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RANT VE KULLANICININ YERINDEN EDIiLMESi: BURSA F.S.M. BULVARI’NDA KENTSEL
DONUSUM

Aydanur KILINC', Sevde KARA?, Miray GUR’

23Uludag Universitesi, Mimarhk Fakiiltesi, Bursa / Tiirkiye

Oz: Fiziksel olarak yipranmis kent dokularmin, riskli yap1 ve gecekondu alanlarmin yenilenmesi amaciyla
Tiirkiye’de 6zellikle son yillarda kentsel doniisiim; yerel yonetimler, merkezi idare ve 6zel sektoriin ilgi odag:
haline gelmistir. Bursa’da Biiyiiksehir Belediyesi’nin kentsel doniisiim uygulamalarina tanidig1 emsal artis1 se-
hirde doniisiim projelerinin artmasina yol agmistir. Bursa’nin eski yerlesim yerlerindeki riskli yapilarin saglikli
hale getirilmesi amacli emsal artis1, miilkiyet sikintisin1 gidermeyi hedeflemektedir. Ancak bu artis, fiziksel
yenilenmeye gereksinim duyan yerlesimlerin agirlikta oldugu Osmangazi ve Yildirim ilgelerine gore, yeni ve
diizenli yerlesimlerin bulundugu Niliifer il¢esinde, 6zellikle F.S.M.’de ve Ataevler’de doniisiimlerin yogunluk
kazanmasini beraberinde getirmistir. Riskli yap1 bulunmamasina ragmen, uygulanan islev degisiklikleri ve
arazi degerlerindeki artis nedeniyle doniisiimlerde F.S.M. Bulvar1 6n plana ¢ikmistir. Calismada F.S.M.’de
yapilan kentsel doniisiimlerin neden ve sonuglarinin arastirtlmast amaciyla bulvardaki ilk kentsel doniisiim
projesi olan ‘Bulvar 224’ incelenmis, amag¢ dogrultusunda doniisiim 6ncesinde ve sonrasinda alan kullanicisi
olan konut sahipleriyle goriisiilmiistiir. Kentsel yenileme araciligiyla uygulanan proje kapsaminda; alanda he-
deflenen farkli yasam senaryosu sonucunda tamamen konut igleviyle kullanilan binalar yikilmig, zemin katlar
ticari mekanlara, diger katlarin biiylik kismi ise igyerlerine doniistiiriilmiistiir. Konut islevi az sayida halen
mevcuttur (9/40). Mevcut kimligin ortadan kaldirilmasiyla alana yiiklenen yeni kimlik ve ortaya ¢ikan islev
degisikligi bolgede yeme-igme mekanlarini ve ticari faaliyetleri arttirmis olup tiiketimin desteklenmesine yo-
neliktir. Karma kullanimin olusturdugu sosyal problemler mevcut kullaniciy1 yerinden etmis, yatirim eksenli
yapilagsma sonucunda kullanicilar kira getirisi daha yiiksek oldugundan evlerini kiraya verip ekonomik olarak
daha uygun bolgelere taginmislardir. Yapilan doniisiimiin birey-gevre etkilesimini olumsuz etkiledigi, mekani
metalagtirip kentsel rant yarattigi, ekonomik ve sosyal kutuplagsmayi arttirdig tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Islev Degisikligi, Rant, Bursa, F.S.M.

