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KENT MERKEZLERi YENiDEN CAZIBE
MERKEZI HALINE GELEBILIR:

SEGEB MODELI

ent merkezleri, toplumun her
kesimini bir araya getiren ve
kaynastiran, ekonomik aktivi-
tenin yogunlastigi ve ytzyillar
icinde olusan kilttrel mirasi sergileyen ca-
zibe merkezleridir. Ancak kent merkezleri
artik bu cazibelerini koruyamiyor.
Kentler kontrolstz bir sekilde yayi-
liyor, kent merkezlerini olusturan yerle-
simlerde niifus azaliyor. Istanbul, Ankara
ve Izmir'in 2009-2014 yillari arasindaki
nifus degisimi kent merkezi olarak ni-
telenen ilce veya mahalle gruplarinin
ndfusunun il genelindeki artisa ragmen
azaldigini gosteriyor.
Turkiye Ekonomi Politikalari Arastirma
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Vakfi (TEPAV) uzmanlari Emre Koyuncu
ve Onuralp Aydin da"Kent merkezlerinin
cazibesini artirmak icin semt isletmeleri
arasi bir yonetim modeli gelistirilebilir
mi?”baslklianalizinde carpici tespitlerde
bulunuyor. Koyuncu ve Aydin'in deger-
lendirmeleri sdyle: “Hane halkinin alim
gUcunun ytkselmesi, tiketim aliskanlik-
larinin degismesiyle gayrimenkul piyasa-
sinin canlanmasi, arsa fiyatlarinin merkez-
den uzaklastik¢a gorece dustkligu, imar
rantlarinin cazibesi, etrafi cevrili, guvenli,
icinde cesitli fonksiyonlari bir arada su-
nan yeni yasam alanlarina olan ilgi gibi
bazi faktorler sehirlerin disa dogru ya-
yllmasinda rol oynamaktadir. Meseleyi

erisilebilirligi artirmak olarak degil trafigi
azaltmak olarak goéren, sadece yollarin
kapasitesini artirmaya odaklanarak uzun
vadede trafik sorununu yeniden Ureten
ulasim politikalari ve 6zel menfaatleri
kollayan imar politikalari, sehirlerin kont-
rolstz bir bicimde yayilmasini hizlandir-
maktadir.

insan 6lcegi kayboluyor

Sehirlerde blyUk bir yatakhaneyi
andiran konut alanlari, sanayi bélgeleri,
sehir hastaneleri, okul kampdsleri, tema-
tik alisveris merkezleri, buyUk rekreasyon
alanlari gibi farkli islevler dev boyutlarda
sunulmakta, islevler arasindaki mesafeler



KENT MERKEZLERI CESITLI NEDENLERDEN DOLAY1 ARTIK CAZIBESINI
KAYBEDIYOR. KENTLER KONTROLSUZ BiR SEKILDE YAYILIYOR,
MERKEZLERI OLUSTURAN YERLESIMLERDE NUFUS AZALIYOR. PEKi KENT
MERKEZLERININ CAZIiBESINi ARTIRMAK MUMKUN MU? TEPAV YAPTIGI ILGI
CEKiCi ARASTIRMADA BU SORUNUN YANITLARINI VERIYOR.

artmakta, otomobil vazgecilmez hale gel-
mekte, insan ol¢edi kaybolmaktadir.

Kent merkezleri lUks yasam alanlarina
dontsmektedir. Kiguk isletmeler ylksek
emlak fiyatlariyla bas edememekte, tarihi
isletmeler kapanmakta, sosyal cesitliligi
gozetmeyen kentsel dontsim politika-
lari imar ranti ytksek merkezi alanlarda
yUksek gelir gruplarina 6zel yasam alan-
lari olusturmaktadir. Sonug olarak kent
merkezleri ya tenha, glvensiz ¢okintd
alanlarina ya da ortak yasam alanlarinin
kisitlandigi yalniz yuksek gelir gruplarina
odaklanan rezidans, plaza, alisveris mer-
kezi Uc¢lUstnin olusturdugu “kurtariimis”
alanlara dénusmektedir.

AVM’ler gerilimin
temel aktorlerinden mi?

AVM'ler kent merkezlerinin yasadigi
gerilimin temel aktorlerinden biridir. Turki-
ye'de kisi basi AVM metrekare bUyuklugu
Avrupa ortalamalarinin altinda olsa da Av-
rupa pazarinda yeni acilan AVM metrekare
blyukligu acisindan Rusyadan sonra ikin-
cisirada gelmektedir. Turkiyedeki AVM'lerin
ortalama buyuklugu Avrupa, Kuzey Ame-
rika ve diinya ortalamalarinin Uzerindedir.

