal Yapilasma
Hakk: ve Ruhsatt Mevcut Yapuagma Temelli
Matematiksel Paylasim Doniigiim Modeli

Gelistirilmis en son alternatif model olan Alter-
natif 4’de 2 farkli katsay tipi bulunmaktadir. Bu
katsayilardan bir tanesi diger alternatiflerde kul-
lanilmus olan “Arsa-Yap1 Dontigtim Katsayis1”dir
ve 1slah plani ile olusmamug parseller igin kul-
lanilmaktadir. Bu alternatifi digerlerinden farkl
kilan kismu ise iizerinde bina bulunan ve 1slah
plani ile olusmus parsellere getirdigi yaklagimdir.
Modelde binalara mevcut plan ile getirilen 2 kat
yapi izni esas olarak alinmigtir. Bu kapsamda 2
kat ve daha az yapilar ile 2 kattan fazla yapilarin
parsel biiyiikliigli parametre olarak tanimlanan
TAKS degeri ve mevcut kat yiiksekliginin car-
pilmasi ile elde edilen yasal m?’si kadar nitelikli
konut aynen hak sahiplerine verilmektedir. 2 kati
gecen yapilarda ise binanin planin 6ngordiigii kat
yiiksekligine uygunluguna gore yap1 m?’si yasal
ve yasal olmayan olarak ikiye ayrilmugtir. 2 kati

Tablo 4: Model Alternatifleri Sonuglari Kargilagtiriimast

gecen kismin ise belli bir oran ve katsayi ile ¢ar-
pilarak hak sahibine verilmektedir. Bu katsay1
“Yasal Olmayan Bina m* Katsayisi”dir.

Sonu¢

Aktepe-Emrez Kentsel Dontisiim Projesini ger-
ceklesebilir kilmak icin projeden dogrudan etkile-
necek olan hak sahipleri icin uzlagilabilir degerler
sunmak esastir. Bu noktada 4 farkli alternatifin
baz ve maksimum c¢oziimlerinden elde edilen
sonuclarin kargilastirilmasi yerinde olacaktir.
Tablo 4’te tiretilen farkli model alternatiflerinin
baz ve maksimum c¢oziimlerinden elde edilen
sonuclar sunulmugtur. Model sonuglart incelen-
diginde, alanda doniisiimiin gerceklesebilmesi
icin tiretilmesi gereken yapi alaninin 908,192 ile
1,226,966 arasinda, toplam konut sayisinin ise
10,854 ile 13,004 arasinda degistigi goriilmek-
tedir. Tiim alternatiflerin baz ¢oziimlerleri ile
maksimum ¢oziimleri arasinda belirgin farklar
bulunmaktadir (Grafik 1 ve Grafik 2). Ancak,
modeller arasinda hak sahiplerine verilecek ve
projenin gerceklesmesi icin miiteahhit tarafin-
dan yapilmasi 6ngoriilen toplam yapt m?lerinde
ve iretilmesi gereken konut sayilart agisindan
fazla farklilik bulunmamaktadir. Bunun nedeni
tiim modellerin iist 6l¢ekli planda verilen niifus
yogunlugu limit alinarak maksimum degerlere
ulasimlag olmasidir. Ancak unutulmamalidir ki
modellerin tiimiinde miiteahhit pay1 2.0 ve hane
halki biiyiikltigii 3.5 olarak alinmistir. Bu deger-
lerin degismesi sonucunda modellerce ongoriilen
tiim sonuglar farklilik gosterecektir.

ACIKLAMA Model 1 Model 1 Model 2 Model 2 Model 3 Model 3 Model 4 Model 4

BAZ MAKS BAZ MAKS BAZ MAKS BAZ MAKS
Hak Sahiplerine Toplam Konut Sayist 4,038 4,820 4,409 4,950 4,683 4,952 6,516 6,576
Mevcut Toplam Ingaat Alani (m?) 453,542 453,542 453,542 453,542 453,542 453,542 453,542 453,542
Hak Sahiplerine Toplam Ingaat Alam 340,795 408,989 361,862 402,482 382411 402,593 316,629 321,181
Miiteahhit Pay1 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
Miiteahhidin Toplam Ingaat Alant 681,589 817,977 723,724 804,964 764,823 805,186 633,259 642,362
Toplam Ingaat Alan (m?) 1,022,384 | 1,226,966 | 1,085,586 | 1,207,445 | 1,147,234 | 1,207,779 949,888 963,544
Miiteahhit Pay1 Konut Sayist 6,816 8,180 7,237 8,050 7,648 8,052 6,333 6,424
Toplam Konut Sayist 10,854 13,000 11,646 13,000 12,331 13,004 12,848 13,000
Mevcut Niifus (Kisi) 14,000 14,000 14,000 14,000 14,000 14,000 14,000 14,000
Oneri Niifus (Kisi) 37,989 45,500 40,761 45,500 43,158 45,513 44,969 45,500
Hane Halk1 Biiyiikliigii 35 35 3.5 3.5 35 35 35 35
Briit Yogunluk (Kisi/Ha.) 292 350 314 350 332 350 346 350
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Grafik 1: Farkli Model Alternatiflerde Ongoriilen ingaat Alanlari (m?)

Grafik 2: Farkli Model Alternatiflerde Ongoriilen Konut Sayilari
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