GIRIS ve KURAMSAL CERCEVE

Giliniimiizde Tiirkiye’de bir¢ok kent; asir1 niifus yigilmalari, ekonomik etkiler, sosyal bilingsizlik, dogru olma-
yan planlamalar ve arz-talep iliskisindeki diizensizlikler gibi ¢esitli nedenlere bagl bir ¢okils yasamaktadir.
Bu sorunu ortadan kaldirmak igin iiretilen yontem ise kentsel doniisiim olmustur. 1999 depreminden sonra
afet amach kentsel doniisiim icin baslayan ¢alismalar; 2005 yilindaki Belediye Kanunu’nun 73. maddesin-
deki degisiklik ve 5366 sayili kanunun ¢ikarilmasi ile devam etmistir. 2005 yilinda baslayan deprem amaclh
kentsel doniisiim ¢alismalar1 bu iki kanun ile yeterli oranda basari saglanamadigindan, 6zel ve farkli bir kanun
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ihtiyaci ortaya ¢ikmis ve 2012 yilinda ‘Kentsel Doniisiim Yasas1’ olarak bilinen 6306 sayili ‘Afet Riski Altin-
daki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun’ yayimlanmistir. Bu kanunun amag ve kapsami; 31.05.2012
tarihli Resmi Gazete’de “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa
ve arazilerde; fen ve sanat norm ve standartlaria uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek
lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” olarak agiklanmaktadir. (Resmi
Gazete-31.05.2012 tarih ve 28309 say1)

6306 sayili kanunun 6ncesinde; deprem riskinin yiiksek oldugu Tiirkiye’de, deprem ile depremin olusturacagi
yikiciliga ve getirecegi zararlara odaklanarak getirilmis bir diizenleme bulunmamaktadir. Afet riski tasiyan
binalarin saglamlastirilmasinda uygulanacak yontemleri igermesi ve bunlarla birlikte toplumun doniisiime yo-
nelmesini saglamak acisindan, devletin konut kullanicilarina maddi agidan destek verdigi 6306 sayili kanun,
bu anlamda gereksinime yonelik bir diizenleme oldugundan 6nem tasidig1 sdylenebilir. Ancak kanunun, be-
raberinde getirdigi finansal, yonetsel, teknik diizenlemeler ve konuya yaklagim bi¢imi dogrultusunda, daha
onceki yasalar kapsaminda gergeklestirilmis olan diizenlemelerden farkli ve daha ¢ok uygulama odakli olmasi
dikkat cekmektedir.

Kentsel doniisiimiin amaglar1 su sekilde siralanabilir: (Baydogan, Caglar Murat, 2013:105-106).

e  Toplumsal bozulmalarin ortadan kaldirilmasina yonelik uygulamalarin hayata gegirilerek kentsel alanlarin
¢okiintii bolgesi haline gelmesini 6nlemek;

e Kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, ekonomik, ¢evresel ve
altyapisal ihtiyaglara gore kentsel alanlarin yeniden gelistirilmesini saglamak;

e Kentsel refah ve yasam kalitesini arttiric1 bir ekonomik kalkinma modeli ortaya koymak;

e Kentsel alanlarin etkin bir sekilde kullanimini saglayan ve gereksiz kentsel yayilmay1 6nleyen stratejiler
belirlemek;

e  Sivil toplumun, yerel halkin, yoneticilerin, meslek odalarinin, akademisyenlerin vb. katilimini saglayan
yaklagimlar gelistirmek;

e  Doniisiim alani ilan edilen kentsel alanlarin kentin geneli ile biitiinlestirilmesi;

e  Yoksulluk yuvalarinin (slum) ya da gecekondu tiirii yapilarin ve olusturduklar1 yerlesim yerlerinin te-
mizlenmesi, kentlerin sahip oldugu tarih, kiiltiir, mimarlik degerlerinin korunabilmesi i¢in bulunduklari
yerlerde yer alan yapilarla birlikte koruma altina alinmasi.