Ozellikle sehir merkezleri disindaki de-
vasa AVM'ler insan akimlarini cekerek in-
sanlarin kent merkezine ticari, sosyal veya
kaltUrel ihtiyaclar icin gidisini engellemek-
tedir. Sehir merkezindeki AVM’ler makul

bir blyuklige kadar kent merkezine can-
lihk katarken irilestikce kent merkezinin
canhligini saglayan sokak, cadde, meydan,
park, restoran, magaza vb.yi kendi icine
alarak adeta yutmaktadir.

2014 yilinda Ankara Guvenlik Caddesi
ve cevresindeki 68 farkliis kolunda faaliyet
gosteren esnaf “Bu mahallede ne aradiniz
da bulamadiniz, acik ve temiz havada do-
lasarak alisveris yapin” diye vatandaslara
feryat etmis ve tek eksiklerinin el ele ver-
mek oldugunu, mahalle esnafi ve sakinleri
olarak ele ele verip AVM'ler gibi kampan-
yalar dlzenleyerek mahalle sakinlerini
mahalledeki esnaftan alisveris yapmalari
icin tesvik etmek istediklerini belirtmisti.
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Esnafin feryadi...

Ankarali esnafin bu feryadi aslinda
sehir merkezlerinde ekonomik ve sosyal
aktivitenin yogunlastigi semt ve caddele-
rin AVM'ye dénismeden ama AVM'lerdeki
ortak hizmet ve altyapi avantajlarindan
faydalanarak cazibesini artirabileceginin
ipuclarini icermektedir.

AVM modeli temelde aidatlar aracili-
giyla finanse edilen bir ydonetim, altyapi
ve ortak hizmet sunum, tanitim, islevlerini
icinde barindirdigi isletmelere sunmak-
tadir. AVM icindeki dazenlilik, temizlik,
gorsel estetik, kilturel faaliyetler, givenlik,
otopark gibi ortak hizmetler veya ortak
altyaprimkanlari ile cekilis, kampanya gibi
promosyon faaliyetleri, AVM modelinde
cazibeyi yaratmaktadir.

AVM'lerin boylesi imkanlara sahip ol-
masl, aidat yoluyla edindikleri fon, érgit-
lenme ve kurumsal kapasiteleriyle mim-
kun olmaktadir.

“Soslu” mekanlar yaratiliyor

Sonug olarak AVM'ler bir cadde ya da
bir semtte kiimelenmis isletmelerin, bura-
lardaki kamusal alanlarin yarattigi cazibe-
den daha fazlasini sunabilmektedir. Hatta
AVM'ler alisveris caddelerinin canlilik, agik
hava gibi cekici 6zelliklerinden dykun-

mekte kendi iclerinde kamusal alan “soslu”

mekanlar yaratmaktadir.
Kamusal alanlarda ise ortak ihtiyaglarin
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yerel yonetimler araciligiyla yerine getiril-
mesi beklenmektedir. Sehir merkezleri-
nin canlihdginin ve cazibesinin korunmas,
bunun icin gerekli ortak altyapi, hizmet,
tanitim islevleri blyuk dlctde yerel yone-
timlerden beklenmektedir.

Ug¢ 6nemli sorun

Ancak yerel yonetimler “carsi” olarak
tabir edilen kimi zaman bir mahalleden
ktguk kimi zaman birka¢ mahalleyi iceren
merkezi semtler ya da alisveris caddeleri
gibi bu tur sosyal, kultdrel, ekonomik yo-
Junlasmanin oldugu bolgeleri iyilestirme
konusunda, 1) Tum sehirle ilgili sorumlu-
luklari icinde kent merkezi icin ¢cozimler
Uretme konusunda yerinden dustineme-
mek, 2) BUyUksehirlerde buytksehir-ilce
belediyeleri arasinda ve altyapi sirketleri
ile koordinasyon saglayamamak, 3) Yeterli
finansman saglayamamak gibi sorunlarla
karsi karsiya kalmaktadir.

Kent merkezlerindeki semt/cadde gibi
cazibe merkezlerinde yer alan isletmelerin
ortak menfaatlerini savunma, bu bolgele-
rin ekonomisini canlandirma konusunda
gonullu girisimler ortaya ¢ilkmaktadir. Ma-
halle veya semt sakinlerinin 6rgltlenme-
lerinden farkli olarak bu girisimler ortak
ekonomik kaygilar temelinde olusmak-
tadir. Istanbul'da Beyoglu Eglence Yerleri
Dernegi (BEYDER) Ankara'da Tunali Hilmi Is
ve Sosyal Yasami Destekleme Dernegi (Tu-

nalim) gibi drgutler bolgelerinin ihtiyaclari
konusunda farkindalik olusturmak ve bol-
genin cazibesini artirmak icin dogrudan
ya da yerel yonetimlerle isbirligi yaparak
cesitli etkinlikler diizenlemektedir. izmir'de
ise klasik sivil toplum dérgutlenmesinin
otesine gegen bir deneyim yasanmaktadir.

