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Kayseri’de 2000 Yili Sonrasi Neo-liberal Politikalar:
Kamu Arazilerinin Biiyiik Olcekli Kentsel Projelere Déniisiimii

Neo-liberal Policies in Kayseri After 2000: Transformation of Public Lands
Into Large Scale Urban Projects

Zeynep ERGEN,' ® Nese GURALLAR?

EXTENDED ABSTRACT

In this research, an answer is sought to the question to what local governments’ role in the change and transformation of cities as a tool of capital after
2000 is, with the effect of neo-liberal urban policies and neo-dirigisme and the change of public administration understanding. Another question of
the study is: what are the effects of the capital-oriented transformation of urban space on urban rent in cities planning, in accordance with neo-liberal
policies, and what is the role of planning in this transformation. In this research, it is aimed to investigate the legal changes made for local governments
with the effect of neo-liberal policies and neo-dirigisme in Turkey after 2000 and to investigate how local government authorities are transformed. In
consideration of this research, in order to investigate how the large-scale urban projects realized in the city of Kayseri affect the urban space in the con-
text of neo-liberal policies. It was aimed to investigate the effects of large-scale urban projects on rent that they were implemented in the city of Kayseri
in accordance with neo-liberal policies by years after 2000, and it was aimed to investigate the relationship between urban transformation projects
and large-scale urban projects, in maintaining the increase of urban rent and role of urban transformation projects. In order to better understand the
transformation of public lands, the decisions are taken in the 1986 plan, the development plans of 2006 and 2017, and the current Google Earth aerial
photographs which show the current situation were compared by using the plan comparison method. Evaluating the increase of rent method was used
in order to investigate the effect of neo-liberal policies and large-scale urban projects on rent in Kayseri. In the study, the changes in the market value of
the land and its rent increase were calculated by using the inflation calculation method. In the study, large-scale urban projects realized in the city center
of Kayseri after 2000, as well as the transformation of public lands, and the transformation of its surroundings are handled. Evaluation of the increase
of rent experienced in and around large-scale urban projects due to the current market values of the land are determined by the appraisal commissions
every 4 years, the market values of the land in 2002, 2006, 2010, 2014, and 2018 were calculated. When large-scale urban projects and their site selections
are examined, it has been seen that the project areas are constructed on public lands. This change and transformation are provided by the changes in
land use plans. The large-scale urban projects implemented as a result of development plan changes and with the intense construction pressure of its sur-
roundings, it has begun to transform into high-rise (density) residential areas. Large-scale urban projects have caused a significant increase in the current
market value of the land as of the years of construction, but this increase did not continue in the following years; however, with the existence of urban
transformation projects in these areas and their surroundings or the emergence of new project areas, an increase in the current market values of the land
and the rent is provided again. The understanding of neo-liberal municipalism which shaped by the new state structure and neo-dirigisme, build urban
development on public lands. Along with large-scale urban project implementations, the announcement of urban transformation project areas around
the project areas has been triggered, so the pressure on built environment production and construction has increased. One of the basic components in
the creation of the urban built environment is the development plans and the planning changes. It becomes impossible to talk about the sustainability,
continuity, and holistic planning approaches of planning with large-scale urban projects and the planning changes around them, and as a result, urban
planning and architecture become a strategic tool of capital. Large-scale urban projects cause a serious increase in rent by the years they were built in
the areas where they are located. The continuation of this increase could only be achieved with the urban transformation project areas announcement
and urban transformation projects have become a tool to maintain the rent increase. This is the first study made specifically for Kayseri that utilizes the
inflation calculation method for the evaluation of large-scale urban projects’ effect on the increase in rent that constitutes the original value of the study.
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Turkiye'de kentler, neo-liberal yaklasimin yonetime etkisi ile aciklanan neo-dirigisme (yeni devlet yapilanmasi) etkisi ile son 20 yildir Snemli
degisim ve donlisiim yasamaktadir. Neo-liberal politikalar her cografyada farkli bir sekilde ortaya ¢ikmakta ve kentleri farkh sekillerde ser-
mayeye sunmaktadir. Ginlimiizde kentler sermayenin birer araci olarak stirekli degisim ve doniisiim gecirmektedir. Kentlerde yasanan bu
degisim ve donlisim ¢ogunlukla yapilan plan degisiklikleri ile saglanmaktadir. 2000'li yillardan sonra yerel yonetimlerde yapilan bir dizi ya-
sal degisiklik ile planlamanin biitiinligu ilkesi dedisime ugramis ve kent mekanina yapilan miidahaleler kolaylastirilmistir. Bununla birlikte
yatinmcilarin da kent mekanina yatirim yapmasi tesvik edilmis, kent mekaninda proje yatirim ve uygulamalari kolaylastirimistir. Bu calisma-
da, Kayseri kenti 6zelinde gerceklestirilen buylik dlcekli kentsel projelerin, neo-liberal politikalar baglaminda kentsel mekana olan etkileri
arastirlmaktadir. Kayseri kenti icin hazirlanan 1986, 2006 ve 2017 yili kent planlarindaki fiziksel degisimin incelenmesi ve bu degisimin ran-
ta olan etkisinin arsa rayi¢ bedellerinde yasanan degisimler tizerinden incelenmesi ¢alismanin metodolojisini olusturmaktadir. Calismada,
1986 yilinda yapilan planda dnerilen kamu arazilerinin biiylik 6lcekli kentsel projeler yolu ile 6zellestirilmesi ve kentsel mekanin degisimi ele
alinmaktadir. Arsa rayic¢ bedelleri Gizerinden yapilan inceleme sonucunda kentsel mekan degisip donustirken; ayni zamanda buyuk 6lcekli
projeler ve kente yapilan yatinmlarin kentin bu bélgelerinde rant artisina neden oldugu calismanin temel bulgular arasindadir. Calismada,
buyiik 6lcekli kentsel projelerin kentsel déniisiim projelerini tetikledigi ortaya cikan &nemli sonuclardan birisidir. imar plani degisikliklerinin

ve bununla iliskili olarak kent planlamanin sermayenin stratejik araci haline gelmesi ise calismanin diger bir sonucudur.

Anahtar sozciikler: Biiyiik 6lcekli kentsel projeler; Kayseri; neo-dirigisme,; neo-liberalizm; rant.

Giris

2000'li yillardan giinimiize Tirkiye'de kentlerin bliyi-
me, yayllma ve donisim siirecgleri toplumun ihtiyaclari
dogrultusunda talep odakli olmaktan ¢ok, arz odakli kent-
sel politikalarla sermayenin yeniden Uretimine yonelik ol-
mak Uizere degisime ugramistir. Bu siiregte kent mekanlari
neo-liberal politikalarla rant odakli olarak dénisirken, si-
recin bir parcgasi olarak devletin diizenleyici roli ve meka-
nizmalarinda da yeniden yapilanmaya ihtiya¢ duyulmustur.

Lefebvre (2003), kapitalist Ulkelerin; kentsel baglamda
gayrimenkul yatirnmcilari ve 6zel girisimleri mimkin ol-
dugunca artirmak tzere neo-liberalizm ve yeni devlet mi-
dahalesi/yeni devlet yapilanmasini iceren kamu ydnetim
anlayisinin degisimi olarak da neo-dirigisme (yeni devlet
yapilanmasi) olmak tzere iki 6nemli strateji kullandiklarini
belirtmektedir. Yeni devlet yapilanmasi ve neo-liberalizm
ile ilgili olarak son yillarda yapilan ¢alismalar incelendigin-
de cogunlukla kamusal hizmetlerin 6zellestirilmesi, Key-
nesyen ekonomik politikalarin terk edilmesi, kamu-o6zel
sektor ortak yatirnmlarin artirilmasi konularinin 6ne ¢ik-
tig1 soylenebilir. Ozellestirmeler gibi uygulamalar ise bu
yonetim anlayisinin birer sonucudur. Hardin (2014), neo-
liberalizmin devlet odakli analiz edilmesi gerekliligini vur-
gulamistir. Devletlerin yonetim yapisindaki degisim, bera-
berinde ekonomik yapiyl da dogrudan etkiledigi gibi kent
yonetimlerini de dogrudan etkilemektedir.

Bu bilgiler isiginda neo-liberalizm iki yonden incelenebilir:
1. Kent yonetimlerinin yapisal degisimi,
2. ideolojinin kent mekanina yansimasi.

Brenner ve Theodore (2005), neo-liberalizmin tek saf bir
formunun olmadigini, tarihsel ve cografi olarak kurumsal
ve ideolojik yeniden eklemlenmelerle kendine has strateji-
lerin etkisi ile sekillendigini ve siirekli olarak evrimlestigini
belirtmektedir. Neo-liberalizm her lilkede sermaye odak-
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Ii bir ekonomik gelisim ile benzerlik gosterirken, tlkelerin
kamu yapisinda ortaya koyduklari farkliliklar neo-liberaliz-
min farkli Glkelerdeki yapisal farkhliklarini olusturmaktadir.
Ulkemizde neo-liberal politikalar son yillarda secimlerde
basari saglayan muhafazakar ve islami ideoloji ile sekil-
lendiginden neo-liberal islami politikalar olarak adlandi-
rilmaktadir (Batuman, 2013; Karaman, 2013; Kaya, 2014;
Koyuncu, 2004; Mumyakmaz, 2014).

Kent yonetimlerinin yapisal degisimi konusunda Lefebv-
re (2003) yeni devlet yapilanmasini (neo-dirigisme); planla-
ma vurgusu ile kentsel alana uzmanlarin, teknokratlarin ve
kapitalist devletin miidahalelerinin tesvik edilmesi olarak
tanimlamistir. Lefebvre ayni calismasinda kamu hizmetleri
ve aktiviteleriile “kamu sektori”niin neo-liberalizm icin bir
miktar mekan biraktigini vurgulamakta ve yeni devlet mi-
dahalesi ile itinali bir sekilde “6zel sektor”iin kentsel alana
mudahalesini kolaylastirdigini aciklamaktadir. David Har-
vey (2001, s. 361), Spaces of Capital: Towards a Critical Ge-
ography adl eserinde yerel yonetimlerin karl 6zel girisim
yatinnmlarini destekledigini ve Uretim maliyetlerinin yi-
kiini paylastiklarini belirtmektedir. GorildGgi Gzere hem
yerel yonetimler hem de devlet yeni bir yonetim anlayisi
icinde (neo-dirigisme) kamu yararindan daha ¢ok kamudan
yararlanilan bir yaklasim gelistirmeye baslamistir.

