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Ozet

Bu calismada, kent icinde énemli bir konuma sahip merkezi is alamnin (MIA) olusumunu ve gelisimini
etkileyen faktorler ve bunlar arasindaki iliskiler genel olarak irdelenmistir. MIA dokularinin, fonksiyonel ve
mekansal olarak tekrar canlandirilarak, kullanim ve degisim degerlerinin artirilmasiyla birlikte, ¢cagdas
gereksinimlere cevap verebilecek hale getirilmesi gereklidir. Ozellikle gelismis iilkelerdeki hem fiziksel, hem
de ekonomik yonden uygulanan yeniden yapilanma projeleri ve sonug¢lart bunu ortaya koymaktadwr. Calisma
kapsaminda; “Merkezi Is Alanlarimn fiziksel ve ekonomik olarak yeniden yapilanmasi:Eskisehir Ornegi”
tizerinde yapilan arastirmalar degerlendirilerek elde edilen sonucglarin, gelecege yonelik sehir planlama
calismalar ile stratejik politika ve alinacak onlemler agisindan, yararli ve yol gosterici olabilecegi
diistiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Fiziksel ve ekonomik yeniden yapilanma, merkezi is alanlarinin yeniden yapilanmasi,
kentlerin yeniden yapilanmasi, Eskisehir.

Physical and economical restructuring of central business districts (CBD);
sample: Eskisehir
Abstract

The factors and their interrelations that affect the existence and development of central business districts
(CBD) as important items in the city are generally examined in the approach that is brought into being by
this study. As it is known, cost of the product and competitive environment have a pretty effective role in
terms of city population, economy, social and city economic infra-structure that have important effects on the
development of central business districts and their inner commercial activities. Consequently, this causes
city economy and physical appearance to wear out and become outdated with social change. Within the
process of rapid urbanization, the effect of the physical growth of urban spaces in CBD is researched in this
study. The restructuring of CBD according to their physical and economical contents is analyzed in the case
of Eskisehir. The results of this analysis are considered to be guide and useful for the future city planning in
terms of strategic policy and proper measures. By analyzing spatial progress of CBD in certain period that
have a multi-varied structure with service sectors like management, supervision, commerce, social and
cultural activities as a reflection of city of Eskisehir socio-economic base, to point out directions of the
progress, factors and their effects that cause the progress and to make the decisions of progress in the city-
land of Eskisehir for next 30 year term are aimed.

Keywords: Physical and economic restructuring, restructuring of central business districts (CBD),
restructuring of cities, Eskigehir.
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Giris

Kent niifus artiginin yanisira, ekonomik ve sosyal
gelismisligin  kentlerdeki yansimasi oncelikle
kent merkezi {izerinde yogunlagsmaktadir. Kentin
ekonomik, sosyal ve demografik degisimi kent
mekaninin degisiminde etkin rol oynamaktadir.
Kentin sahip oldugu ulusal ve uluslararasi
ekonomik etkinliklere bagli olarak ekonomisinin
bliylimesi ve bunun kent merkezinde mekan
talebi olarak yansimast kentin  yeniden
yapilanmasina yonelik form degistirme talebini
ortaya ¢ikarmasina neden olmaktadir. Ekonomik
ve sosyal alandaki yeniden yapilanmalar, kent
mekanlarin1  hizla degistirirken, genel arazi
kullannm  modellerini de biiyiik 06l¢iide
etkilemektedir (Catanese ve Synder 1988).
Kiiresellesme ile giderek devletten bagimsiz bir
hiiviyet sergileyen ve biiyliyen sirketlerin ortaya
cikisi; teknolojisi ve diistinsel girdisi yiiksek
sektorlerin  hedeflenmesi ile gelen modernist
diyebilecegimiz bir anlayisin getirdigi doniisiim
(Wang ve Zhou 1999); kentlerin gelisme
politikalarii, stratejilerini ve fiziksel yapilarini
degistirmektedir. Tim gelismis {ilkelerdeki
kentsel yeniden yapilanmanin amaci, biiyliyen
ve globallesen ekonomilerini ve bu ekonomiler
icindeki  dretimlerini,  diinya  pazarmnin
degerlendirmesine a¢maktir. Ulusal kabuklarin
kirilmas1 ile ortaya ¢ikan doniisiim, sosyal
yaptyr degistirirken, kent dinamiklerini de
etkilemekte ve kent fiziki mekaninda, yeniden
yapilanmalara neden olmaktadir.

Kentler gelisim gosterirken ve fiziksel olarak
biiylirken sistem iliskileri i¢inde kentin
gelecekteki Ongoriillen niifus biyikligi ve
kentsel islevin degisimine gore; o kentin modeli

olusturmalidir. Bu model olusturulurken,
gelismesinde rol oynayan fiziksel, sosyal,
ekonomik,  yOnetimsel, yasal esik ve

sinirlamalarin etkisi altindaki kentli niifus i¢in,
sosyal fayday1 en iist diizeyde tutan bir gelisme
kentin mevcut gelisim silirecinde igsel ve digsal
gelisme egilimlerinin  gdz Oniine alinmasi
gerekmektedir. Diinyada son gelismelere bagh
giindemde olan yeni arazi kullanim kararlarinda,
kentin igsel gelisme egilimlerinin mekansal
uygulama aract olarak (Krier, 2001), kentsel
yenileme ve yeniden yapilanma siireci dnem
kazanmaktadir.

Ozelikle bir kentin fiziksel ve ekonomik
yeniden yapilanmasi, niifusunun ve ekonomik
yapisinin gelisimine ve degisimine baghdir.
Kentin  ekonomik yapismin incelenmesi,
gelecekteki kentin biiyiiklikk 6lgiisiinii verebilecegi
gibi; arazi kullanimi igerisinde, merkezi is
alaninm (MIA) nasil konumlanacagim da
belirlemektedir (Berg ve Meer 1993).

Hizli kentlesme siireci ile birlikte fiziksel
bliyliyen kent mekanlarinin, mevcut kent
merkezleri lizerine etkisi “Merkezi is alanlarinin
fiziksel ve ekonomik olarak yeniden yapilanmast :
Eskisehir Ornegi” ana bashiginda bu g¢alisma
gelistirilmistir. Belirlenen calisma alani olan
Eskigehir kenti, Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu
sanayilesme ve kentlesme siirecinde, 6nemli bir
yere sahiptir. Eskisehir kentinin ve kent
merkezinin, alansal bi¢imlenmesinin zaman
dilimi igerisinde incelenerek; gelecekte kentlerin
merkezi is alanlarimin yeniden yapilanmasina
yonelik planlama kararlarinin 6ngdériilmesi ve
politikalarin iiretilmesi hedeflenmektedir.