Kemeralti 6rnegi

116 ortakli biranonim sirket olan Tarihi
Kemeralti insaat Yatinm Ticaret A.S. (TAR-
KEM) Kemeralti bolgesinin toplumsal ve
ekonomik olarak canlandiriimasini hedef-
lemekte tasarim, planlama ve iyilestirme
projelerini finanse etmektedir. %30 hissesi
biyuksehir belediyesine ait olan sirket bir
kismi Kemeralti semtinden olmak Uzere,
onde gelen is insanlari ve sirketin ortakli-
giyla kurulmustur.

Semt/esnaf dernekleri gibi gondlld
kuruluslar ya da sirket modelleri birlikte
hareket ederek Uyelerine hatta Uyeleri-
nin 6tesinde genel bir toplumsal fayda
olusturmaya calismaktadir. Dernek mo-
deli Gyelerinin gonullt katilimina dayalidir
Uyeler ilgi gosterdigi strece var olmakta-



dir. Diger yandan dernek modelinin bol-
gede yapllacak iyilestirme ve gelistirme
calismalarricin kayda deger bir finansman
saglamasi midmkun degildir. Sirket modeli
ise sirket ortaklari aracihgiyla finansman
konusunda dernek modelinden ¢cok daha
etkin olsa da sermayenin kara dontsmesi
icin zamanla dogrudan sirkete kar getire-
cek yatinmlar tercih edilmesi nedeniyle
strdurtlebilir degildir.

SEGEB modeli nedir?

AVM modelinin 6zel mulkiyet i¢in-
de kiraci isletmelere sagladigr avantajlari
kamusal alanlardaki isletmelere sagla-
yan Business Improvement District (Semt
Ekonomisini Gelistirme Bolgesi-SEGEB)
modeli Tdrkiye'deki sehirlerin alt-ticari
bolgelerinde sosyal ve ekonomik canligi
artirmak icin kullanilabilir.

SEGEB modeli kugtk olcekli ortak hiz-
met ve ortak altyapr imkanlarinin belirle-
nen bir semtte yari kamusal kimlige sahip
Gyeleri bolgedeki isletme sahipleri olan bir
orgtt eliyle sunuldugu, mali olarak strdird-
lebilirlige sahip bir olusumdaur. ilk drnekleri

1970'te ilk kez Toronto - Kanada'da uygula-
nan SEGEB modeli 1990'larin ardindan duin-
yaya hizla yayilmis, 2010'lara gelindiginde
en az 16 Ulkede bir cesit kamu 6zel isbirligi
modeli olarak uygulanmaktadir. ilk uygu-
lamanin yapildigi Toronto'da ginimuzde
yaklasik 40 bin isletmenin Uye oldugu 81
SEGEB faaliyet gostermektedir.

SEGEB'ler yerel yonetim hizmetine
alternatif degildir, yerel yonetimlerin ye-
rini almaz, yerel yonetimle rekabet etmez
yerel yonetim hizmetlerinin niteligini, kap-
samini gelistirecek sekilde yerel yonetimle
isbirligi icinde calisir. Belediyelerin Gstle-
rindeki mali ytka hafifleten bu uygulama
cogunlukla yerel yonetimlerin yonlendir-
me ve destekleriyle olusturulmaktadir. Ye-
rel yonetimler oncelikle fizibilite calismasi
yaparak, hangi bolgelerin SEGEB kurulu-
muna uygun oldugunu tespit etmektedir-
ler. Kuruluma uygun bolgede isletmeleri
bilgilendirme gorevi yine belediyelerce
yUrdtulmektedir. Daha sonra yerel islet-
melere referandum yoluyla tercih hakki
verilmektedir. Olusturulabilecek kanunla
nitelikli veya basit cogunlugun saglandig

durumlarda SEGEB kurulmasi belediye
meclisine sunulabilmektedir. Belediye
meclisinin onay! ile kurulan SEGEB'ler yari
resmi 6zerk kuruluslar olarak hizmet ver-
mektedir. Fonlari bolge isletmelerinden
toplanan aidatla olusmaktadir. Bélgedeki
isletmelerin aidat 6demeleri Turkiye'de
emlak vergileri ya da altyapi harcamalarina
katilim paylarinda oldugu gibi yerel yone-
timler araciligiyla tahakkuk eder. Gelirin bu
yolla garanti altina alinmasi modeli g6-
nUlld bir kurulustan ayristirmakta ve mali
olarak strdurulebilirligini saglamaktadir.

SEGEB'ler ekonomik canligi
saglamak icin ne yapar?