Kentsel doniisiimiin amaglarina bakildiginda Bursa’da bu &zelliklere sahip yoksunluk tasiyan ve kentsel donii-
siimiin gerekli oldugu bir¢ok alan varken, kentsel refah ve yasam kalitesi yiiksek, fiziksel ve ekonomik olarak
gelismis Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nda kentsel doniisiim uygulamalari 6ncelikli gériinmemektedir. Ancak
son yillarda Tiirkiye ekonomisinde emlak eksenli yeniden canlandirmanin 6n plana ¢ikmasi sonucunda biiyiik
sermayeler kentsel rantlara yonelmeye baslamistir. Bununla birlikte kentsel doniisiim uygulamalar1 birtakim
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alanlarda da deprem odakli bir doniisiimden c¢ok kentsel alanlardaki miilkiyet transferleri iizerinden, deger
elde edilmesine yonelik bir arag olarak kullanilan bir uygulama haline gelmistir. Sahin, Cenk (2013) amacinin
disinda uygulanmasi yoniiyle kentsel doniigiimii elestirmektedir: <’ Asil amacinin rant amaglh kullanimlara ya
da tasinmaz miilkiyetin el degistirmesine zemin hazirlayacak formiiller iiretmek veya satilacak kamu arazisi
kalmamasi sebebiyle cazibe merkezi olan yerlerde yatirim yapilacak toprak pargasi bulma sikintisina diisen
gayrimenkul ve ingaat sektoriine hazir arsalar liretmek olmamasi, planlama disiplinin bilimsel temellere ve
biitiinciil bir anlayisa dayanan kural ve esaslardan uzaklagilmamasi, diger kanunlarda 6ngoriilen koruma ve
kullanma ilkelerinin yok sayilmamasi gerekmektedir.” Bu dogrultuda Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nda kent-
sel doniistim 6306 sayili kanun kapsaminda olmaktan ¢ok, rant odakli olarak gerceklesmektedir.

Ozellikle son yillarda konut iireticilerinin karlarin arttirmak igin hedef kitle olarak iist gelir grubunu sectigi ve
kentsel doniisiimii bu yonde bir ara¢ olarak kullanip liikks konut arzini arttirdig1 goriilmiistiir. Arastirma, secilen
alandaki kentsel doniisiim uygulamalarinin hangi hedeflerle yiiriitildiigiinii ortaya koymay1 amaclamaktadir.
Amag dogrultusunda kentsel doniigiimiin beklenmedik bir sekilde yogunluk kazanmasindan dolay1 Bursa ili,
Niliifer ilgesi, F.S.M. Bulvari belirlenmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagli merkez ilgeler olan Osmangazi ve Yildirim ilgelerinde ¢ok sayida kent-
sel doniistim uygulamasi yapilmis ve yapilmaktadir. 2015 yilina kadar Bursa’nin merkez ilgelerinden biri
olan Niliifer’de ise kentsel doniisiim projesi uygulanmamistir. Osmangazi ve Yildirim ilgeleri eski yerlesim
yerlerini barindirmasi sebebiyle kentsel doniisiim projelerinde odak noktast olurken, yeni ve diizenli yerlesim
alanlarma sahip olan Niliifer ilgesi ise kentsel doniisiim projelerine ihtiyag duymamistir. Bunun nedeni, bu
ilcede yasayan halkin gelir diizeyinin yiiksek olmasindan dolay1 buradaki yapilarin diizenli ve imar kurallarina
uygun yapilmis olmasidir. Buna ragmen son birkag yilda 6zel sektor ortakliklart ve belediye tesviki ile Niliifer
ilcesinde yer alan Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nda yogun bir sekilde kentsel doniisiim ¢alismalar1 baglamistir.

AMAC

Calismada, kentte ¢okiintii, yoksunluk, fiziksel ve ekonomik yetersizlik, altyapisal eksiklikler gibi yonler-
den kentsel doniisiime daha fazla gereksinim duyan bolgelerin olmasina ragmen, Bursa‘nin merkez ilgesi
Niliifer’de yapilan kentsel doniisiimlerin hali hazirda yeni ve diizenli yerlesimlere sahip Fatih Sultan Mehmet
Bulvari’nda yogunluk kazanmasinin nedenlerinin arastirilmasi amaglanmaktadir. Amag¢ dogrultusunda, donii-
siim ad1 altinda uygulanan projeler sonucunda konutlarin islev ve 6zelliklerinin degistirilmesiyle ortaya ¢ikan
kent topraginda deger artig1 yaratma ¢abasinin degerlendirilmesi hedeflenmektedir.