Cumhuriyet Donemi’nden baslamak {izere,
kendi i¢inde ve yakin c¢evresinde devamli
fiziksel ve yapisal degisim gosteren Eskigehir
kent merkezinin fiziksel biiylime ve gelisiminin
kentin demografik, sosyo-ekonomik ozellikleri
ve bagimsiz degiskenlerle incelenerek; bilylimesine
yonelik bir model gelistirilmesinin yani sira,
0zgiin merkez alanlarindaki sorunlara, merkez
ozelliklerini koruyacak c¢oziimler aranmasi bu
calismanin amacini olusturmaktadir.

Eskisehir MiA’nin yeniden yapilanma
siirecinde alan kullammlarinin ve diger
verilerin regresyon analiz yontemi ile

irdelenmesi

Yerinde yapilan calismalarin kaynaklara bagh
olarak elde edilen bilgilerin 15181 altinda
degerlendirilmesi ve MIA’ nin dokusu ve
gelisimini etkileyen etmenlerin saptanmasi ile,
bu etmenlerin birbiriyle olan iliskileri ve 6nem
derecelerinin ortaya ¢ikartilmast igin, kent
merkezinin  alansal  boyutlarinin  ugradig:
degisimler analiz edilmistir. Bu analizler 1930-
2000 yillart arasindaki demografik, ekonomik,
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sosyal ve fiziki mekan verileri dikkate alinarak
yapilmistir. Bunu yaparken, Eskisehir iline ve
merkezine ait veriler MIA ile iliskilerinin
aragtirtlmasinda, regresyon ve korelasyon
analizleri kullanilmistir. Regresyon analizleri,
en basit sekilde, bir degiskenin birbirinden
bagimsiz bir veya fazla degiskenle olan
iligkisini ifade eder. Bu degiskenlere ait mevcut
verileri kullanarak olusturulan denklem yolu ile
ifade etmek miimkiin olmaktadir (Lawrence 1980).

Regresyon analizini agiklayan tekli veya ¢oklu
dogrusal veya egrisel olabilen denklemlerin
tespitinde, asagidaki denklemde verildigi gibi
“En Kiiciik Kareler” yontemi kullanilmistir.

y=b0+b1X1+ .......... bn Xn (1)

y : bagimli degisken (dependent variable)
X : bagimsiz degiskenler (independent
variable)

bo : Kesigsme (intercept)

by, ...bn: Sabitler (Constants)

Eskisehir kentinde MIA’nin yeniden yapilanmasi
siirecine yonelik calismada, elde edilen ve
kullanilan veriler il ve il merkezi boyutunda ele
alinmisgtir. Bilgisayar programinda kullanilan
birimler ha, m” ve niifus verileri sayisal bazda
incelenmis olup, veriler asamali ¢oklu regresyon
denklemi ile degerlendirilerek, bir sonuca
ulasilmaya ¢aligilmistir.

Calismada IBM tabanlhi bilgisayar kullanilmisg
olup, analizlerde ise, Windows 6.0 ile kullanilan
SPSS paket program 9.01 versiyonu ile,
istatistiksel ¢oziimlemeler gelistirilmistir. SPSS,
verilerin analizi amaciyla gelistirilmis ve ileri
istatistiksel yontemleri igeren bir paket programdir
(Stastical Package for Social Sciences).

Analizin gelistirilmesinde Lawrence’in (1980)
“Statistics Meanig and Method” adli yaymninda
sOz ettigi istatistiksel yontem uygulanmus,
regresyon denkleminin etkilenme derecesi
korelasyon analizi ile tespit edilmistir. Regresyon
denklemlerindeki, bagimsiz degiskenlerin bagimli
degiskeni etkileme parametresinin derecesinin
tespitinde kullanilan korelasyon analizleri ve

cesitli katsayilarin (multiple regression coefficient,
standard error of coefficient, sample coefficient
of  partial/multiple  determination, ¢oklu
regresyon katsayisi, standart sapma) aracilig ile
gelistirilen ¢oklu regresyon yonteminde; her
bagimsiz degisken ayr1 ayr1 incelenmis, bagiml
degiskeni aciklayabilme derecelerine gore,
regresyon denklemi elde edilmis ve sonuglari
degerlendirilmigtir.

Arastirmada, gozlem sayist n= 8 oldugu ig¢in
dagilim Fisher’in gozlem sayisina gore elde
edilen korelasyon katsayisindaki “manidarlik
seviyesi” — Anlamlilik Diizeyi % 1, % 5
anlamlilik diizeyi i¢in 0.05 ve iizerinde olmasi
halinde iliski vardir ve anlamlidir denilebilir
(Fisher, 1973). Coklu regresyon c¢oziimlemesi
sonuglari, bu degerlere bakilarak yorumlanmustir.

Regresyon sonuc¢larinin agiklamasi ve sonucu
Tablo 1°de verilmis olan verilerin analizi
sonucunda 1. veri bagimli, 2. veri bagimsiz
degisken olarak degerlendirilmistir. MIA.’nin
gelisim siirecinde Ticaret Alanlart ile Servis
Alanlan arasindaki iligki, regresyon denkleminde
dogrudan giiclii bir iliski oldugunu agiklamaktadir.

Tablo 2°deki Eskisehir arazi kullanimi dagiliminda
MIA’nm igindeki servis alanlari bagimli ve
ticaret alanlar1 bagimsiz degisken kabul edilerek
yillara gore kisi basina diisen m? iliskileri analiz
edilmistir. Regresyon denkleminin sonuglarina
gore, servis alanlar1 ile ticaret alanlarinin
arasinda kisi basina diigen m®ler agisindan
dogrudan bir iliski olmadig1 ortaya ¢ikmaktadir.
Sonugta her iki hizmet sektorii alansal olarak
kisi bagina diigen m’ baglaminda, birbirini
dogrudan etkilememektedir.