Neo-liberalizm sermaye birikiminin yeni bigimlerini
olustururken ayni zamanda da kentlerin artan sekilde pa-
zar agirlikh yonetim rejimi ile kusatilmasina yol agmistir
(Brenner ve Theodore, 2005). Bu pazar agirlikh yénetim
rejimi ve neo-liberalizm iliskisi zamanla yeni devlet yapi-
lanmasini (neo-dirigisme) beraberinde getirmektedir. Yeni
devlet yapilanmasi ekonomik olarak Keynesyen ve kiilturel
olarak modernlesme miidahalelerinin tersine kamu eliyle
sermaye birikiminin desteklenmesinin yaninda modern-
lesmenin getirdigi kamu yarari kavraminin da 6zel girisim
yararina alinan kararlarla olusmasini saglamistir.
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2000 yih ve sonrasi donemde yerel yonetimlerde yasa-
nilan degisim; ekonomik olarak neo-liberal politikalarin be-
nimsenmesi, kamu yonetimi agisindan ise neo-dirigisme ve
sonuglarini icermektedir. Bu konuda yerele aktarilan yetki-
ler dnem arz etmektedir.

Kent yonetimlerindeki yapisal degisim son yillarda 6zel-
likle Adalet ve Kalkinma Partisi’nin iktidara gelmesi ile hiz
kazanmigtir. 1980 yili ile baslayarak 2000’li yillardan glinG-
miize kadar olan donemde neo-liberalizm ve neo-dirigisme
etkisi ile devletin ekonomideki diizenleyici roli degismis,
devlet diizenleyici ve dagitici roliinden uzaklasarak ekono-
minin aktéri olmaya baslamistir. Yapilan yasal diizenleme-
lerle birlikte bir yandan yonetimsel yetkiler artiriimis, diger
yandan da mekan Uretimi ile elde edilen ranttan pay al-
maya yonelik diizenlemeler yapilmistir. Yerel yénetimlerin
planlama yetkisi 1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili imar
Kanunu ile Bayindirlik ve iskan Bakanlig’'ndan yerel yéne-
timlere devredilmistir. 2000 yili sonrasi donemde ise neo-
liberal kentsel politikalar ve neo-dirigisme etkisi, kamu
ybnetim anlayiginin degisimi ve kentlerin planlanmasina
yonelik yasal diizenlemeleri beraberinde getirmistir. Bu ya-
sal diizenlemelerle birlikte yerel yonetimlerin yetkileri ge-
nisletilmistir. Sekil 1’de Adalet ve Kalkinma Partisi’'nin 2002
yilindan bugiine yerel yonetimleri ilgilendiren kanunlarda
yaptigi degisiklikler gorilmektedir.

2002 yilindan bugiine yerel yonetimleri ilgilendiren ka-
nunlarda yapilan degisiklikler incelendiginde neo-libera-
lizmin yerellesme vurgusu Uzerinden gelistigini sOylemek
mumkindir. 2003 yilinda yerel yonetimlerde katilmci-
g1 artirmak vurgusu ile teklif edilen 5227 sayili Kanun,
Sencan’in (2006) belirttigi Gizere kamu yonetimi anlayisini
kokten degistirerek yerine yeni kamu yonetimi (new public
management) anlayisini getirmeyi hedeflemistir. Ancak bu
kanun teklifi Gniter devlet anlayisina aykiri olma gerekge-
si ile donemin Cumhurbaskani Ahmet Necdet Sezer tara-
findan veto edilmistir. 5216 sayili Blyliksehir Kanunu ile
blylksehir belediyesi olmak igin nifus blylkliglu ve bu
nifus buyukligline gore belirlenen yarigap ile biylksehir
belediye sinirinin belirlenmesi 6ngorilmistir. Bu yasada
istanbul ve Kocaeli olmak tizere iki il istisna tutulmustur.

istanbul ve Kocaeli’nin siniri il siniri olarak kabul edilmis ve
koyleri (orman koyleri hari¢ olmak Uzere) mahalleye do-
nlstlrtlmistir. Boylece 5747 sayili yasa ve devaminda ka-
bul edilen 6360 sayili yasanin sonuclari 2004 yilinda 5216
sayili Kanun ile denenmistir. En son kabul edilen 6360 sayili
yasa ile tim blyuksehir belediyesi statlisii kazanan iller-
de buyiksehir belediyesi siniri il siniri olarak kabul edilmis,
il sinirt iginde koyler ve belde belediyeleri mahalleye do-
nistirilmus ve il 6zel idareleri kapatiimistir. Burada 6360
saylili yasanin sonuglari neo-liberal politikalar agisindan de-
gerlendirildiginde biylksehir belediyeleri kent merkezleri
disinda kalan, fakat rant araci olarak kullanim potansiyeline
sahip kirsal alanlarin planlama yolu ile donUstirilmesinin
ve kullaniimasinin yolu agilmistir. Lefebvre’nin bakis aci-
si ile incelendiginde yerel yonetimlerin yapisi yeni devlet
yapisi ile degisime ugramis, bununla birlikte gayrimenkul
yatirnmcilarinin yatirim olanaklari artirilmistir.

2002 yilindan glinlimiize dogru yerel yonetimlerde ya-
sanilan degisim, ekonomik degisime de paralel olarak neo-
liberal ekonomik politikalarin benimsenmesi ve sonuglarini
icermektedir. Yerel yonetimlerin sermayenin dénisiimin-
de arsa duzenlemeleri, imar plani ve degisiklikleri ve biiytk
oOlcekli proje ve yatirimlar olmak tizere ti¢ 6nemli roli oldu-
gu soylenebilir. Bu bilgiler dahilinde bu béliimde yeni kamu
yapilanmasi (neo-dirigisme) Kayseri’de imar uygulamalari
ve blylik olcekli projelerle agiklanmaya c¢alisilacaktir. Bu
noktadan ileriye calismada; “imar plani degisiklikleri ve bii-
yuk 6lgekli yatirnmlarla kentsel gelisim nasil déniismekte-
dir?”, “Kamuya ait arsalarin bu dénistiimdeki yeri nedir?”
sorularina cevap aranmaktadir.

Yontem

Bu calismada, 2000 yili sonrasinda Kayseri kentinde
kamu arazilerinin dénistiimd ile elde edilmis gayrimenkul
odakli buyilk olcekli kentsel projeler ele alinmistir. Calis-
mada blyik Olgekli kentsel projelerin kentin gelisimine
etkisi incelenirken; bliylik 6lcekli projelerin ve bu proje-
lerin uygulandiklari alan ve yakin ¢evresinde kentsel do-
nlisim proje alani ilan edilen bolgelerin varliginin kentsel
mekanin metalasmasina ve kentsel ranta etkisinin arast-

2003 2004 2005
Kamu Yonetiminin Buyuksehir Belediye Kanunu
Temel ilkeleri Belediyesi Kanunu 5393

ve Yeniden | 5| 5216 | >

Yapilandiriimasi

Hakkinda Kanun

5227

2005 2008 2012

il Ozel idare Kanunu Biiy(iksehir Biyiiksehir

5302 Belediyesi Sinirlari Belediyesi Kanunu
|| Icerisinde ilce | 5| 6360

Kurulmasi ve

Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun
5747

Sekil 1. Turkiye'de 2000 yili sonrasi yerel ydnetim kanunlarindaki degisim.
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rilmasinda 2000 yili sonrasi (2002, 2006, 2010, 2014 ve
2018 yillan)?! arsa rayic bedelleri tGzerinden rant artisinin
degerlendirilmesi yontemi kullaniimistir. Enflasyonun var
oldugu bir ekonomide mali tablolarin tam ve dogru so-
nug verebilmesi i¢in bir donemdeki parasal karsiligin di-
ger bir donemdeki degerinin ifade edilebilmesi amaci ile
enflasyon hesaplama yontemi kullanilmistir. Rant artisinin
degerlendirilmesi yonteminde ise arsa rayi¢ bedel degi-
simlerinde Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi enflasyon
hesaplama moduli kullanilarak tim bedeller 2018 yili
mali degerine esitlenmistir. Calisma, 2000 yili sonrasin-
da Kayseri kentinde yer alan ayni zamanda kamu arazileri
ve yesil alanlarin dénisimdi ile elde edilen biyik olgekli
projelerin yer secimlerinin ve kentin gelisim ve doénisu-
miine etkisinin incelenmesini icermektedir. Bu nedenle
calismada nazim imar plani degisiklikleri izerinden arazi
kullanimi degisimleri incelenmistir. Blylik 6lcekli projele-
rin bulundugu alanlarda 2000 yili sonrasinda yasanan de-
gisimin daha iyi anlasilabilmesiigin plan karsilastirma yon-
temi kullanilmis; 1986 yilinda Melahat Topaloglu-Biilent
Berksan-M. Ali Topaloglu’nun hazirladigi 1/5000 6lgekli
nazim imar planinda alinan kararlarin 2006 yili 1/25000
Olgekli nazim imar plani olan Rahmi Biyik-Nadir Dogan
plani ve 2017 yili 1/25000 o6lgekli ilave revizyon nazim
imar plani olan Nadir Dogan plan kararlari ile degisimi in-
celenmis ve glinimiiz durumunu gosteren glincel Google
Earth hava fotograflariile karsilastirmali olarak aciklanma-
ya calisilmistir. 1986 yili nazim imar plani dénemsel olarak
birka¢ dnemli konuyu icermektedir, bu nedenle ¢alismada
1986 yili nazim imar plani temel alinmistir. Birinci dnem-
li nokta Tirkiye’de neo-liberal politikalarin uygulanmaya
basladigi 2000’li yillar 6ncesi planlamanin kamu yarari go-
zettigi ddneme denk gelmektedir. ikinci 5nemli husus pla-
nin 1984 yilinda kabul edilen Blyiksehir Belediye Yasasi
sonrasinda kabul edilmis olmasidir. Kayseri Blyiksehir
Belediyesi 1988 yilinda 20019 sayili Resmi Gazete'de ya-
yinlanan 3508 sayili yasa ile Bliylksehir Belediyesi olmus-
tur. Bu plan ile Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin kentsel
gelisim vizyonu olusturulmasinin yaninda biyuksehir ol-
madan once hazirlanmis bir plan olmasi nedeniyle plan-
siz gelisimi de dnlemistir. Uglinci 6nemli konu ise planda
Onerilen arazi kullanimlarinin glinimiiz Kayseri’sinin se-
killenmesinde dogrudan roll olmasidir. Plan kararlari ile
olusan alansal degisimler Google Earth alan 6l¢iimleri ve
Tapu ve Kadastro Genel MudirliGgu Parsel Sorgulama uy-
gulamasi izerinden hesaplanmistir.