KAPSAM

Amag dogrultusunda, kentsel doniisiimiin Niliifer ilgesinde yapilan ilk 6rnegi olan ‘Bulvar 224’ projesi iize-
rinden Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nda elde edilen sonuglar dogrultusunda, kentsel doniisiimlerin, gereksiz
kentsel yayilmay1 onleyen stratejilerin belirlenmesi, ¢okiintii bolgelerine yitirmis olduklari ekonomik canli-
ligin yeniden kazandirilmasi, eskiyen kent kisimlarinin yeniden diizenlenmesi, afet riski altindaki alanlarda
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giivenli yasam c¢evreleri olusturulmasi gibi amaclardan uzaklasarak 6nemli bir getiri, birikim ve rant aktarim
araci haline gelmesine iligkin tartisma ve oneriler gelistirilmektedir.

YONTEM

Caligma kapsaminda, kentsel doniigiim ve rant kavramlarina iligkin olarak siireli yayinlar ve ¢esitli kitaplar ta-
ranip literatiir aragtirmasi yapilarak genel verilere ulasilmistir. Bursa Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nin tarihsel
stire¢ igindeki mekansal ve sosyo-ekonomik gelisimini saptamak i¢in yapilan literatiir aragtirmasinin ardindan
bulvardaki ilk kentsel doniisiim projesi olan ‘Erve Sitesi/Bulvar 224’ (doniisiimden 6nce/doniisiimden sonra)
incelenmistir. Bu dogrultuda kamu, 6zel sektdr, kullanici ve yetkili kisi olmak tizere doniisiimii yonlendiren ve
kararlardan etkilenen dort farkli aktdr ile derinlemesine goriismeler yapilmistir. Segilen alanda, Bursa Biiyiik-
sehir Belediyesi, Niliifer Belediyesi, miiteahhit firma olan Niliifer Proje Tasarim ve Bulvar 224 site yoneticisi
basta olmak iizere doniisiim 6ncesinde burada yasayan ve sonrasinda da burada yagamaya devam eden konut
sahipleri stirecte yer alan paydaslardir.

BULGULAR

Fiziksel olarak yipranmis kent dokularinin, riskli yapir ve gecekondu alanlarinin yenilenmesi amaciyla
Tiirkiye’de 6zellikle son yillarda kentsel doniisiim; yerel yonetimler, merkezi idare ve 6zel sektoriin ilgi oda-
g1 haline gelmistir. Glinlimiizde Bursa’da zamanla olusmus olan gecekondu bdlgelerinde kentsel doniisiim
uygulamalariyla farkli kimlikler kazandirilmaya calisilmaktadir. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin doniistimii
tesvik etmek amaciyla kentsel doniisiim projelerine tanidig1 emsal artigi sehirde kentsel doniistimiin artmasina
yol agmustir.

Resim 2. FSM Bulvari Uydu Gériintiisii
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Resim 2. Kentsel Doniisiinden Once Niliifer Resim 3. Kentsel Doniisiinden Sonra Niliifer

e T,

KENTREL DENOBUME YEMI BARLANMIR _ RENTREL DOMOGOME (Gin - KENTREL DONOFUME UiRamig - KEMTREL DONORaME
TAHLIVE EDILMIG BINALAR VIKILMID BiNALAR INFAATI DEVAM EDEN BINALAR TAMAMLANMIG BIMALAR

Sekil 1. F.S.M. Bulvari’nda Kentsel Doniisiim Analizi

Resim 4-5. F.S.M. Bulvari’nda Kentsel Doniisiim Ile Ortaya Cikan Yapilasma?
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Niliifer Proje Tasarim ile yapilan iki yil siiren goriismeler sonucunda anlagma saglanmasinin ardindan, 2015
yilinda Erve Sitesi’nin yikimina baslanmaistir. Bu siirecte yiiklenici firma 50 dairenin 10 dairesini satin alarak,
40 konut ve 11 diikkan teslim etmistir. Doniisiim 6ncesi 100 m? olan dairelere karsilik 110 m?, 50 m? olan
diikkanlara karsilik ise 55 m? diikkanlar verilmistir. Bunun yani sira kat planlarinda da 6nceki duruma gore
degisiklikler gergeklestirilmistir. Baz1 dairelerde cephe kayiplari olugsmustur. 2016 Haziran ayinda ise mal sa-
hiplerine daireleri teslim edilmistir.