Tablo 3’teki yillara gore, Eskisehir mevcut
kentsel arazi kullamminm dagihmi (m*/kisi)
incelendiginde, konut alanlar1 bagimli, MIA.,
Sanayi alanlari, yesil alanlar, askeri alanlar
bagimsiz degisken olarak kabul edilmistir.
Regresyon denkleminin sonuglari konut alanlarinda
kisi basina diisen m®lerin artmasinda veya
azalmasinda diger degiskenlerle dogrudan bir
etkilesim icinde olmadigini ve iligkinin zayif
oldugunu ortaya koymaktadir.
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Tablo 1. Yillara gére Eskisehir MIA kullanimi (ha)

Kullanim Alani / Yillar 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
Ticaret Alanlar 12.5 24.8 36.82 50 60 73.08  126.78 150
Servis Alanlar 29.568 37.42 45272 53.125 67.425 114 140.82 160.58
Toplam MIiA 42.1 62.22  82.092 103.125 127.425 187.08 267.6  310.58
Tablo 2. Yillara gére Eskisehir MIA arazi kullaniminin dagilim (m’/kisi)
Kullanim Alani / Yillar 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
Servis Alanlari 9.1 6.1 5 3.5 3.1 3.7 34 3.3
Ticaret Alanlar 3.8 4.1 4.1 33 2.8 2.4 3.1 3.1
Toplam MIA kisi/m2 12.9 10.2 9.1 6.8 5.9 6.1 6.5 6.4
Toplam Kent Merkez Niifusu 32341 60742 89879 153096 216373 309431 413082 484506

Tablo 3. Yillara gire Eskisehir mevcut kentsel arazi kullaniminin dagilumi (m’/kisi)

Kullanim Alanlar1 / Yillar 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
Konut Alanlari 81 53.8 435 29.8 31.9 56.9 153.3 1414
Hizmet Alanlar1 (MiA) 12.9 10.2 9.1 6.8 5.9 6.1 6.5 6.4
Sanayi Alanlari 11.5 19 21.5 17.8 196 185 18 69.7
Yesil Alanlar 2.8 1 1.2 1.1 1.4 1.3 2.1 4.4
Askeri Alanlar 202.9 108 73 42.8 30.3 21.2 15.9 13.5
Toplam Kul. Alan1 (kisi/m2) 311 192 148 98 89 104 195 235
Toplam Kent Merkez Niifusu 32341 60742 89879 153096 216373 309431 413082 484506

Tablo 4’teki Eskisehir Kentsel Arazi Kullanimi
verileri analiz edildiginde ise, konut alanlari
bagimli, digerleri ise bagimsiz degisken olarak
degerlendirilmistir. Degisken olarak alinan
verilerden yesil alanlar ve sanayi alanlari, konut
alanlarinin alan biiyiikliigii ile dogrudan cok
giiclii bir etkilesim i¢indedir. Hizmet alanlarinin
(MIA) konut alanlan ile arasindaki etkilesim
alansal biliylime {izerinden incelendiginde,
iliskisinin zayif oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Buna gore, konut alanlarindaki gelisim, aym
oranda MIA.’nin gelisimine yansimamistir.

Tablo 5’teki, Eskisehir ilinde sektorlere gore
toplam calisan sayist bagimli, Eskisehir ilinin
toplam niifusu bagimsiz degisken olarak ele
aliarak sektorlere gore toplam calisan sayisinin
regresyon analizleri degerlendirilmistir. Analiz
sonuclar1 kent niifusu ile il diizeyinde toplam
calisanlarin sayis1 arasinda zayif bir iligki
oldugunu ve Dbirbirini  6nemli  diizeyde

etkilemedigini ortaya koymaktadir. Ancak,
Eskisehir kentinde sektdrlere gore calisan sayisi
bagimsiz, Eskisehir kent niifusu bagimh
degisken olarak veriler regresyon denklemi ile
analiz edildiginde birbirleri ile dogrudan
etkilesim icinde olduklar1 ve aralarinda ¢ok
giiclii bir iliski oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 6°daki Eskisehir 11 Merkezindeki
calisganlarin 3 ana  sektordeki  dagilima
incelendiginde ise, imalat sanayisinde ¢alisanlar
bagimli, hizmetler ve tarim sektoriinde ¢alisanlar
ise bagimsiz degisken olarak degerlendirmeye
alimmistir. Regresyon analiz sonuglarina gore,
her 1i¢ sektor arasindaki etkilesim iliskisi
anlamhdir. Ozellikle iliski diizeyini ortaya
koyan katsayr sonuclarina goére sanayi ile
hizmetler sektoriiniin birbirinden ¢ok giiclii
olarak etkilenmekte oldugu her birinde
olusacak degisimin dogrudan digerini etkiledigi
goriilmektedir.
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Tablo 4. Yillara gore Eskisehir kentsel arazi kullanimi (ha)

Kullanim Alani/ Yillar 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000

Konut Alanlari . 262.5  326.875 391.25 455.625 690.625 1761.125 6332.06 6852.01
Hizmet Alanlar1 (MIA) 42.1 62.22  82.092 103.125 127.425 187.08 267.6 310.58
Sanayi Alanlart 37.5 115.625 193.75 271.875 425 571.875 743.06 3378.06
Yesil Alanlar 9.375 6.146 11354 16.562 29.65 40.2 87.32 214.62
Askeri Alanlar 656.24 656.24 656.24 656.24 65624 65624 656.24 656.24
Toplam Kul. Alani (ha) 1007.68 1167.10 1334.68 1503.42 1928.94 3216.52 8086.28 11411.5

Tablo 5. Eskisehir ilinde ve merkezinde sektorlere gore toplamda ¢alisanlarin sayisi

1970 1975 1980 1985 1990 2000

Eskisehir ilinde sektorlere gore
toplam ¢alisan sayis1 182050 205737 214067 221689 238405 258780
Eskisehir il merkezinde sektorlere
gore toplam calisan sayisi 72820 88466 107050 117495 125484 157464
Eskisehir il merkezi toplam niifusu 216373 259952 309431 366765 413082 484506
Eskisehir ilinin toplam niifusu 459367 495097 543802 597397 641057 709000

Tablo 6. Eskisehir il merkezinde ¢alisanlarin 3 ana sektordeki dagilimi
Eskisehir {1 Merkezinde Calisanlar / Yillar 1970 1975 1980 1985 1990 2000
Imalat Sanayinde Calisanlar 17389 22470 30081 31390 36540 46609
Hizmetler, Servis, Ticaret, vb. Iskollarinda
Calisan 12001 14783 24322 29150 35374 54604
Tarim ve Hayvancilik,Ormancilik, Balikeilik, ve
Avecilik, ve bz. iskollarinda Calisanlar 43429 51212 52647 56374 53569 56251
Toplam 72819 88465 107050 116914 125483 157464

Mevcut MiA’nin ekonomik fiziksel
durumuna gore gelecekteki alan ve

fonksiyon talepleri

Eskisehir MIA nin gelecekteki alan talepleri,
konut alanina bagl c¢oklu regresyon analizleri
sonucunda ulasilan degerler ve 1930 yilindan
giiniimiize kadar MIA’nin kisi basma diisen
metrekarelerin orantilanmasi yontemi ile hesap
edilerek bulunmustur. Eskisehir kentinin yerinde
yapilan c¢alismalar ve istatistiksel bilgilerin
derlenmesi ve olusturulan verilerin degerlendi-
rilmesi sonucunda, asagidaki yorumlarla yanasim
getirilmeye ¢aligilmistir.