1 Arsa rayi¢ bedelleri 4 yilda bir takdir komisyonlarinca belirlenmektedir. Ar-
salara ait takdir komisyonu, 213 sayili Kanunun 72'nci maddesinin ikinci fik-
rasi uyarinca; belediye baskani veya tevkil edecegi bir memur (baskan), ilgili
belediyeden yetkili bir memur, defterdarin, vergi dairesi bagkanhgi bulunan
yerlerde ise vergi dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil
mudurd veya tevkil edecegi bir memur, ticaret odasinca segilmis bir lye,
ilgili oldugu arsalara iliskin organize sanayi bolgesini temsilen bir lye, ilgili
mahalle veya kdy muhtarindan olusmaktadir.
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Kayseri Kenti Plan Donemleri

Kayseri’nin planlama ge¢misi incelendiginde 1936 yilin-
da Burhan Gaylak’in hazirladigi 1/2000 6l¢ekli planla basla-
yan kent plani, 1944 yilinda Kemal Ahmet Aru-Gustav Oels-
ner plani (1944) ile devam etmistir. 1975 yilinda hazirlanan
Yavuz Tascl 1/25000 6lcekli nazim imar plani organize sa-
nayi bolgesine dogru gelisimini dngdrmistiir. 1986 yilinda
Melahat Topaloglu-Biilent Berksan-M. Ali Topaloglu'nun
hazirladigi 1/5000 6lcekli nazim imar planidir. Bu plan neo-
liberal politikalarin uygulanmaya basladigi 2000 yili 6nce-
sindeki son butlincil kent planidir. Bir sonraki plan dénemi
ise 2006 yili 1/25000 6lgekli nazim imar plani olan Rahmi
Biyik-Nadir Dogan plani olmustur. Bu plan ise neo-liberal
politikalarin planlamaya dogrudan etki ettigi doneme denk
gelmektedir. Bu plana iliskin kararlar incelendiginde kentin
tiketim mekanlarinin kent ile bitinlestirilmesinin s6z ko-
nusu oldugu goérilmektedir. Bir sonraki plan ise 2017 yilin-
da Nadir Dogan tarafindan hazirlanan plandir ve 2006 yili
planinin ana kararlarini binyesinde bulunduran 1/25000
oOlcekli ilave revizyon nazim imar planidir.

imar Plani Degisiklikleri

Lefebvre (1976), kent planlama ve sehirciligi kent
mekaninin kontroli, lretimi ve manipilasyonu icin kapi-
talizmin stratejik bir araci olarak tanimlamaktadir. Neo-
liberalizm beraberinde yeni kamu yonetimi anlayisini ge-
tirmistir. Neo-liberalizmin tanimladigi yeni kamu yénetimi
bicimini McCann (2001) verimlilik, performans ve drin
odakh kent yonetimi olarak tanimlamakta; planlamanin
Ozellestirilmesini ise 6zel sektorlerin danismanligini yapan
yerel kamusal aktiviteden 6zel ve yerel olmayan aktiviteye
donlsim olarak tanimlamaktadir. Kisaca kent planlama,
kapitalizm ve sermaye icin 6nemli bir arag olarak hareket
etmektedir. Shatkin (2008), bu ekonomik sistemi “ganimet
kapitalizmi” (booty capitalism) olarak tanimlamistir. Bu
noktada kentsel mekan ve ozellikle kamu arazileri ganimet
olarak gorilmektedir. Ganimet kapitalizminin gergekles-
mesini saglayan sektor ise insaat sektoridir.

Turkiye'deki neo-liberal politikalarla sekillenen kent
planlama disiplini ve uygulamalari ise kamu arazilerinin
doénusiiminde ¢ok 6nemli bir rol oynamaktadir. Nazim
imar planlari ile sosyal donati alani olarak belirlenen arazi
kullanimlari 6zellikle plan tadilatlari, plan revizyonlari gibi
plan degisiklikleri ile konut, ticaret, 6zel proje alani gibi
kullanimlarla degismektedir. Kayseri kenti 6zelinde neo-li-
beral politikalar incelendiginde Tiirkiye ile benzer siirecin
yasandigi gortlmektedir. Bu nedenle neo-liberal politika-
larin uygulanmaya basladigi 2000 yili sonrasinda Kayseri
kentinde yer alan ayni zamanda kamu arazileri ve yesil
alanlarin donisimi ile elde edilen blyik 6lgekli projele-
rin yer segimlerinin ve kentin gelisim ve dénlsimiine et-
kisinin incelenebilmesi amaci ile ¢calismanin yonteminde
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de belirtildigi tizere bu noktadan ileriye nazim imar plani
degisiklikleri Gzerinden arazi kullanimi degisimleri ele ali-
nacaktr.

Biiyiik Olcekli Kentsel Proje ve Yatirimlar

Jessop (2002), sehir yonetimlerinin ve anahtar dneme
sahip olan stratejik ortaklik ve yatirimlarin neo-liberal d6-
nemde 6nemini vurgulamistir. Burada vurgulanan, buyik
olcekli kentsel yatirirmlar veya mega projeler olarak adlan-
dirabilecegimiz ekonomik, mekansal yatirim ve ortakliklar-
dir. Gavin Shatkin (2011), mega (blyik 6lcekli kentsel) pro-
jelerin uygulanmasinda iki nemli konuya dikkati cekmistir.
Bunlardan birincisi pazar odakl belediye ydnetimidir. ikin-
cisi ise kentin fiziksel formunun kendisidir. Ozellikle pazar
odakli belediyecilik ve kentin fiziksel yapisi kent planlama
disiplini ile dogrudan iliskilidir. Kent planlama disiplini bi-
yiuk olcekli kentsel projeler ve neo-liberal politikalar iceri-
sinde giderek kamu yarari ilkesinden saparak 6zel sektor
odakli bir yaklasim sergilemektedir. Shatkin (2008), kent
planlamanin 6zellestirilmesini, kentsel vizyon ve sorumlu-
luklarda, sosyal eylemlerde yetki ve gliciin kamu sektoriin-
den 6zel sektore dogru transfer edilmesi olarak tanimla-
maktadir.

Gellert ve Lynch (2003), mega (bliyluk Olcekli kentsel)
projeleri, altyapi, yer alti kaynaklari, tGretim ve tiketim
mekanlari olmak Uzere dort baslikta tanimlamistir. Ayni
calismada tiketim mekanlarini ise alisveris merkezleri, te-
matik parklar, gayrimenkul gelistirme projeleri ve blylik
Olcekli turizm tesisleri olarak tanimlamstir.

David Harvey New Imperialism kitabinda sermayenin
donisimiini Gcll bir yapida agiklamaya ¢alismis ve birinci
asamada Uretim (sanayi) ve tiketim ile kazanilan serma-
yenin ikinci dongide kentsel yapili cevreye ve tiiketim
mekanlarina harcandigini belirtmistir. Castells’e gore (Ak-
taran Ozcan, 2018) kentler ortak tiiketim mekanlaridir ve
kolektif tiketim aracglarinin saglandig yerdir. Kolektif tre-
tim araglari devlet tarafindan saglanmaktadir ve devletin
bu midahalesi sermaye lehine gergeklesmektedir. Bu-
radan yola ¢ikarak Castells’in soziini ettigi devlet mida-
halesinin ise yeni kamu yapilanmasini (neo-dirigisme) da
beraberinde getirdigini séylemek mimkiindir. Bu diizen-
lemelerin kentlerdeki kolektif tiiketim projelerinin ortaya
cikisini hizlandirdigini séylemek mimkindr.

Kayseri‘de tiiketim mekanlarina yonelik gergeklestiri-
len projeler kentin gelisimini dogrudan etkiledigi gibi, bu
bolgelerde gayrimenkul yatirimlarini artirmanin yani sira
gayrimenkullerin deger artisini da saglamistir. 1986 yilin-
da hazirlanan planda belirtilen ve biyiik bir oranda kent-
sel sosyal teknik altyapi alani olan bélgelerin 2006 yili pla-
ni ile birlikte degistirildigi gorilmektedir. Sekil 2’'de 1986
yilinda onaylanan Melahat Topaloglu-Biilent Berksan-M.
Ali Topaloglu’nun hazirladigi planda 2000 yili sonrasi
Kayseri’de uygulanan buylik 6lcekli proje ve yatirimlarin
konumlari gorilmektedir.

Calisma kapsaminda Kayseri kentinde yer alan sekiz bi-
yuk olcekli kentsel proje alani incelenmis olup, yedi proje
alani 2000 yilindan 6nce planlanan yesil alan, kamu tesis

Sekil 2.
Buyuksehir Belediyesi Arsivi).
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1986 yili Melahat Topaloglu-Biilent Berksan-M. Ali Topaloglu'nun hazirladiklar Kayseri'nin 1986 yili nazim imar plani (Kaynak: Kayseri
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alanlari gibi kamuya ait alanlar olmakla birlikte bir proje
alani (Kayseri Mahallesi Canlandirma Projesi) ise sit alani
ve sit alani icinde yer alan 6zel milkiyet alanidir. Bu proje
uygulamasinin ylrirlige girmesi ile birlikte 6zel milkiyete
ait alanlarda kamulastirma yapilmistir.

Bu bilgiler 1siginda bir sonraki bolim Kayseri’de gergek-
lestirilen kolektif tiiketim mekanlarinin incelemesini icer-
mektedir.