Yapilan kentsel doniistimle Bulvar 224’te 50 bagimsiz boliim sayis1 40°a diisiiriilmiis olup bunlarin sadece 9
tanesi konut isleviyle kullanimina devam etmekte, 31 tanesi isyeri olarak kullanilmaktadir. Ilerleyen paragraf-
larda kullanicilarla gerceklestirilen kentsel doniisiimler sonucunda elde edilen bulgular yer almaktadir.

Dontistimden sonra Bulvar 224°te yasamaya devam eden 9 konut sahibinden 7 tanesine gore kentsel doniisiim
rant kavramini ¢agristirmakta, bunun yani sira 5 aile i¢in depreme dayanikli konutlar ve modern binalar kav-
ramlarii da ¢agristirmaktadir.

Goriisiilen konut sahiplerinin tamami yasadiklar1 yerde kentsel doniisiimii hi¢ istemediklerini, basindan beri
bu uygulamaya kars1 olduklarini soylemislerdir. Bunun yani sira Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nda da kentsel
doniisiimiin gerekli olmadigini diistindiiklerini belirtmislerdir.

Katilimcilara siire¢ boyunca hukuksal haklarindan faydalanip faydalanamadiklar1 soruldugunda ise konut
sahiplerinin tamami kentsel doniigiim siireci boyunca hukuksal anlamda haklarindan faydalanamadiklarim
belirtmislerdir. Alinan vekaletlerle yiiklenici firmanin kararlar1 dogrultusunda stirecin yiiriitildiigiinii, yola
cephesi olan ticaret mekéanlarindan herhangi bir hak iddia edemediklerini dile getirmiglerdir. Ayn1 zamanda
dubleks daire ad1 altinda fazladan bir kat daha yapip son kati firmanin kendi adina almis oldugunu ve konut
sahiplerinin buradan da hi¢bir hak talep edemediklerini belirtmislerdir.

Doniisiim sonrasinda yasadiklari yere karsi hissettikleri aidiyet duygusunda azalma olup olmadigi soruldugun-
da, 9 ailenin tamami kentsel doniisiim sonrasinda aidiyet duygularinin azaldigini sdylemislerdir.

Projenin tasarim/uygulama/doniigiim siireclerinde yetkili kisi ve kurumlar tarafindan goriis ve beklentilerin
paylasilmasina yonelik s6z hakki taninip taninmadigi soruldugunda; 8 konut sahibi goriislerini paylasamadik-
larini, 1 konut sahibi ise goriislerini rahatlikla paylasabildigini ifade etmistir.

Kentsel doniisiim dncesini ve sonrasini iyi ve kotii yanlariyla karsilagtirmalari istendiginde; 9 konut sahibinin
tamami kentsel doniisiim dncesi yasadiklari sitede ¢ocuk oyun alanlarinin ve acik alanlarin sitede bulunan ve
tamami konut olarak kullanilan daireler icin yeterli oldugundan, ¢cocuklar i¢in kullanisli oyun alanlar1 oldu-
gundan bahsederken; kentsel doniisiim sonras1 Bulvar 224’te ¢ocuk oyun alani yapilmadigindan, genis yesil
alanlarin kaldirilarak yerine bloklarin arka cephesinde kiiclik peyzaj alanlar1 yapildigindan ve bunlarin eski
projeye gore yetersiz kaldigindan bahsetmislerdir. Buna bagl olarak sosyal iliskilerinin ve komsuluk iligkile-
rinin zayifladigini, sosyallesme alanlarinin olmadigini ifade etmislerdir.
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Resim 6-7. Bulvar 224 Sitesi’nde Isyerleri/Ticari Alanlar