Eskisehir ~ MIA’nin  gelecekteki  fiziksel
biiyilikliigiiniin ve kent makro formu ig¢indeki

konumunun ne sekilde gelisecegi, kentte mevcut
sektorlerin ve niifusun getirmis oldugu etkilesimin
mekansal doniisiimiine baglidir. Bu baglamda,
kentin il merkezinde niifus biyiikliigiiniin
gelecekteki  egilimleri ve kentin SOSyo-
ekonomik yapisi, MiA’mn gelecekteki formunun
belirlenmesinde etkin olacaktir.

Eskisehir kent merkezinin 1930 yilindan giintimiize
kadar olan siire¢ icerisindeki niifus gelisimi
Tablo 7’de verilmistir ve verilere gore niifusun
2030 yilinda ulasacag: biiyiikliik ise, orantilama
ve logaritmik yontemle hesaplanmis olup,
Tablo 8 ve 9°da verilmistir. Tablolardan ¢ikan
sonu¢ degerler incelendiginde ise, Eskisehir
kent niifusunun 2030 yili i¢in ulasacagi en
yliksek deger 782.997 kisi olarak bulunmustur.
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Tablo 7. Yillara gore Eskisehir ve Tiirkiye 'deki kentsel niifus artislar: ve artig oranlari

Eskisehir Kentsel Tiirkiye Kentsel
Yillar Niifusu Artisi Artis Oran1 % Niifusun Artist Artis Oran1 %
1927 32341 45.4 3305879 15.0
1935 47045 29.1 3802602 14.2
1940 60742 31.7 4346249 7.8
1945 80030 12.3 4687102 11.8
1950 89879 33.6 5244337 32.9
1955 120092 27.4 6927343 27.8
1960 153096 13.5 8859731 21.9
1965 173882 24.4 10805817 26.7
1970 216373 20.1 13691101 23.2
1975 259952 19.0 16869068 16.4
1980 309431 18.5 19645007 36.7
1985 366765 12.6 26665757 24.4
1990 413082 9.97 33439347
1997 454356 6.6 40882357 27.6%*
2000* 484506 67844903

*Kesin olmayan niifus. **1990 — 2000 yillar1 arasindaki 10 yillik periyodu igeren artig orani

Tablo 8. Eskisehir kenti niifus artisi (orantt yontemi ile hesaplama)

Donem Ortalama(r) 2000 niifusu 2010 niifusu 2020 niifusu 2030 niifusu
Yillik Artis %  (Po) (Pn) (Pn) (Pn)
1955-2000 0.169 484506 566387 662107 774003
1965-2000 0.159 484506 561542 650827 754309
1975-2000 0.133 484506 548945 622955 704675
1985-2000 0.097 484506 531503 583058 639615
1997-2000 0.066 484506 516483 550571 586909
Tablo 9. Eskisehir kenti niifus artisi (logaritmik yontem ile hesaplama)
Donem Ortalama (r) 2010 niifusu 2010 niifusu 2020 niifusu 2030 niifusu
Yillik Artis % (Po) (Pn) (Pn) (Pn)
1955-2000 0.169 484506 568573 667226 782997
1965-2000 0.159 484506 562915 654014 759856
1975-2000 0.133 484506 551769 628370 715606
1985-2000 0.097 484506 533.857 588236 648154
1997-2000 0.066 484506 517562 552873 590594
P, : Poern e :2.7182818 (sabit say1)

P, : iki niifus sayimidan ikincisi
P, : iki niifus sayimindan birincisi

n : Iki sayim arasinda zaman birimi sayisi
r : Iki niifus arasinda zaman birimi i¢indeki niifus artis hiz1.
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Kentin MIA’nin yeniden yapilanma siirecinde,
elde edilen bu niifus biiylikliigliniin dogrudan
etkili olacagi aciktir. Ayrica, kentteki konut
alanlarinin da gelecek yillarda niifus artisindan
dogrudan etkilenecegi diisiiniildiigiinde; makro
formun belirlenmesinde, kentin sosyo ekonomik
yapisina bagli olarak gelisen niifus ve yapisi
etkin olacaktir. Kentte 1930 yilindan giiniimiize
kadar olan kisi basina diisen m>’ler Tablo 3’te
verilmis olup, bu veriler gegmise yonelik oranti
yapilarak degerlendirildiginde, Eskisehir kentinde
kisi basina ortalama 73.95 m’ konut alan
diistiigii  goriilmektedir. Bu deger iizerinden
gelecekteki konut alanlarinin  kentin arazi
kullanimindaki kapladigi alan hesaplandiginda
(2000 yilinda mevcutta imarli ve bosluklu
yerlesilmis konut alanlarinin toplami 6852.01 ha
iken), 2010 yilinda 4204.60 ha, 2020 yilinda
4934.10 ha, 2030 yilinda ise 5790.30 ha alana
ihtiya¢ duyacagi ortaya c¢ikmaktadir. Eskisehir
merkezi i3 alanmnin  gelecekteki  fiziksel
biiylikliigiine iliskin  kestirimler yapilirken,
Eskisehir kentinin gelecekteki normal gelisim
stirecinde, istisnalar disinda yeni konut alanina
alansal olarak ihtiyaci olmayacagi diistiniilmiistiir.
Simdiki toplam konut alam1 degeri sabit veri
olarak kabul edilerek, alan ihtiyact ¢oklu
regresyon yontemi kullanilarak hesap yapilmistir.

Eskisehir kentinde konut alanlar1 ve diger
verilere bagli olarak regresyon ve korelasyon
katsayilarina gore kestirimler Tablo 10’da
goriildiigli gibi, glinimiizde 310.58 ha olan

MIiA’nin, 2030 yilinda 144%9ha ulasmasi s6z
konusudur. Ancak tablodan da goriildiigii gibi,
1930-2000 yillar1 arasinda MIA’da kisi basina
diisen m” lerin ortalamasi 7.98 m” ¢ikmaktadir.
Bu kapsamda, 2030 yili niifusu ile orantilama
yontemi kullanilarak yapilan hesaplamalarda
Eskisehir MIA’nin gelecekte alacagi deger
625.42 ha olarak bulunmustur. Bunun yanisira,
coklu regresyon analizini 1970 ve daha sonraki
degerler ile uyguladigimizda 2030 yilina ait
MIA’nin fiziksel biiyiikliigii 648.5 ha olarak
cikmaktadir.