Kayseri Kentinde Kentsel Tiiketim Mekanlari ve Biiyiik
Olgekli Kentsel Projeler

“Kolektif olarak kentlerimizi (iretirken, kolektif olarak
kendimizi de (iretiriz. Kentlerin nasil olmasi gerektigine dair
projelerimiz, insan olanaklarina, kim olmak istedigimize ya
da (konumuzla belki de daha ilgili bir agidan) kim olmak
istemedigimize dair projeleridir o halde.”

David Harvey (2008, s. 196)

Kayseri Anadolu Fuar Kiiltiir Parki’'ndan Kadir Has
Kongre Merkezi'ne

Cumbhuriyet sonrasi ddnemde Ankara bircok Anadolu ken-
tinin planli gelisiminde rol model olmustur. Ankara’nin planli
gelisiminde Jansen planinda Genglik Parki uygulanmasi mo-
dern Ankara’nin 6nemli simgelerinden birisi haline gelmis-
tir. Anadolu Fuar Kaltir Parki’'nin Ankara Genglik Parki’'nin
yansimasi oldugu dislindlebilir. Cumhuriyet ideolojisinin ve
modern toplumun olusturulmasina katki saglamak amaci ile
1967 yilinda kurulan ve ayni zamanda bir kent parki olma
ozelligine sahip olan Anadolu Fuar Kultir Parki’nin bulundu-
gu alan, 1975 yilinda onaylanan 1/25000 6l¢ekli Yavuz Tasci
nazim imar planinda Kdltlr Park olarak planlanmistir. Sos-
yokultirel mekanlari ile Kayseri’'nin sosyal hayatina katkida
bulunan Kayseri Anadolu Fuar Kaltur Parki; 1986 yili 1/5000
olcekli Berksan ve Topaloglu nazim imar planinda ayni islev-
le ve 150 hektar buyiklikte planlanmistir. 1996 yilinda fuar
alani igerisinde kongre merkezi (Kadir Has Kongre Merkezi,
2008), ticaret merkezi (Diinya Ticaret Merkezi, 2003) ve bir
miize yapisi (Kadir Has Kent Mizesi, 2003) ile yeniden plan-
lanmis ve alanda yer alan yesil alanin tamami barbeki ve ka-
melyal oturma diizeni ile mesire alanina dondstirialmstir
(Tekinsoy, 2011). 2006 yil 1/25000 6lgekli Rahmi Biyik-Nadir
Dogan nazim imar planinda Anadolu Fuar Kiltir Parki ala-
ninin 24 hektara kiicldiigi ve bu alan disinda kalan alanla-
rin gelisme konut alani olarak planlandigi, 2017 yili 1/25000
Olcekli Nadir Dogan revizyon nazim imar planinda ise fuar
park alaninin 14 hektara distrildiugi ve gelisme konut ala-
ninin 10 hektar daha artirildigi gériilmektedir (Sekil 3).

2000 yili sonrasinda uygulanan neo-liberal uygulamalar-
la fuar park alaninin 136 hektarlik bolimi konut alanina
donustirilmustir. Kadir Has Kongre Merkezi’nin yapimin-
dan sonra bu alan ve cevresinde yer alan gecekondu alan-
lari ve kentsel donlisim proje alanlari emsal 1.60 olmak
lizere serbest yikseklikte yapilasma kosulu ile genellikle
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Sekil 3. Kayseri Anadolu Fuar Kiltir Parki Alani 1986, 2006, 2017
planlari ve mevcut durumu (Kaynak: Kayseri Buiyliksehir Belediye Ar-
sivi ve Google Earth Uydu Fotograflan).

Sekil 4. Kadir Has Kongre Merkezi ve cevresi (Kaynak: Google Earth
sokak fotograflari).

konut ve konut alti ticaret fonksiyonlarina sahip, yiksek
yapi yogunlugu ile kusatilmaya baslamistir (Sekil 4).

Kadir Has Kongre Merkezi’'nin yapildig yil itibariyla arsa
rayi¢ bedeline etkisinin arastiriimasi amaci ile yapinin yiz
verdigi ve yapiya ulasim saglanan Zimriit Mahallesi Bekir
Yildiz Bulvari'nin 2002-2018 yillari arasindaki arsa rayic be-
del degisimleri incelenmistir (Sekil 5). Rayi¢ bedeller yillar
icinde siirekli artis gdstermistir. En fazla artis ise Kadir Has
Kongre Merkezi’'nin yapildigi yil olan 2008 yilindan sonra,
2010 yihnda yasanmistir. 2006 yilinda 6 TL olan rayi¢ bedel
%1067 artisla 2010 yilinda 70 TLye yikselmistir. Enflasyon
hesabi uygulanan rayi¢ bedeller incelendiginde ise yine en
fazla artisin 2010 yilinda yasandigi gérilmistir. 2006 yilinda
16,06 TL olan rayi¢ bedel %728 artis ile 2010 yilinda 133,01
Tlye yikselmistir. 2014 yilinda ise rayi¢c bedel %4 oraninda
azalmis ve 127,78 Tl'ye dismistir. 2018 yili itibariyla yapi-
nin ¢evresindeki alanlarda kentsel dénisiim projeleri uygu-
lanmasi ile birlikte rayi¢ bedellerin bir 6nceki déneme gore
%18 oraninda artarak 151,37 TL'ye ulastigi goriilmektedir.
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KADIR HAS KONGRE MERKEZi ARSA RAYiC BEDEL
DEGi$iMINE ETKiSi
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Sekil 5. Kadir Has Kongre Merkezi'nin arsa rayic bedel degisimine et-
kisi (Kaynak: Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanligrndan ve https://
www.turkiye.gov.tr/kocasinan-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgula-
ma adresinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon
hesabinda TCMB enflasyon hesabi modulu kullanilmistir.).

Koy Hizmetleri Arazisi ve Egitim Tesis Alan’’ndan Atatiirk
Spor Kompleksi Kadir Has Stadyumu’na

Kentin bati aksinda yer alan ve 1975 yili 1/25000 Ya-
vuz Tas¢l nazim imar planinda Tark Elektrik Kurumu’na
ait, 1986 yili 1/5000 o6lgekli Berksan-Topaloglu nazim imar
planinda ise Koy Hizmetleri Kurumu’na ait olan 15 hek-
tarlik kamu tesisi planli alan ve onun gilineyinde yer alan
7 hektarlik egitim tesisi alani olarak planh alana yeni bir
stadyum yapilmasi énerilmistir. Bu stadyumun yapimina
sebep olan, kent merkezinde Genglik Spor il Midirliigi’ne
ait olan ve Kayseri Atatiirk Stadyumu’nun yer aldigi alanin
Ozel proje alani olarak planlanmasi sonrasinda satisinin
yapilarak 6zellestiriimesi ve yikilmasidir. Koy Hizmetlerine
ait olan alana stadyumun yapilmasi ile birlikte kentin bat
yoninde gelisimi ve yapilasmasinin desteklenmesi hedef-
lenmistir. Sekil 6’da 1986 yili 1/5000 6lgekli Berksan-Topa-
loglu nazim imar planinda kamu tesis alani ve egitim tesisi
alani olarak planlanan alanlarin déntsimi gérilmektedir.
1986 yili planinda yer alan kamu tesis alani olarak planli
ve Koy Hizmetleri'ne ait alan ile bu alanin glineyinde yer
alan egitim tesisi alaninin 2006 yili 1/25000 6l¢ekli Rahmi
Biyik- Nadir Dogan imar plani ve 2017 yili 1/25000 6lgekli
Nadir Dogan revizyon imar planinda spor tesisi alani olarak
planlandigl ve 2017 planinda stadyum alaninin giineyinde
yer alan kisminin 5 hektar daha artirilarak stadyum alani-
nin 27 hektara ¢iktigl goérilmektedir. Ayrica bu planlarda
Turk Elektrik Kurumu alaninin giineyinde yer alan 7 hektar-
lik kamu tesisi alaninin da konut alanina dénlismiis olmasi
dikkati ceken diger bir noktadir.

Atatiirk Spor Kompleksi Kadir Has Stadyumu’nun yapi-
minin tamamlanmasi ile birlikte bu alan gevresinde ve Tirk
Elektrik Kurumu arazisinin glineyinde kalan kamu tesis ala-
ninda emsal 1.60 ve 2.22 olmak Ulzere serbest yukseklikte
yapilasma kosullari ile 12-14 katli konutlar yer almaya bas-
lamistir. Proje alani ¢evresinde hem fonksiyon degisikligi
hem de yogunluk artisi yasanmistir (Sekil 7).
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Kadir Has Stadyumu’nun yapiminin tamamlanmasi ile
rayic bedele olan etkisinin arastirilmasi amaciyla yapinin
ylz verdigi ve yapiya ulasim saglanan Keykubat Mahalle-
si Bahariye Caddesi’nin 2002-2018 yillari arasindaki arsa
rayi¢c bedel degisimleri incelenmigstir (Sekil 8). Arsa rayi¢
bedelleri incelendiginde yillar icinde siirekli bir artis go-

Sekil 6. Kadir Has Stadyumu 1986, 2006, 2017 planlari ve mevcut
durumu (Kaynak: Kayseri Buyliksehir Belediye Arsivi ve Google Earth
Uydu Fotograflari).

Sekil 7. Kayseri Atatiirk Spor Kompleksi Kadir Has Stadyumu (Kay-
nak: Yazar arsivi).
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Sekil 8. Kadir Has Stadyumu arsa rayic bedel degisimine etkisi (Kay-
nak: Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanhigndan ve https://www.
turkiye.gov.tr/melikgazi-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgulama adre-
sinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon hesabinda
TCMB enflasyon hesabi moddili kullaniimistir.).
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rilmekle birlikte en yliksek artis %85 ile 2010 yilinda ve
%108 ile 2014 yilinda yasanmistir. Enflasyon hesabi uy-
gulanan rayic bedeller incelendiginde ise, 2006 yilinda
69,59 TL olan rayi¢ bedel %31’lik artisla projenin yapim
yili olan 2009 yili sonrasinda 2010 yilinda 91,2 TL'ye ve
2014 yilinda ise %56’lik bir atigla 141,98 TL'ye yiikselmis-
tir. 2018 yilinda ise rayic bedel %15’lik disls ile 120 TL'ye
gerilemistir. incelemeye dahil olan yillar arasinda bu bdl-
gede ilan edilmis kentsel déniisim proje alani bulunma-
maktadir.