Ozellikle déniisiim sonras1 konut sayisinin azalmasindan ve ¢ok sayida isyeri bulunmasindan dolay gériisiilen
kisilerin tamamu giivenlik, rahatsizlik, yabanci insanlarla kargilasma gibi sebeplerden dolayr memnuniyetsizlik
duyduklarint belirtmislerdir. Yapilan goriismelerde goriisiilen bireylerin tamami doniisiim oncesi konutlarini
depreme kars1 son derece giivensiz ve dayaniksiz bulduklarini ifade etmislerdir. Zemin kattaki ticari alanlara
kargi memnuniyet sorgulandiginda, 9 konut sahibinin de ticari alanlardan memnun olmadig1 yanit1 alinmistir.
Ayrica 6 daire sahibi ticari alanlarin getirdigi olumsuzluklarin site giderlerini artirdigini buna bagl olarak ai-

datlarin yiiksek oldugunu disiinmektedirler.

Resim 8-9. Erve Sitesi/Bulvar 224 Fotograflari

Bulvar 224’ ten tasinmay1 diislinlip diistinmedikleri soruldugunda degisen islevler sonucunda alanin biiyiik
Olciide igyerlerine doniismesinden dolayi, yasamlarimin 6zellikle giivenlik ve yogun bir kullanici grubunun
varlig1 anlaminda olumsuz etkilendigini ve ¢ogu hak sahibinin bagimsiz boliimiinii kiraya verdiklerini belirt-
mislerdir. Doniisiimden 6nce bdyle bir problem olmadiginin goriildiigii alanda, sorunlarin artmasi durumunda
diger kullanicilar da alandan tasinacaklarini ifade etmislerdir.

Kullanicilara F.S.M.’deki kentsel doniisiim projelerinin 6306 sayili kanun kapsaminda riskli bir alan oldugu
icin mi, yoksa rant odakli olarak mi1 yapildigina dair goriisleri soruldugunda, katilanlarin tamami, rant odakl
oldugunu diisiindiiklerini belirtmislerdir. Bu ticari mekanlara cephe olusturmak i¢cin mevcut yesil alanlar ve ¢o-
cuk oyun alanlar1 tamamiyla ortadan kaldirilarak 11 diikkan bulvara cephe alacak sekilde konumlandirilmistir.
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Karma kullanimin olusturdugu sosyal problemler, mevcut kullaniciy1 yerinden etmis; yatirim eksenli yapilasg-
ma sonucunda kullanicilar kira getirisi daha yiiksek oldugundan, evlerini kiraya verip ekonomik olarak daha
uygun bolgelere taginmiglardir. Eski iglevi sadece konut olan dairelerin konut+isyeri islevi kazandirilmasiyla
ortaya c¢ikan kullanim yogunlugunu karsilayabilmek i¢in agik otopark alanlari ortadan kaldirilarak, bodrum
katta 2 katli 180 araglik otopark tasarlanmigtir. Karma kullanimin beraberinde getirdigi bir diger problem olan
giiriiltii, yogunluk ve giivensizlik algisinin konut sahiplerini olumsuz yonde etkilemis olmasi, cogu hak sahibi-
nin bagimsiz béliimiinii kiraya vermelerinin altinda yatan sebeplerdendir.

Kentsel doniisiimiin ilk amaci1 deprem Oncesi binalarin saglamlastirilmast olmali iken, Erve Sitesi’nde yapi-
lan islev degisikligiyle tamamen farkli bir yasam senaryosu olusturulmustur. Projede zemin kattaki konutlar
ticari birimlere doniistiiriilerek, yiiksek gelir getirisi elde edilmistir. Projenin tasarim, gelistirme ve uygulama
siireglerinde konut sahipleri siirece dahil edilmemis olup kullanicilar, yiiklenici firmanin ticari ¢ikarlari dog-
rultusunda, siirece zorunlu olmuslardir. Ayrica projeye eklenen diikkanlardan ve dubleks dairelerden konut
sahiplerine hi¢bir hak ve hisse taninmamistir. Yatirime1 firmanin doniisiim adi altinda karini1 azamiye ¢ikarmak
icin kentin rant1 yiiksek olan Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nda liikks site inga edip site giderlerinin artmasi,
burada yasayan orta sinifin konutlarini terk etmesine yol agmustir.