Kentte artan nifusun, kent makro formunda
kentsel yogunluga ulasmamis olan bosluklu
dokular i¢inde veya mevcut yap1 yogunlugunun
artmast  sonucu ortaya c¢ikan alanlarda
yerlesecegi goriilmektedir. Bu nedenle, kentin
ana makro formunda yatayda herhangi bir
genisleme diisiiniilmez iken, giiniimiizde fiziksel
olarak yetersiz alana sahip olan MIA, mevcut
yap1 adalarinda doniisim saglayarak hem
diiseyde, hem de yatayda tek merkezli olarak
gelisimini siirdiirecektir. Ozellikle kent icinde
yer alan mevcutta kii¢iik sanatlar, depolama vb.
fonksiyonlarini siirdiiren kentsel birimlerin,
kentin MIA dokusu disma cikmasi ile birlikte,
mekansal olarak MiA’nm yeniden yapilanmasinda
onemli katkis1 olacaktir. Ayrica mevcut ticaret
fonksiyonlarinin yer aldigi MiA’nin, biiyiime
siirecinde onemli yer tutan perakende ticaretin,
kentsel arazi kullanimindaki konumu itibariyle
gecmis donemlerdeki egilimini siirdiirecegi agiktir.

Tablo 10. 2000-2030 yillar: arasinda Eskisehir MIA min alacag: degerler

Yillar/Kullanimlar 2000 2010 2020 2030
Niifus (Kisi) 484506 568573 667226 782997
Konut Alani (Ha) 6852.01 6852.01 6852.01 6852.01
Hizmetler Alam1 MIA (Ha)* 310.58 560 956 1449
Hizmetler Alam1 MIA (Ha)***  310.58 462.3 543.62 648.50
Hizmetler Alan1 MIA (Ha)** 386.99 454.14 532.94 625.42
MIA m2/kisi* 6.41 9.84 14.3 18.5
MIA m2/kisi** 7.98 7.98 7.98 7.98

*Regresyon analiz yontemine gore (1930-2000)
**Qrantilama yontemine gore (1930-2000)
***Regresyon analiz yontemine gore (1970-2000)
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Bunun yam sira, MIA igerisinde bosaltilmis ve
halen plansizlik ve diger nedenlerden dolay1
kullanilmayan, merkezi ihtiyaglara cevap
verebilecek potansiyel mekanlarin, yeniden
degerlendirilerek doniistimlerinin saglanmasi ile
ana caddeler boyunca yer almaya ¢alisan banka,
sigorta, ofis vb konut dis1 kullanimlar boylece
kent merkezinde konumlanabilecektir. Soz
konusu uygulamanin yeni planlanacak alanlarda
dikkate alinmasi sonucunda, kentin fonksiyonel
olarak ihtiyaca cevap vermesinin yani sira sehir
daha kimlikli gelisecektir.

MIA’nin  kendi icinde yapisal degisiminin
saglanmasi, beraberinde kent merkezinin
cekiciligini artiracaktir. Buna bagli olarak son 5
yilda biiylime hiz1 %21°den, %8’e gerilemis
olan ticaret faaliyetlerinin tekrar canlanmasi ile
birlikte, kent merkezinde ekonomik ve sosyal
hareketlilik  tekrar  saglanacaktir.  Kentte
calisanlarin, 1970 yilindan sonraki verilere
bakildiginda, 3 temel sektoriin arasinda dogrudan
bir iligki oldugu ve sektorlerde istihdam edilen
niifustaki degisimlerin birbirlerini dogrudan
etkilemekte oldugu goriilmektedir. Bu baglamda,
Eskisehir kentinde merkez niifusun sektorel
dagilima bakildiginda, hizmetler sektoriinde yer
alanlar  (%34.7), 1imalat sektoriinde yer
alanlardan (%29.6) daha fazladir. Bunun yam
sira tarim vb. is kollarinda istihdam edilenlerin
orani ise, %35.7°dir.

Tarim sektoriindeki bu oran, Eskisehir’deki
kentli niifusun oran1 Tiirkiye ortalamasinin ¢ok
istlinde olmasina ragmen; Eskisehir’in halen
kentte oturup, tarimsal faaliyetlerini siirdiiren
niifus yapisina sahip oldugunu gostermektedir.
Tarimsal ekonomik getirinin son yillarda hizh
bir diisiis icerisinde olmasi, bu sektérde istihdam
edilen niifusun kisa donem igerisinde hizmetler
sektoriine  gegisini  hizlandiracagini  ortaya
koymaktadir. Kent merkezi i¢inde faaliyetlerini
siirdiirmekte olan hizmetler sektoriine, tarimdan
gelen yeni sermaye birikiminin katkilartyla
birlikte, Eskisehir MIA fiziksel olarak yeniden
yapilanmanin yani sira, ekonomik ve sosyal
olarak da yeniden yapilanma siirecine girecegini
gostermektedir.

Kentin niifus artis1 ile MIA’nin alansal biiyiime
talebi arasinda, kuvvetli bir iliski oldugu
saptanmistir. Bunun yani sira, kent niifusu
artttkca ve imar plan kararlart degismedigi
siirece MIA’daki yapilarin taban alanmin artisi
kentin niifus artigina paralel artis1 gdstermedigi
ve toplamda hizmetler sektoriiniin iginde
barindiran yapilarin taban alaninin zaman iginde
kisi bagmna diisen m’ oranlarinin distigi
saptanmistir. Bu da beraberinde, niifus arttik¢a
MIA’nin yatayda degil, diiseyde gelisim
gosterdiginin ortaya koymaktadir.

MIA’ nim gelisimine etki eden, kentte sektorlere
gore calisan sayilarindan elde edilen bulgulara
gore, Eskisehir Ili'nde sektorlere  gore
calisanlarin sayisi ile Eskisehir 11 merkezinde
sektorlere gore calisanlarin oranlart 1970 yilindan
1990 yilina kadar paralellik gostermekte iken,
1990 yilindan giinlimiize kadar il merkezinde
calisanlarin sayilarinda, il geneline gore artis
gozlenmektedir. Bunun sebebi ise, tarim
sektoriinde ¢alisanlarin sayilarinin  hizli  bir
diistis icerisinde olmasi, buna karst 1980’lere
kadar artis gOsteren imalat sanayisinde
calisanlarin sayilarinin, kentteki sanayinin form
degistirmesine bagli olarak, ¢alisan sayilarinin
sabitlenmesi ve hizmetler, servis, ticaret vb. is
kollarinda c¢alisanlarin sayisinda oldukca fazla
bir artis olmasidir. Bu artisin temel nedeni, kent
icindeki imalat sektoriiniin egitimli is giicii
talebinden dolay1, tarim sektdriinde ¢alisanlarin,
dogrudan bu sektore kayamamasi ve hizmetler
sektoriinde yer almalaridir. Imalat sektdriindeki
gelisen teknoloji ve esnek liretim tarzlarinin
egitimli is giicii talebi kentin fiziksel, ekonomik
ve sosyal yapisiin olusumunda dogrudan etkili
olmaktadir. Bu degisim siireci kentlerde
yasayanlarin gelecekte agirlikli olarak hizmetler
sektoriinde yer alacaklarini ortaya koymaktadir.
Ozellikle niifusun yasadifi yer acisindan
kentlesme siirecini tamamlama seviyesine
gelmis olan Eskigehir kenti karsilastigi sorunlar
ve ¢oOzlimler agisindan diger kentlere 6rnek
olacak diizeydedir.