Kayseri Atatiirk Stadyumu’ndan Kayseri Forum AVM'’ye

Yukarida s6ziini ettigimiz, Kayseri kent merkezinde yer
alanve 1964 yilinda kullanima agilan Atatirk Stadyumu’nun
kentin merkezinde kalmasi sebep gosterilerek kentin bati-
sina tasinmasi karari ile birlikte Genglik Spor il Mudurligi
ve Kayseri Blylksehir Belediyesi arasinda yapilan protokol
sonucunda Genclik Spor il Mudurligi'ne ait 7.5 hektarlik
arazi Kayseri Buyuksehir Belediyesi’'ne devredilmistir (Te-
kinsoy, 2011). Bu siire¢ sonrasinda 6zel proje alani olarak
ilan edilen alanin yabanci ortakli bir yatirim sirketine satisi
gerceklestirilmis ve 2011 yilinda alana bir AVM, bir otel ve
iki rezidans blokunun yer aldigiI Kayseri Forum AVM komp-
leksi yapiimistir. Plan degisiklikleri incelendiginde; 1986
yili 1/5000 6lcekli Berksan-Topaloglu nazim imar planinda
spor tesis alani olarak planlanmis alanin 2006 yili 1/25000
olcekli Rahmi Biyik-Nadir Dogan nazim imar planinda 6zel
proje alani olarak planlandigi, 2017 yilh 1/25000 Nadir
Dogan nazim imar planinda ise alanin ticaret alani olarak
planlandigi gorilmektedir (Sekil 9).

Kayseri Forum AVM’nin yer aldigi alanin 6zel proje alani
ilan edilmesi, alanda gayrimenkul yatirimlarinin 6niinii ag-
mistir. Forum AVM kompleksinin tamamlanmasi ile birlikte
alanda iki yiksek katli rezidans konut ve bir adet yine yik-
sek kath otel yapisi yer almistir (Sekil 10).

Kayseri Forum AVM’nin arsa rayi¢c bedeline etkisinin
belirlenebilmesi icin yapinin yiz verdigi ve yapinin iki gi-
risinin yer aldigi Kiligaslan Mahallesi Mustafa Kemal Bul-
vari 6rnekleme alani olarak alinmis ve Sekil 11’de Forum
AVM’nin 2002-2018 yillari arasindaki arsa rayi¢ bedel de-
gisimine etkisi incelenmis ve arsa rayi¢ bedellerinde yillar
icinde siirekli bir artis gorilmustiir. Ancak en blyik artis
%200 ile stadyumun tasinma karari sonrasinda 2010 yi-
linda ve %178 ile Forum AVM’nin yapilis yili olan 2011 yili
sonrasinda 2014 yilinda yasanmistir. Enflasyon hesabi uy-
gulanmis rayi¢ bedeller incelendiginde ise en yiiksek arti-
sin 2006 yili planinda alanin 6zel proje alani ilan edilmesi
sonrasinda 2010 yih rayi¢ bedeli %113’lik artisla 160,06
Tlden 342,02 Tl'ye yikselmesi ile gorilmis ve bu yik-
selis projenin tamamlanmasindan sonra 2014 yilinda da
devam etmis ve %108’lik artisla 709,89 TL'ye ulagsmistir.
Fakat 2014 yih sonrasinda 2018 yilinda rayi¢ bedellerde
%15 oraninda diislis s6z konusu olmus ve rayi¢ bedeller
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Sekil 9. Forum AVM 1986, 2006, 2017 planlari ve mevcut durumu
(Kaynak: Kayseri Blytiksehir Belediye Arsivi ve Google Earth Uydu Fo-
tograflari).

Sekil 10. Kayseri Forum Alisveris Merkezi (Kaynak: Google Earth So-
kak Fotograflari).
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Sekil 11. Forum AVM'nin arsa rayi¢ bedel degisimine etkisi (Kaynak:
Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanligi'ndan ve https://www.turkiye.
gov.tr/melikgazi-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgulama adresinden
alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon hesabinda TCMB
enflasyon hesabi moduld kullaniimistir.).

600 TL'ye gerilemistir. Bu inceleme dogrultusunda Forum
AVM’nin yapildig yil itibariyla rayi¢ bedele pozitif katkisi-
nin oldugu fakat bu etkinin kisa sireli oldugunu séylemek
mimkandr.
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Yesil Alandan Kayseri Park AVM’ye

2000 yili sonrasi Kayseri’nin ilk AVM projelerinden olan
Kayseri Park AVM,? Kayseri’de kamu arazilerinin neo-libe-
ral politikalarla dénisiim 6rneklerinden birisi olup 2006
yilinda yapimi tamamlanmistir. 1986 yili 1/5000 6lgekli
Berksan-Topaloglu nazim imar planinda 3 hektar blyuk-
lGglinde iginde kiiglik ticaret birimlerinin bulundugu yesil
alan olarak planli alanin kuzeyinde yer alan 2 hektarlik alan
glinimizde Kayseri Park AVM olarak ticaret fonksiyonunu
barindirmaktadir. 1986 planinda yer alan 3 hektarlik yesil
alanin tamami 2006 1/25000 o&lcekli Rahmi Biyik-Nadir
Dogan nazim imar plani ve 2017 yili 1/25000 6lgekli Na-
dir Dogan revizyon nazim imar planinda konut alani olarak
planlanmistir (Sekil 12). Planlarda dikkati ¢eken diger bir
nokta ise Kayseri Park AVM’nin glineydogusunda yer alan,
1986 ve 2006 yili planlarinda yesil alan olarak planli alan
lizerinde 2016 yilinda yapimi tamamlanan Kayseri Yasam
Mix AVM bulunmasidir ve alan glinimiizde de bu islevle
kullanimi devam etmektedir. Kayseri Yasam Mix AVM’nin
yer aldig1 1986 ve 2006 yil planinda yesil alan olarak plan-
lanan 22 hektarlik alan 2017 yili planinda ticaret alanina
donisttrdlmastar.

Kayseri Park AVM kentin yliksek katli prestij konutlarinin
yer aldigi ve ¢cogunlukla vakif arazileri ve vakif konutlarinin
oldugu bir noktada yer almaktadir. Kayseri Park AVM’'de
vakif arazisi lGzerine yap islet devret modeli ile yapilmistir.
Kayseri Park AVM’nin yapiminin tamamlanmasi sonrasin-
da da bu alandaki yapilasmalar 12 kat ve Uzeri yikseklikte
yapi yogunluklari ile devam etmistir (Sekil 13).

Kayseri Park AVM’nin arsa rayi¢ bedellerine etkisinin be-
lirlenebilmesi amaci ile yapinin yiiz verdigi ve yapinin giris-
lerinden birinin yer aldigl cadde olan Melikgazi Mahallesi
Esref Bitlis Caddesi’nin 2002-2018 vyillari arasindaki arsa
rayic bedel degisimleri incelenmistir (Sekil 14). Arsa rayi¢
bedellerinde sirekli bir artis gorilmekle birlikte Kayseri
Park AVM yapim yili olan 2006 yilinda 2002 yilindan sonra
%89’luk bir artis yasanmis ve 2002 yilinda 90 TL olan ra-
yic bedel 2006 yilinda 170 TL'ye ulasmistir. Sonraki yillarda
da rayi¢ bedeldeki artis devam etmistir. Enflasyon hesabi
uygulanmis rayi¢ bedeller incelendiginde ise 2002 yilindan
Kayseri Park AVM yapim yili olan 2006 yilina kadar %9 artis
gostermis ve 416,73 Tl'den 455,03 Tl'ye yiikselmis ancak
en fazla yikselis 2010 ve 2014 yillarinda %25 artis goster-
mis ve bu artisa 2010 yilinda 570,03 TL olan rayi¢ bedel,
2014 yihinda 709,89 Tl'ye ulasmistir. 2018 yilina gelindigin-
de ise rayic bedel %1 oraninda azalarak 700 TL'ye diismiis-
tir. Kayseri Park AVM’nin yapilasmis bir cevrede yer almasi
ve 2014 yilindan sonra c¢evresinde herhangi bir gelisim ve
donlsiim yasanmamasi 2018 yili arsa rayi¢ bedelinde yasa-
nan %1’lik duslise sebep olarak gosterilebilir.

2 2006 ve 2017 yili planlarinda Kayseri Park AVM’nin bulundugu alan, Kayseri
Park AVM’nin kisaltmasi olmak tzere KP olarak belirtilmistir.
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Sekil 12. Kayseri Park AVM 1986, 2006, 2017 planlari ve mevcut duru-
mu (Kaynak: Kayseri Blyuksehir Belediye Arsivi ve Google Earth Uydu
Fotograflar).

Sekil 13. Kayseri Park AVM ve cevresi (Kaynak: Google Earth sokak fo-
tograflari).
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Sekil 14. Forum AVM'nin arsa rayi¢ bedel degisimine etkisi (Kaynak:
Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanlig'ndan ve https://www.turkiye.
gov.tr/melikgazi-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgulama adresinden
alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon hesabinda TCMB
enflasyon hesabi moddili kullaniimistir.).