Resim 10-11. F.S.M.’de Kentsel Doniisiim

SONUC

Bursa’da yaklasik 300.000 riskli yap1 doniisiim beklerken Biiyiiksehir Belediyesi’nin Niliifer’de kentsel do-
nlisiim ¢aligmalarina agirlik vermesi dikkat cekmektedir. 0.50 emsal artis1 ile yapilan plan degisikliklerinin
orani Bursa’nin tamamina gore Niliifer’de neredeyse %90’lik bir oran1 ve say1 olarak 200’{i bulmaktadir. Fatih
Sultan Mehmet Bulvari’nda kentsel doniistim biitiinciil bir yaklasim ile degil; nokta plan degisiklikleriyle
parsel bazli olarak altyapi, yesil alan, egitim alan1 gibi donatilarin niceliksel/niteliksel yeterliligi gbz 6ntlinde
bulundurulmadan gergeklestirilmektedir. Yapilan bu caligmalara gore Biiyliksehir Belediyesi’nin de Fatih Sul-
tan Mehmet Bulvart ile ilgili rant hedefleri oldugu anlasilmaktadir.

Rant odakl1 doniisiim projeleriyle F.S.M. orta ve iist gelir gruplarina hitap ederken yapilan kentsel dontigiimler
sonrasinda bolgenin rayi¢ degeri daha da artmis olup, bu durumun birkag y1l sonra orta gelir gruplarinin bolge-
yi tamamen terk etmesine yol acacagi ongoriilmektedir. ‘Bulvar 224’ kentsel donlisiim projesi burada yasayan
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bireyler i¢in oncelikli olarak rant kavramini ¢agristirmakta olup, depreme dayanikli konut ve modern bina
kavramlarini da ¢agristirmaktadir.

Sehrin planlanmasi, kenti ve rantlar1 en ¢ok etkileyen araglardan biridir. Kent genelinde toprak {izerinde dene-
timi saglamaya yeterli diizeyde ve etkinlikte kullanildiklar takdirde rantlar1 engelleyici, boliisiimiinii dengele-
yici sonuglar da dogurabilmektedir. Devletin yaptig1 miidahalelerin arazi fiyat olusumuna etkileri olmaktadir.
Bunun yan1 sira devletin miidahalesi kadar miidahalesizligi de rantlar iizerinde etkili olmaktadir. Bu durumda
firsat¢1 olarak tanimlanabilecek kisi ya da kurumlar, kentsel mekanda kendi kriterleriyle yer se¢cimi yapmis;
yapilacak olan planlari engelleyen, ortadan kaldiramayacaklari i¢in de planlari kendilerine uyduran zorlamalar
yapabilmektedirler. Siyasi kaygilar ile baz1 bolgelerin plansiz bir sekilde gelisimine terk edilmesi belli kesim-
lerin haksiz kazang saglamasina neden olurken diger taraftan kamu yarar1 agisindan olumuz sonuglar dogur-
maktadir. Eger gelismeler kontrol altinda tutulmaz ise, kararlar sadece plan iizerinde kalirsa; disardan gelen
spekiilasyon amacli miidahaleler, yiiksek rant saglamak amagli yapilan davranislar, kullanicilarin yerinden
edilmesine ve beklenen gelismelerin gerceklesememesine neden olabilir. Ingaat sektoriindeki arz-talep denge-
sinin bir noktadan sonra bozulmasi, tahrip edilen dogal alanlarin ve yok edilen mahallelerin yerine yapilmis
yapilarin arz fazlasi nedeniyle bos kalmasi ve bunun sonucunda bu bdolgelerin kisa siirede ¢okiintii alanlarina
doniismesi riski ortaya ¢ikabilmektedir.
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