1970’1 yillardan sonra tiim tilkenin ve Eskigehir’in
de icine girmis oldugu imar planli donem ve
yerinden yOnetimlerde yerel yonetimlerin
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agirhiginin artmasi ile, kentlerin oncelikli temel
sorunlarindan olan barinma sorunu, Oncelikle
ele almmistir. Bunun Eskisehir kentine
yansimasina bakildiginda ise, Tablo 7’den de
goriilecegi gibi, kent niifusu 1970 yilinda
216.373 iken 1990 yilinda 413.082’ye, 1997
yilinda 454.376’ya ulagsmistir. Kent niifus artis
oraninin hizinda yillar itibariyla, ciddi bir diislis
olmasina ragmen (1970-80’de %Z20.1, 1980-
90’da %9.797, 1990-97°de %6.6 ), 1970’li
yillara kadar duragan bir artig egilimini gosteren
konut alanlarinin (1970-80°de %934, 1980-
90’da %259, 1990-97°de %7.6) bu tarihten
sonraki imar planli donemlerde hizli bir artis
gosterdigi  goriilmektedir. Bunun yani sira
Tablo 3’ten goriilecegi gibi 6zellikle 1980°den
sonra konut alanlarinda kisi basina diisen m’
oraninin bir artis gosterdigi goriilmektedir.
Bunun baslica nedeni, kentlerde yap-sat¢1 konut
tiretim sektoriiniin gelismesi gelmektedir. Diger
bir neden ise kentlesme siirecinde kentte
yasayanlarin, daha fazla konfor isteklerinin bir
yansimasidir.

Kentteki sanayinin {iretim yapist ve istihdam
ozelliklerine bakildiginda, ge¢cmis yillara gore
Organize Sanayi Bolgesi'nin gerek elektrik gerekse
dogalgaz tiikketimi artmasimna ragmen, is¢i
sayilarinda ayni oranda artig gozlenmemistir.

Ayrica, kentindeki yerel olanaklara sahip
sanayinin kentin biiyiimesine olan etkisi
azalmaktadir. Kentteki sanayi sektoriiniin

canlanmas1 ve iiretim payimin artmast i¢in kent
dis1  yatirimcilarin - ve sermayenin  kente
cekilmesi gerekmektedir. Ozellikle daha az
istthdama dayal1 teknoloji destekli iiretim
modeli kalifiye is¢iye olan talebi artirmis ancak
kentteki kirdan — kente go¢ eden vasifsiz is
giicliniin igsiz kalmasina neden olmaktadir.
Bunun kent ekonomisine olumsuz etkisi ile
birlikte, Eskisehir MIA igerisinde yer alan
faaliyetlerin ekonomik olarak siirdiiriilebilirligini
etkilemektedir. Bu baglamda, kentte kisa
donemde sayilar1 hizla artmis olan vasifsiz
is¢ilerin istihdamima yonelik tarima dayali
endiistriyel iiretim yapan is kollarinin, kisa
donemde gelistirilmesi gerekmektedir. Eskisehir
kenti i¢ Anadolu Bélgesinde olmasina ragmen,
yakin ¢evre yerlesmelerinde seraciligin geligmis

olmasi, tarimsal Uriiniin daha verimli halde
getirilmesine  yonelik endiistriyel —destegin
olusturulmasi ve bu iskollarinda istihdam
olanaklarinin artirilmasi, 1990 sonras1 duragan
siirece giren kent ekonomisinin canlanmasina
yonelik yarar saglayacagi kesindir.

Kentte hizmetler sektdriiniin gelisimi, MIA nin
ve buna baghh olarak ticaret aktivitesinin
gelismesine paralel gelisim gdstermistir. Tarihi
siire¢ icerisinde, Eskisehir kenti MIA bolgesel
merkez olma Ozelligini gdstermesine ragmen,
son yillarda bu 6zelligini yitirmektedir. Kentin
ozellikle ekonomik olarak duragan bir siirece
girmesi kisi bagina diisen GSMH nin diismesine
neden olmustur. Bu da, beraberinde kentin MIA
icerisindeki aktivitelerin ¢esitliligini ve biiylimesini
engellemektedir. Ayrica, ekonomik durgunlugun
yanisira, kentteki MIA’nm mekansal olarak da
kentin makro formunun ve niifusunun
ihtiyacinin gerektirdigi biiylikliige ulagamasina
neden olmaktadir. Bu baglamda, Eskisehir
MIA’nm gergekte olmasi gereken, fiziksel alan
biiylikliigiine ulasabilmesi ic¢in, kent imar
planlarinin hazirlanmasi ve yonetimin mekansal
diizenlemeye yonelik yatirnm kararlarinin en
kisa siire igerisinde alinmasi gereklidir.

Eskisehir kentsel ulagimindaki mevcut yol aginin
kentin makro formunun dairesel gelisimine
paralel olarak tarihsel siire¢ igerisinde, merkezden
disa dogru 1smsal gelismesi gilinlimiizde ve
gelecekte gerek niifus yogunlugu artis1 gerekse
mekan kullanimindaki fonksiyonel degisikliklerin
getirecegi  yeni yikleri tasiyamayacagi ve
MiA’nin  ulasim yoniinden yeteri kadar
beslenemeyecegini ortaya koymaktadir. Mevcut
1sinsal  ulasim  sisteminin, kentin dairesel
formuna uygun yeni ana kusak baglantilarinin
olusturulmasi, gelecekte karsilagilacak sorunlar
¢Oziimi i¢in kagmilmazdir. Giiniimiizde kentin
sehirleraras1 baglantiyr saglayan cevre yollari,
bu kusak gorevini iistlenmekte olup, sehir ici
kentsel ulasim yolu gibi islev gérmektedir.