Kumarh Parki ve Kamu Arazisinden Anadolu Harikalar
Diyari Tematik Parki’'na

Gellert ve Lynch (2003)’in tematik parklari da tliketim
mekanlari olarak tanimladigina deginmistik. Ozdemir
(2012)’e gore (aktaran Yildiz Altin, 2017) tematik parklar
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ayni zamanda pazarlama, yiksek kar olanaklari ve eko-
nomiye katkisi nedeniyle gelir alani olarak gorilmektedir.
Bununla birlikte tematik parklar kent imajinin olusumu ve
kentin markalasmasi amaci ile uygulamaya konulan pro-
jeler arasinda yer almaktadir (Kogyigit ve Aktan, 2020).
Anadolu Harikalar Diyari Tematik Parki eglence temal
kurgulanan bir parktir. Sekil 7’de 1986 yili 1/5000 6lgekli
Berksan-Topaloglu nazim imar planinda yesil alan olarak
planli olan alanda bulunan ve 80.000 m?¥lik alana kurul-
mus olan ve mesire alani olarak kullanilan Kumarl Parki
(Onsekiz ve Sezer, 2009) ve cevresindeki kamu tesisi alani
olarak planlanmis olan alanlar ile plan siniri disinda kalan
alanlari da kapsayan alan 2006 yili 1/25000 6lcekli Rahmi
Biyik-Nadir Dogan nazim imar plani ve 2017 yili 1/25000
Olgekli Nadir Dogan nazim imar planinda yesil alan ola-
rak planlanmistir. Yerel yonetimin marka kent olma hedefi
ve turizmi canlandirma politikalari dogrultusunda Ana-
dolu Harikalar Diyari Tematik Parki 75 hektarlik bu alan
tizerinde kurgulanmistir (Kiiciik ve ince, 2017). Proje ayni
zamanda Kayseri’'nin dogu aksinin kentsel gelisime agilma
strecini hizlandirmistir.

Planlar incelendiginde 1986 yili planinda yesil alan ola-
rak planl alanin glineyinde yer alan konut disi kentsel ¢alis-
ma alani ve kamu tesis alani olarak planli alanlarin 2006 yili
planinda ticaret alani 2017 yili planinda ise gelisme konut
alani olarak planlandigi dikkati gekmektedir (Sekil 15).

Anadolu Harikalar Diyari Tematik Parki'nin yapimi ile bir-
likte cevresindeki alanlar kentsel donlisiim proje alani ilan
edilmis ve yapilasma artmistir. Gecekondu alanlari ise 10-
11 kath konut alanlarina déntismeye baslamistir (Sekil 16).

Sekil 15. Anadolu Harikalar Diyarn Tematik Parki 1986, 2006, 2017
planlari ve mevcut durumu (Kaynak: Kayseri Biiyliksehir Belediye Ar-
sivi ve Google Earth Uydu Fotograflan).
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Sekil 16. Anadolu Harikalar Diyari Tematik Parki ve cevresi (Kaynak:
Google Earth sokak fotograflan).
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Sekil 17. Anadolu Harikalar Diyar Tematik Parki'nin arsa rayi¢ bedel
degisimine etkisi (Kaynak:Yazar tarafindan Geliridaresi Baskanhigr'ndan
ve https://www.turkiye.gov.tr/kocasinan-belediyesi-arsa-rayic-degeri-
sorgulama adresinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enf-
lasyon hesabinda TCMB enflasyon hesabi moduli kullaniimistir.).

Anadolu Harikalar Diyari Tematik Parki’nin arsa rayic be-
dellerine etkisinin belirlenebilmesi icin parkin girisinin yer
aldig1 ve parkin yiz verdigi Cirgalan Mahallesi Sivas Bulva-
ri 6rnekleme alani olarak belirlenmis ve 2002-2018 yillari
arasindaki arsa rayi¢ bedelleri incelenmistir (Sekil 17). Bu
inceleme dogrultusunda rayi¢ bedellerin yillar i¢cinde si-
rekli olarak arttigi gérilmektedir. Enflasyon hesabi uygu-
lanmis arsa rayic bedelleri incelendiginde ise 2002 yilina
gbre 2006 yilinda %12 oraninda artis gostererek 138,91
TlUden 155,24 Tlye ylikselis gosteren rayi¢c bedel, 2010
yilinda %20 oraninda azalis gostererek 123,51 Tl'ye ge-
rilemistir. 2013 yilinda Anadolu Harikalar Diyari Tematik
Parki’'nin yapiminin tamamlanmasi ve yakininda bulunan
alanlarin kentsel donlsim proje alani ilan edilmesi ile
2014 yilinda rayi¢ bedel %54 oraninda artis gdstermis ve
190,01 TL'ye ylikselmistir. 2018 yilina gelindiginde ise rayig
bedel %11 oraninda azalmis ve 168,2 TL'ye dismustar.

Egitim Tesis Alan’ndan BYZ Garage’a, Konut Disi
Kentsel Calisma Alani’'ndan Meysu Outlet AVM’ye,
Plan Siniri Disinda Bulunan Alandan Kayseri
Sehirlerarasi Otobiis Terminali'ne

Sehirler arasi otobiis terminalinin kentin merkezinde
kalmasi gerekgesi ile 2007 yilinda otobils terminalinin
kentin bati aksina tasinmasi tamamlanmis ve bu karar
ile kentin bati yonindeki gelisimi dogrudan etkilenmis-
tir. 1986 yili 1/5000 6lcekli Berksan-Topaloglu nazim imar
planinda plan sinir disinda kalan alanda; 2006 yili 1/25000
Olcekli Rahmi Biyik-Nadir Dogan nazim imar planinda 5.6
hektarlik alan, 2017 yih 1/25000 6lcekli Nadir Dogan na-
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zim imar planinda da 8 hektarlik alan terminal alani ola-
rak planlanmistir. Ayni alanin batisinda yer alan ve 1986
yili planinda konut disi kentsel ¢alisma alani olarak planl
alanin 5.7 hektarlik kismi ise 2006 ve 2017 yili planlarinda
ticaret alani olarak planlanmis ve bu alana 2011 yilinda
Meysu Outlet AVM yapilmistir. Terminal alaninin glineyin-
de yer alan ve 1986 yili planinda Mesleki Teknik Lise alani
olarak planlanan 15 hektarlik alan 2006 yili planinda 10
hektara kigultilerek bunun disinda kalan 3 hektarlik alan
ticaret alani olarak planlanmistir. Ticaret alani olarak plan-
lanan alanda 2013 yilinda yapimi tamamlanan Kayseri BYZ
Garage AVM ve bir otel yapisi yer almaktadir. 2017 yil
planinda ise 2006 yilinda kigultiilen Mesleki Teknik Lise
alaninin tamaminin konut alani olarak planlandigi gorul-
mektedir (Sekil 18).

Terminal, BYZ Garage ve Meysu Outlet AVM’nin yapilma-
sindan sonra bélgede Nuh Naci Yazgan Vakif Universitesi ve
Kayseri Bolge Hastanesi kurulmustur. Yapimi tamamlanan
ulasim, egitim, saglik yapilari projeleri ile birlikte bélgede
konut ihtiyaglarini ortaya ¢ikarmis ve boélgede konut ve ti-
caret yogunlugu artmaya baslamistir (Sekil 19).

BYZ Garage ve Terminal’in arsa rayi¢ bedellerine etkisi-
nin incelenebilmesi amaci ile her iki yapinin da yiz verdigi
Selimiye Mahallesi Osman Kavuncu Bulvari’'nin 2002-2018
yillari arasindaki arsa rayi¢ bedelleri incelendiginde rayic
bedellerde stirekli artis gorilmekle birlikte hem Terminal’in
yapildigi yil olan 2007 sonrasi 2010 yili rayi¢ bedelindeki
%567 oranindaki artis hem de BYZ Garage AVM’nin yapil-
dig1 yil olan 2013 yili sonrasi 2014 yilinda rayi¢ bedeldeki
%100 oranindaki artis dikkati c¢ekicidir. Enflasyon hesabi
uygulanmis rayi¢ bedeller incelendiginde ise yapilarin ya-
pildiklari yillardan sonra 2010 yilinda %373 oraninda artis
yasanmis ve rayic bedel 80 TL'den 380,02 TL'ye yikselmis-
tir. 2014 yih rayic bedeli ise bir 6nceki doneme gore %49
oraninda artis gostermis ve 567,91 TL'ye ylkselmistir. 2018
yilina gelindiginde ise rayi¢ bedellerde %17 oraninda di-
siis s6z konusu olmus ve rayi¢ bedel 470 TLl'ye gerilemistir
(Sekil 20).

Terminal, Nuh Naci Yazgan Universitesi ve Kayseri Bolge
Hastanesi’nin rayi¢ bedellere etkisinin anlasilabilmesi icin
Sekil 21’de yer alan ve bu yapilara kentten ulagim aksi olan
Seker Mahallesi Osman Kavuncu Bulvari’nin 2002-2018

Sekil 18. Terminal, Meysu Outlet AVM ve BYZ Garage AVM 1986, 2006,
2017 planlari ve mevcut durumu (Kaynak: Kayseri Buiylksehir Belediye
Arsivi ve Google Earth Uydu Fotograflar).

Sekil 19. Sehirler arasi otobis terminali, BYZ Garage AVM, Meysu Out-
let AVM ve cevresi (Kaynak: Google Earth sokak fotograflari).
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Sekil 20. Terminal ve BYZ Garage AVM'nin rayi¢ bedel degisimine et-
kisi (Kaynak: Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanhigrndan ve https://
www.turkiye.gov.tr/melikgazi-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgulama
adresinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon hesa-
binda TCMB enflasyon hesabi moduli kullanilimistir.).
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Sekil 21. Terminal, BYZ Garage AVM ve Sehir Hastanesi'nin rayi¢ bedel
degisimine etkisi (Kaynak: Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanhgrndan
ve https://www.turkiye.gov.tr/kocasinan-belediyesi-arsa-rayic-degeri-
sorgulama adresinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enf-
lasyon hesabinda TCMB enflasyon hesabi moddlu kullaniimistir.
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yillari arasindaki arsa rayi¢ bedelleri incelenmistir. Bu ince-
lemede arsa rayi¢ bedellerinin yillar icinde artis gosterdigi
gorilmektedir. Enflasyon hesabi yapilmis rayic bedeller
incelendiginde ise 2006 yilinda Terminal projesinin uygu-
lanmaya baslamasi ile birlikte bu yilda rayi¢ bedelde %49
oraninda artis yasanmis ve 347,27 TlUden 516,59 TLye yiik-
selmistir. 2010 yilinda %15 oraninda disls gosteren rayic
bedeller 437,02 Tl'ye dismistiir. 2011 yilinda Nuh Naci
Yazgan Universitesi'nin bu boélgeye kurulmasi ile birlikte
2014 yilinda rayi¢ bedel %4 oraninda artisla 454,02 Tl'ye
ulassa da 2018 yilinda Bolge Hastanesi’nin tamamlanmasi,
yeni sanayi sitesinin kurulmasi ve bu sanayi sitesi ile iliskili
alanda Kumsmall AVM’nin yapimina baslanmasinin etkisi
ile 2018 yil rayi¢ bedelinde %18 oraninda artis yasanmis ve
rayic bedel en yiiksek degeri olan 538,22 TLl'ye yiikselmistir.