Kentlerin, MIA’nin yeniden yapilanmasinda
sadece fiziksel ve ekonomik yapilanma, yeterli
basar1 saglayamayabilir. Bunun i¢in, bu tiirden
kentsel doniisiimlerde kente ve kentlesmeye
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yonelik yasal diizenlemelerin de beraberinde
olusmast  kacimilmazdir. Kent MIA’daki
milkiyetlerin yiiriirliikkteki yasalarla, yeniden
diizenlenerek, yapilanmaya yon vermesi olanaksiz
goriilmektedir. Ozellikle MIA’nin 6nemli bir
boliimiinii olusturan ticaret alanlarindaki, mekansal
diizenlemelerin basarili olabilmesine yonelik,
yeni arazi kullanimlarinin ve uygulamaya

yonelik yeni yasal yaklasimlarin olusturulmasi
gerekmektedir

Eskisehir’de, merkezi is alani igerisinde yer
alan, tarihi ve eskimis kent dokusuna sahip olan
Tagbasi kentsel sit alaninin kullanim ve degisim
degerlerinin  arttirllmast  ve  siirekliliginin
saglanmasit amaci ile; bu bolge bir plan ve
program kapsaminda tekrar ele alinarak
doniigiimii  saglanmalidir. Bu alanin  kiiltiirel
stirekliligine dayali stratejiler, kentin biitiiniin
planlanmasidan ayr diistiniilmemelidir. Eskisehir
Merkezi is alanini olugturan Tasbasi Kentsel Sit
Alan1 ve yakin cevresi, gelecekte de alt merkez
olma konumunu koruyacak olup, gecmisteki
sekli ile ana caddeler boyunca gelisim gostermis
olan ticaret ve baz1 ofis fonksiyonlari, bu yonde
gelisimine devam edecektir.

Mevcut ticaret fonksiyonlarinin yer aldigi
MIA’nm, bilyiime siirecinde &nemli yer tutan
perakende ticaretin, gelecekte de kentsel arazi
kullanimindaki konumu itibariyle gecmis
donemlerdeki gelisme egilimini siirdiirecegi agiktir.
Bu nedenle, mevcut MiA’nin kéhnelesmesinin
oniline gecilmesi ve merkezin canli tutulmasina
yonelik olarak, kiiciik sermayeye dayal
perakende ticaret faaliyetlerinin bir boliimiiniin,
merkezde yer almalarimin  desteklenmesi
gerekmektedir. Ayrica gelecekte, kentin halen
cok distik olan kisi/ha yogunlugu artacak ve
yeni gelisen bolgelerdeki niifus, gergekte olmasi
gereken kentsel yogunluga ulasacaktir. Kent
merkezine olan talep artisina bagl olarak, kent
merkezindeki bazi ticari ve diger kiiciik Olgekli
bliro fonksiyonlarinin Harita 8’de gdriildiigii
gibi gelecekteki niifus dagilimina bagh olarak,
gerek kentin kuzey batisinda kiiciik sanatlar
sanayi boélgesinin bulundugu ve mevcuttaki
kiigiik Olgekli ticaret merkezi gelismis olan
Tepebasi alt merkez bolgesine (Istanbul Yolu

yoOniinde) gerekse gelecekte alacagi niifus (OSB
ve Kamu kurum yapilarinin bu bdlgede
yogunlagsmasi nedeniyle) ve ana merkeze olan
uzaklik nedeniyle, kentin giiney dogusunda
olusturulacak bir diger alt merkeze (Ankara
Yolu yoniinde) kaydirilmasi kagimilmazdir
(Sekil 1). Bu baglamda kentin bu bdlgelerinin,
gelecege yonelik tasarlanarak, sehir imar
planlar1 ile desteklenmesi gerekmektedir.

MiA

e

= GELisMEKTE OLAN ALT MERKEZ
Sekil 1. 2000 yil Eskisehir niifus ve MIA dagilimi

Eskigehir kent merkezinde yer alan yapilarin
fiziki  durumu incelendiginde, yapilarin
%59.85’inde hi¢ bir miidahaleye gerek olmadig:
ve yaklasik olarak %40’inda tamirata yonelik
fiziksel miidahale gerektigi diisiiniildiiglinde
(kentin biitiiniinde 123.581 adet yapidan, 49.598
adetinin yeniden ele alinarak tadil veya tamir
edilmesi geregi), kentin fiziksel olarak yipranma
ve kohnelesme silirecine girdigini  ortaya
koymaktadir. Kente gergeklestirilecek fiziksel
yenileme silireci kapsaminda, ama¢ ve hedefler
tespit edilerek, kisa ve uzun donemleri iceren
aktif ve stratejik planlar olusturulmali ve
uygulamalar bu ¢ercevede gelistirilmelidir.

Kentte MIA ve hizmetler faaliyetlerini iginde
barindiran yapilarin, kentteki toplam yapilar
icindeki oran1 %11.29°dur. Buna karsin, kent
makro formunu olusturan toplam 11411.51
hektarlik alanin, 310.58 hektarin1 hizmet
faaliyetlerini yiiriiten yapilarin taban alam
olusturmakta olup, toplam icindeki oram ise,
%?2.7°dir. Kent icinde, hizmet faaliyetlerinin
yuriitiildiigli bina sayisinin ylizdesinin, taban
alan1 oranmna gore fazla ¢ikmasi, hizmetler
sektoriindeki yapilarin taban alanlarinin kiigiik
oldugunu gostermektedir. Hizmet sektoriini
icinde bulunduran yapilarin toplam yapilar
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icindeki  oranlarimin  yap1 taban alanlan
oranlarinin yaklasik bes katti olmasi hizmet
faaliyetlerini iceren yapilarin zeminde yeteri
kadar genisleyemediklerini ve diiseyde gelisim
gosterdiklerini ortaya koymaktadir. Oncelikle
MIA’da ve yakin ¢evresindeki yap1 adalarindaki
parsel biiytikliiklerinin  kentsel hizmetlerin
yapilabilecegi  biiyiikliige  gore  yeniden
diizenlenmesi kaginilmazdir.

Sonug¢

Glinlimiizde kiiresellesen, iiretim tarzlarinin ve
tiketim aligkanliklarinin siirekli degisim ve
gelisim gosterdigi diinyada, kentlerin MIA nin
gelecekte bu gelismelere fiziksel ve ekonomik
olarak cevap verebilecek sekilde yeniden
yapilanmas1 zorunludur. Bu gelisim siirecinde,
kamu yarar1t gozetilerek, tarihi egilimlerin
degistirilmesi ve kent i¢inde gelecege yonelik
gerekli kullanimlara uygun ekonomik, teknik ve
sosyal altyapr hazirlanmasi gereklidir. Kentteki
sosyo-ekonomik ve fiziksel mekan kayiplarinin
Onlenmesi icin kentin olusum ve gelisim
stirecinde kazandigi tiim degerler ile birlikte
degerlendirilmesi  zorunludur. Kentin ve
MIiA’nin bulundugu bugiinkii durumunu ve
gereksinimlerini tanimadan, mevcut durumdaki
iligkileri de yok edebilecek mevzi kararlardan
kaginilmas1 gereklidir. Merkezi is alanlari
kentin sosyo-ekonomik ve fiziksel yapisi
dikkate alinarak olusturulacak yapisal kararlar
cercevesinde  gelecege  yoOnelik  yeniden
yapilanmasi kaginilmazdir. Bu baglamda, kentin
en karmasik fonksiyonlarinin yer aldigi
MIA’nin gerek sanayilesme siirecinin etkilerine,
gerekse kentte yasanan niifus hareketliligine
(hem kentlerarasi, hem kenti¢i) bagli olarak,
sirekli  degisime  ugramasi, gliniimiizde
yoneticilerin ve plancilarin ivedilikle ¢oziimler
getirmelerini gerektiren 6énemli bir sorundur.

Kentteki MiA’da yer alan faaliyetlerin temel
Ogesi, perakende ticaret ve onu besleyen 6zgiin
imalathaneler, MIA ve yakin cevresinde yer
almaya devam edecek olup, onun disindaki
halen MIA icinde konumlanmis hizmetlerin
(depolar, otogar, sanayii, imalat sanayii,
mezbaha, toptancilar, hal, mezarlik, pasif biiro
vb.) ulasim akslar1 Tlzerinde, kentin dis

bolgelerinde yer almalar1 gerekmektedir. Bu
fonksiyonlarin kent merkezinden merkez disina
cikartilmasi ile merkezi is alam ger¢ek kimligine

kavusturulacaktir.  Ancak  merkezde, bu
kullanimlarin ~ bosaltacagi alanlardaki yap1
adalarmm, MIA’nin  yeniden yapilanmasi

kapsaminda, fiziksel olarak tamamen yenilenmesi
ve yerine gelecek fonksiyonlarin, kentin
gelecekteki ihtiyaglarmma cevap verebilecek
mekansal orgiitlenmesinin nedenlerden (planlarda
dondurulmus bolge, plansizlik, kisitlilik halleri
vb.) dolayr kullanilmayan, fakat merkezi
ihtiyaglara cevap  verebilecek  potansiyel
mekanlarin  saglanmasi gerekmektedir. MIA
icerisinde kohnelesmis eskimis ve halen diger
yeniden  degerlendirilerek  ddniisiimlerinin
saglanmasiyla, glinlimiizde yol boyunca yer
almaya c¢alisan banka, sigorta, ofis vb aktif
konut dis1 kullanimlar kent merkezinde yeniden
yapilanmas1 tesvik edilerek bolgesel olarak
konumlanabilecektir. Ayrica, bu yapilarin
ekonomik boyutunun yani sira olusturduklari
mimari yapilar1 ile MiA na getirdikleri fiziksel
gelisme desteklenmelidir. Bu uygulamanin
gerceklesmesi  sonucunda, kent merkezi
fonksiyonel olarak ihtiyaca cevap vermenin
yanisira daha  kimlikli  gelisecektir. Bu
kapsamda, yerel yonetim i¢in hem yatirimlar ve
vergi gelirleri hem de bakim, isletme ve hizmet
masraflar1 acgisindan daha karli olacaktir.
Ayrica, kentin gelisimi ve merkezi is alaninin
yeniden yapilanmasi ig¢in, Oncelikle merkezi
yOnetimin yerel yonetimleri finanssal olarak
desteklenmesi ve yeniden yapilanmaya yonelik
olusturulacak yeni yoOnetim modeli ile yerel
yonetimlerde ozerklesme saglanmalidir
(Orgiitlenme bakanlik diizeyinde olusturulmali
yerinden yonetimde yerel yonetimler uygulayici
gorev tlistlenmelidir. Diger taraftan toprak kullanim
haklarinin yasalarla yeniden belirlenmesinin
yanisira yeniden yapilanma iilke genelinde bir
yatirim aract olarak desteklenmeli ve bu konuda
devlet biitgesi olusturulmahdir. Ulkede yiiriirliikte
olan yasalar, yoOnetmelikler ve tanimlamalar
(3194 sayili Imar, Miilkiyet, Kamulastirma vb.
yasalar, tevhit, ifraz, siiyuu, kat irtifaki gibi
tanimlamalar) tamamen yeni yapilasmaya yonelik
olup mevcut dokularin yeniden yapilagsmasinda
yetersiz kalmaktadir).
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Kent merkezinin yeniden yapilanmasinda, sehir
olceginde, merkezi yoOnetimi temsilen il
yonetimi ve belediye; mahalle veya bolge
olceginde, kismen belediye kismen girisimci
yatirimcilar; sokak ve bir grup yapi dlceginde,
kullanict veya girisimciler; tek yap: dlceginde,
girisimciler, hazirlanacak plan ve program
kapsaminda karar ve uygulama agsamasinda yer
almalidir. MIA’nin yeni fiziksel olusumuna
yonelik yeniden yapilanma taleplerinde, kentteki
tim belediyeler gerek diizenleyici, gerekse
kismen uygulayict ve katilimcr olarak, daha
etkin rol almak zorundadirlar. Kentin, MIA nin
yeniden yapilanmasinda sadece fiziksel ve
ekonomik yapilanma, yeterli basari
saglayamayabilir. Bu tiirden kentsel doniistimleri
desteklemek i¢in kente ve kentlesmeye yonelik,
gerek yerel gerekse merkezi yonetimlerce yasal
diizenlemelerin de beraberinde olusturulmasi
gerekmektedir.

Tim diinyadaki doniisim ve degisimlerin
etkileri, Ttlke diizeyinde de disa acgilma
politikalarini beraberinde getirmistir. Bu ekonomik
ve politik degisim, dncelikle biiylik kentlere ve
bunun  beraberinde MIA iizerinde kendini
gostermekte olup, kentlerimizin yakin zamanda
yeniden yapilanma slirecine girecegi agiktir. Bu
baglamda, tarihsel, kiiltiirel bir ge¢mise ve
ekonomik cekicilige sahip MIA’nin yeniden
yapilanmasinda amag¢ ve hedefler belirlenerek

bir plan, program kapsaminda yatirim olanaklari
gelecege yonelik 1yi degerlendirilmelidir.
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