Eski Kayseri Mahallesi’nden Kayseri Mahallesi
Canlandirma Projesi’'ne

KayseriKlltlrve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu 8.2.1975
tarih ve 5271 sayili karari ile belirlenen ve 13.8.1975 tari-
hinde onaylanan karara gore kentin giineyinde kalan eski
mahallelerin neredeyse tamamini igceren alan sit alani ilan
edilmistir (Yilmaz Bakir, 2012). 150 hektarlik sit alani Kay-
seri Klltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 1991
yilinda aldigi kararla 12 hektara disiriilmis ve alanda sa-
dece Selcuklu eserleri korunmus, diger yapilara gereken
onem verilmemistir (Dogan, 2007; Serter, 2018). Yikim-
larla ¢okiintl bolgesi haline gelen alanda Kayseri Bliyuk-
sehir Belediyesi kamulastirma galismalari yaparak Kayseri
Mahallesi projesini baslatmistir. Kayseri Mahallesi projesi,
turizmin gelisimine katki ve kiltiirel bir merkez olusturma
soylemi ile sit alaniicerisinde yer alan 7 tescilli yapinin res-
torasyonu ile baslamis (Yilmaz Bakir, 2012) ve projede yer
alan yapilara ticaret islevi verilmistir. Proje alani tarihi do-
kunun kamu eli ile donustirilmesi yonu ile ¢calisma kapsa-
minda incelenen diger projelerden ayrilmaktadir. 1986 yili
1/5000 6lcekli Berksan-Topaloglu nazim imar planinda si-
nirlari daraltilan sit alani ¢evresi konut alani olarak planlan-
mistir. Bu alan 2006 yili 1/25000 6lgekli Rahmi Biyik-Nadir
Dogan nazim imar planinda merkezi is alani olarak ve 2017
yili 1/25000 Nadir Dogan revizyon nazim imar planinda ise
ticaret alani olarak planlanmistir (Sekil 22).

Kayseri Mahallesi projesinin uygulanmaya baslamasin-
dan sonra bu alan gevresinde yer alan gecekondu alanlari
ve az kath konut dokulari yerini 2.63’ten 3.39’a varan em-
sal ve serbest ylkseklikte yapilasma kosulu ile yiksek yo-
gunluklu konut alanlarina birakmaya baslamistir (Sekil 23).

Kayseri Mahallesi projesinin arsa rayic bedellerine etkisi-
nin incelenebilmesi icin projeye yaklasimin oldugu ve pro-
jenin yiz verdigi Sehit Nazim Bey Mahallesi Sehit Miralay
Nazim Bey Caddesi 6rneklem alani olarak segilmistir. 2002-
2018 yillari arasindaki igindeki rayic bedeller ve enflasyon
hesabi uygulanmis rayi¢c bedeller incelendiginde her iki
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Sekil 22. Kayseri Mahallesi ve cevresi 1986, 2006, 2017 planlar ve
mevcut durumu (Kaynak: Kayseri Bliytiksehir Belediye Arsivi ve Google
Earth Uydu Fotograflari).

Sekil 23. Kayseri Mahallesi Canlandirma Projesi alani ve cevresi (Kay-
nak: Google Earth sokak fotograflari).
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Sekil 24. Kayseri Mahallesi projesinin arsa rayi¢ bedel degisimine et-
kisi (Kaynak: Yazar tarafindan Gelir idaresi Baskanligi'ndan ve https://
www.turkiye.gov.tr/melikgazi-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgulama
adresinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon hesa-
binda TCMB enflasyon hesabi moduili kullanilmistir.).

verinin de yillar icinde sirekli artis gosterdigi gorilmekte-
dir. En yiksek artisin ise 2010 yilinda baslayan projenin ilk
etabinin tamamlanmasindan sonra 2014 yilinda yasandigi
gorilmektedir (Sekil 24). Bu yilda rayi¢ bedellerde %140
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oraninda, enflasyon hesabi uygulanmis rayi¢ bedellerde
ise %79 oraninda artis yasanmistir. Projenin etaplar halin-
de devam etmesi ve heniiz sonuglandiriimamasi sebebi ile
rayic bedellerde diistisiin gorilmedigini ve rayi¢ bedellerin
surekli artis grafigi sergiledigini séylemek mimkinddr.

Siimerbank Kayseri Bez Fabrikasi’ndan Abdullah Giil
Universitesi’ne

Simerbank Kayseri Bez Fabrikasi Kayseri’nin Cumhuri-
yet sonrasi sanayi gelisiminde énemli rol oynamis ve ayni
zamanda modern sehircilik anlayisinin bir parcasi olarak
sadece bir fabrika degil ayni zamanda sosyal tesisleri, loj-
manlari ile Cumhuriyet’in Anadolu kentlerinde yakalamak
istedigi modern yasamin simgesi olmustur (Asiliskender,
2004). Kamu iktisadi tesebbuslerinin neo-liberal politika-
larla kapatilmasi ve/veya Ozellestirilmesi strecinde 1999
yilinda Ozellestirme idaresi’nin egitim alani olmasini én-
gdrmesi oncelikle Erciyes Universitesi’ne devredilmesi ve
sonrasinda Abdullah Giil Universitesi'ne tahsis edilmesi
sireci ile alanin tamaminin dogrudan insaat sektériine
ve sermayeye sunulmasini engellemis olsa da; 1986 vyili
1/5000 olgekli Berksan-Topaloglu nazim imar planinda
kamu tesis alani olarak planli olan Siimerbank Kayseri Bez
Fabrikasi'nin bati boliminde arsalarin bir bélimi ve ku-
zeyinde bulunan yesil alan konut alanina agilarak mevcut
arsasinin kicildigu gorilmektedir. Sekil 25’te alanin gegir-
digi donlisim daha net gorilmektedir. 1986 yili planinda
kamu tesis alani olarak planli 53 hektarlik alan ve bu alanin
kuzeyinde yer alan 13 hektar yesil alan olarak planl ala-
nin ve konut alani olarak planh 9 hektarlk alanin 2006 yih
1/25000 olgekli Rahmi Biyik-Nadir Dogan nazim imar pla-
ninda ticaret alanina donustaraldigi; 2017 yili 1/25000
Olgekli Nadir Dogan nazim imar planinda ise 2006 yili pla-
ninda 75 hektarlik ticaret alani olarak planlanan alanin 32
hektara kigultllerek Gniversite alani olarak planlandigi bu
alanin disinda kalan 43 hektarlik alanin ise konut alani ola-
rak planlandigi goriilmektedir.

Abdullah Giil Universitesi'nin kurulmasi ile birlikte Gni-
versite alaninin batisinda bulunan ve daha 6ncesinde Si-
merbank Bez Fabrikasi’'na ait kamu tesis alani ve kuzeyinde
bulunan yesil alan 8000 m? insaat alani ve serbest yiiksek-
likte yapilasma kosulu ile yiksek yogunluklu konut alanla-
rina donismustir (Sekil 26).

Abdullah Giil Universitesi’nin arsa rayic bedellerine et-
kisinin incelenebilmesi icin projeye kent merkezinden ula-
simin saglandigl ve ayni zamanda Universite kampusiniin
yuz verdigi Erkilet Bulvari 6rneklem alani olarak segilmistir.
2002-2018 yillari arasindaki rayi¢ bedel degisiklikleri ince-
lendiginde rayic bedellerin yillar icinde siirekli arttigi gorl-
mektedir. Enflasyon hesabi uygulanmis rayic bedeller ince-
lendiginde ise 2002-2006 ve 2008 yillari rayi¢ bedellerinin
birbirine ¢ok yakin oldugu gérilmektedir. Projenin yapim
yili olan 2013 yili sonrasinda 6zellikle 2014 yilinda %114
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olmak lizere arsa rayi¢ bedeli 66,5 TU'den 141,98 TL'ye yik-
selmistir. Bu artis 2018 yilinda da %18 oraninda devam et-
mis ve rayi¢ bedel 168,2 TL'ye yikselmistir (Sekil 27).

Sekil 25. Abdullah Gl Universitesi 1986, 2006, 2017 planlari ve mev-
cut durumu (Kaynak: Kayseri Blyliksehir Belediye Arsivi ve Google
Earth Uydu Fotograflari).

Sekil 26. Abdullah Giil Universitesi ve cevresi (Kaynak: Google Earth
sokak fotograflari).
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Sekil 27. Abdullah Giil Universitesi'nin arsa rayic bedel degisimine et-
kisi (Kaynak: Yazar tarafindan Gelir idaresi Bagkanlig'ndan ve https://
www.turkiye.gov.tr/kocasinan-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorgula-
ma adresinden alinan veriler dogrultusunda hazirlanmis, enflasyon
hesabinda TCMB enflasyon hesabi moduili kullanilmstir.).
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Sekil 28. Biiyiik olcekli projelerin kentsel donlsim alanlanyla iliskisi (Kaynak: Yazar tarafindan https://snazz-
ymaps.com adresinden alinan haritanin Kayseri Biyiksehir CBS Kentsel Donlisim Alanlari verileri ve Google
Earth sokak fotograflar kullanilarak bilgisayar ortaminda diizenlenmesi ile olusturulmustur.).

Biiyiik Olcekli Kentsel Projelerin Kentsel
Doniisiime Etkisi

2000'li yillardan itibaren buyuk 6lcekli kentsel projelerin
bircogu kentin dogu ve bati aksinda yogunlasarak kentsel
gelisimin yonlendirilmesine katkida bulunmakta ayni za-
manda bulunduklari alan ve yakin ¢evresinde de sermaye
yatirimlarini artirarak ciddi bir rant artisina neden olmak-
tadir. Bliyuk 6lcekli kentsel proje alanlari ve son dénemde
Kayseri kentinde ilan edilmis olan kentsel dontisiim pro-
jelerinin yer secimleri incelendiginde kentsel donlisim
bolgelerinin biylk olcekli kentsel projeler ¢evresinde yer
aldiklar gorilmektedir. Kayseri kenti merkez ilgelerinde
yer alan kentsel donlisim projelerinin mevzuat ve yetki
durumlari incelendiginde ise bircogunun 5393 sayili Bele-
diye Kanunu 73. madde geregince; kamu miilkiyetinde ol-
mayan alanlarda belediye meclis tyelerinin salt cogunluk
karari, kamu muiilkiyetinde olan alanlarda ise ilgili beledi-
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yenin talebi sonrasinda Cumhurbaskani® karari ile kentsel
donltsim alani ilan edildigi gorilmektedir. Buradan hare-
ketle biliyik olcekli kentsel projelerin kentin gelisimine yon
vermede bir arag¢ oldugunu ve yerel yonetimler araciligi ile
bu proje alanlari ¢evresinde yer alan gecekondu ve konut
alanlarinin yine konut islevleri ile yliksek yogunluklu konut
bolgelerine donusturialdtugini soylemek mimkiindir (Se-
kil 28).

Tartisma ve Sonug

Neo-liberalizm ile ilgili literatiir incelendiginde rant,
Ozellestirme, bliylk Olcekli kentsel projeler ve kentsel tii-
ketim mekanlarinin olusumu konularinin én plana ¢iktigi
gorilmustlr. Neo-liberalizm ile ilgili yapilan ¢alismalarda

3 2/7/2018 tarihli ve 703 sayili Kanun Hikminde Kararnamenin 200 Uncl
maddesiyle bu fikrada yer alan “Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin teklifi Gizeri-
ne Bakanlar Kurulunca” ibaresi “Cumhurbaskaninca” seklinde degistirilmistir.
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vurgulanan konularin 2000 yili sonrasinda yapilan plan ve
plan degisiklikleri ile Kayseri kentinde de gerceklestigi ¢a-
lismada ortaya gikan énemli sonuglardandir.

2000 yil sonrasinda Tirkiye’de neo-liberal politikalarin
etkisi ile pazar odakh yaklasimlar benimsenmis ve kent-
ler neo-liberal politikalarla degisim ve donlisim siirecine
girmistir. Bu siirecgte biylk olcekli kentsel projeler kentsel
gelisimi yonlendiren 6nemli bir unsur olarak karsimiza ¢ik-
maktadir. Bu galisma ile neo-liberal kentsel midahalelere
iliskin strec incelenmis ve blyiik 6l¢ekli kentsel projelerin
kentsel gelisim kararlarini nasil etkiledigi, planlandiklari
doénem ve sonrasinda ¢evresini nasil donistirdigi acik-
lanmaya calisiimistir. 2000’li yillara kadar kamusal kulla-
nimlarin Onerildigi ¢calismaya konu olan alanlar Uzerinde
gerceklestirilen buyik 6lgekli kentsel projeler, kamu arazi-
leri ve yesil alanlarin donistim ile elde edilmis projelerdir.
Blyiik 6lcekli proje uygulamalari sonrasinda bu proje alan-
lari ¢evresindeki yapili ¢evre Uretimini artirmis ve yakin
cevresinde donisim alanlarinin ilan edilmesini tetiklemis-
lerdir. Bunun sonucunda amach olarak degeri yiikseltilen
alan ve cevresindeki kullanimin genellikle yiiksek yogun-
luklu konut kullanimina dontsttgi gorilmustir. Buradan
hareketle blyiik 6lgekli kentsel projelerin yapildiklari alan
ve ¢evresinde yapilasma baskisini artirdigi da soylenebilir.

Calismada ayni zamanda buyik olcekli projelerin ken-
tin gelisimine olan etkileri Kayseri 6zelinde agiklanmaya
cahsiimistir. Kayseri kentinde 1990°’li yillar ve sonrasinda
2000’li yillarla devam eden siirecte yapili cevre hizla de-
gisim ve donlslime ugramistir. Calisma kapsaminda in-
celenen ve Kayseri kentinde gercgeklestirilmis olan buyik
Olcekli kentsel projelerin %87.5’inin 1986 yilinda onayla-
nan 1/5000 6lcekli Berksan-Topaloglu nazim imar planinda
yesil alan ve kamu tesis alanlari olarak planlanan alanlarin
donisimii ile elde edildigi gortilmektedir. Bu noktadaki en
onemli soru ve tartisma noktasi “Kamusal alanlar sahipsiz
midir?” Bu agidan bakildiginda kamusal alanlar yeni dev-
let yapilanmasi (neo-dirigisme) icinde kamu kurumlarinin
Ustlendigi sermaye odakli kentsel gelisimin saglanmasinda
onemli bir ara¢ olarak gorilmektedir. Buradan hareketle
kamusal alanlarin yeni sahibinin sermaye ve rant oldugunu
soylemek miumkiindir. Yapilan bu calisma gostermektedir
ki yeni devlet yapilanmasi (neo-dirigisme) ile sekillenen
neo-liberal belediyecilik anlayisi, kentsel gelisimi kamu
arazileri Gzerinden kurgulamaktadir. Daha 6nce kamu ya-
rari yaklasimi ile hizmet eden kamu kurumlari artitk kamu
yarari degil, sermaye yararina hareket etmektedir.

Kentlerin gelisiminin 2000 yil sonrasi dénemde bliylk
Olcekli projeler yolu ile gergeklestirildigi gorilmektedir.
Kentsel yapili ¢evrenin olusturulmasinda temel bilesen-
lerden birisi de imar planlari ve planlarda yapilan degisim-
lerdir. Bu noktada planlamanin degisen anlami Uzerinde
durmak 6nemlidir. Bu ¢alisma sonucunda ele alinan plan
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degisiklikleri planlama sistemi ile ilgili Gnemli bir noktayi
daisaret etmektedir. Yapilan bu degisikliklerle planlamanin
sardurdlebilirligi, surekliligi ve butiincil planlama yakla-
simlarindan s6z etmek imkansizlasmaktadir. Ayni zamanda
kent planlamanin; artik kamu yararinin gozetildigi, bilimsel
verilerle kentin gelisiminin yonlendirildigi planlama yakla-
simindan uzaklasarak sermaye odakli yaklasimi benimsedi-
gi gorilmektedir. Yeni devlet yapilanmasi (neo-dirigisme)
ile birlikte kent planlamanin, sermayenin ve siyasi idarenin
stratejik bir araci haline geldigi gorilmektedir.

Mimarlik yazin alaninda neo-liberal politikalar ile ilgili
okumalar yapildiginda ¢ogunlukla sermaye odakli yatirim-
lar, 6zellestirmeler, ylikselen insaat sektori gibi kavramlarin
one ciktigi soylenebilir. Bu calismalar literatiirde 6nemli bir
yer tutarken calismalarda genellikle deginilmeyen bir nok-
ta da neo-liberalizmin sirekli evrimlestigi, her tlkede farkl
devlet yapisi ile farkh neo-liberal politikalar Grettigi, 6zellik-
le gegcmisten gelen devlet gelenegini, kurum, yasalari ve bu
mekanizmalari kullanarak kari en ylksek seviyeye gikardigi-
dir.

Kayseri kenti 6rneginde yapilan inceleme ile kentsel
gelisimde son 20 yilik donemde biyiik olcekli projelerin
dénemli rol oynadigi sdylenebilir. Ozellikle sermaye odakli
gelistirilen bu proje ve yaklasimlar hem yatirimciyi kentsel
mekan ile bulusturmus hem de bu projeler ¢evresinde ko-
nut sektoriinde ve dolayisiyla insaat sektériinde yatirnmlar
yapilmasina neden olmustur. Bliyik 6lgekli proje ve ¢evre-
sinde deger artisina bagh olarak kentsel dontisiim projele-
rinin onerildigi ve hayata gectigi gérilmektedir.

Blylk olgekli kentsel projelerin uygulandigl bolgede
rant artisina neden oldugu ve kentsel mekanin metalas-
masinda 6nemli rol oynadigi gorilmektedir. 2000 yili son-
rasinda neo-liberal politikalarla Kayseri kentinde tiketim
mekanlari yillar icinde artis gostermistir. Blylk olcekli
kentsel projeler kentsel mekanin metalasmasinda 6nemli
rol oynamaktadir.

Blyik olcekli kentsel projelerin arsa rayi¢c bedellerine
etkisinin anlasilabilmesi igin yapilan yillar igindeki arsa ra-
yic bedel degisimleri incelemesi sonucunda biyuk 6lcekli
kentsel projelerin yapildiklari yillar itibariyla ciddi bir rant
artisina sebep oldugu ve bu artisin yillar icinde devam et-
tigi gortlmektedir. Enflasyon hesabi uygulanmis arsa rayic
bedelleri incelendiginde ise blyik o6lgekli kentsel proje-
lerin yapildiklari yil itibariyla ciddi bir rant artisina sebep
oldugu fakat sonraki yillarda bu artisin siirdiiriilemedigi
gozlenmistir. Ancak buyuk 6lcekli projeler ¢evresinde yeni
proje alanlarinin veya kentsel dénlisim proje alanlarinin
ilan edilmesi ile rant artisi devam ettirilebilmistir. Buradan
hareketle buyik 6lgekli kentsel projelerin yapildiklari alan-
larda ciddi bir rant artisi sagladigi fakat bu rant artisi etkisi-
nin kisa sireli oldugu ve kentsel dénlisiim proje alanlarinin
ilaninin rant artisinin stirdiriilmesinde bir arag oldugu so-
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nucuna ulasiimistir.

Neo-liberal kentlesme yonetim agisindan yerel yonetim-
ler yoniinde yeniden bir yetki lceklendirmesine neden ol-
mustur. 2000 yilindan sonra yerel yonetimlerin 6zellikle de
bilylksehir belediyelerinin planlamada aldiklari rol artmis-
tir. Yeni kamu yonetimi anlayisinin (neo-dirigsme) sonug-
larindan olan yetki artislari ile yerel yénetimlerin kentsel
mekanin sermayeye sunulmasinda daha fazla rol almaya
baslamasi da ¢alismanin sonuglari arasinda yer almaktadir.
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