Belediyenin ve yerel isletmelerinin
onay! ile faaliyete gecen SEGEB yonetimi
bolgelerinde ortak hizmet ve altyapi ihti-
yaclarinin giderilmesiicin yerinden ¢alisan
kurumsal bir kapasite olusturmaktadir.
Boylece kentsel ticari merkezler belediye-
nin mali durumu ve dncelikleri cercevesin-
de siranin kendilerine gelmesini bekleme-
den kendi bolgeleriniiyilestirebilmektedir.

SEGEB'ler glivenlik, temizlik ve bakim
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onarim hizmetlerinin yani sira kamusal alan-
larin artirilmasi ve verimli kullanilmasi, gorsel
estetigin artirilmasi, isletme danismanligi,
sosyal aktiviteler, yardimlar, pazarlama, lobi-
cilik, cekilis ve kampanya, faaliyetlerini Gstlen-
mektedirler. Diger yandan yerel dnceliklere
gore hizmetlerini gesitlendirilebilmektedir.

D Temizlik ve bakim-onarim hizmetleri
genellikle merkezi bolgelerde rastlanan
SEGEB kurumlarinin temel hizmetlerinden
biridir. Bu bolgelerdeki kaldirimlarin daha
sik kullaniimasi nedeniyle kirlilik ve tahribat
diger bolgelere oranla daha fazla olmakta-
dir. Kinlan kaldirim taslari ve toplanmayan
copler zaman zaman bu merkezi bdlgele-
ri yirinemez alanlara dondstirmektedir.
Toronto Entertainment District bunun bir
adim otesine gecerek bolgenin yurinebi-
lirligini artiracak calismalarla, kaldinm me-
safelerini kalitesini, cevre dizenini bolge
esnaflyla beraber planlamis ve belediyenin
kabulU ile hayata gegirme calismalarina bas-
lamistir. NYC'de bulunan The Grand Central
Partnership, yilda 54,600 ton atik toplama
hizmetinin yaninda belediyenin geri dond-
siim programina destek olmaktadir.

D Kamusal alanlarin iyilestirilmesi, yaya
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alanlarinin artinlmasi ve ulasim duzenle-
melerinin gercgeklestirilmesi konusunda
SEGEB'ler ¢esitli basari drnekleri olustur-
maktadir. Londra SEGEB’lerinden Better
Bankside, cadde ve sokaklarin yaya ve bisik-
letler icin daha elverisli olmasi Gzerine cesitli
faaliyetler ve aktiviteler yurtitmektedir. Bu
baglamda elverisli sokaklarin tamamen
yayalastirmasi i¢in planlama ve lobicilik
faaliyetleri ve kaldirim cevrelerinin yesil-
lendirilmesi gibi icraatlar yapmistir. Sosyal
etkinlikleri de bu ¢ercevede organize eden
Better Bankside yayalarin yUrlyerek ziyaret
edilebilecedi acik hava sanat galerileri, kosu
ve bisiklet etkinlikleri olusturmustur. Times
Meydani Birligi bolgenin yeniden tasarlan-
masina yonelik calismalari finanse etmis,
bolgede trafik glvenligini artiran duzenle-
meler yapilmasini saglamis ve Broadway'in
yaya alanina déntsmesinde belediye ile
isbirligi yapmistir.

» Downtown-LA ABD'nin bati yakasinda
bdlgenin ekonomik gelisimini dnceliklen-
diren bir SEGEB ornegidir. Standart SEGEB
hizmetlerinin yaninda bolgede is merkez-
lerinin cogunlukta olmasi sebebiyle eko-
nomik danismanlik destedi saglamaktadir.
Bolgeyi yakindan tanityan uzman ekono-
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mistleri ekibine katan Downtown-LA, sokak
bazinda ulasabilecek ekonomik verilerle
ongorulebilirligi artirmakta ve isletmelerin
dogru tercihlerle blyumelerine yardimci
olmaktadir. Bunun yaninda network gelis-
tirme organizasyonlari ve is koluna gére
konferanslar dizenlenmesiyle bolgede bu-
lunan yatinmcilarin gelismesi icin uygun
sosyal faaliyetlere odaklanilmistir.

D SEGEB’lerin bulundugu bdlgelerde
bu bdlgelerin merkezi ve kalabalik olmasi
bakimindan ekstra gtvenlik dnlemlerine
ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu baglamda birgok
SEGEBde 6zel glivenlik dnlemleri alinmakla
beraber Times Meydani Birligi suc sebeple-
rinin arastiriimasina yonelik polis teskilatiyla
isbirligi icinde calisma yuratmustdr.

Sonug olarak SEGEB'ler AVM modelin-
deki ortak hizmet ve ortak yonetim avan-
tajlarini kullanmakta ve yerel yonetimler
ile yapisal bir iliski icindedir. Model kus-
kusuz sihirli bir degnek degildir. Bununla
birlikte 6zellikle merkezlerindeki sosyal ve
ekonomik canhgini kaybetme tehlikesiyle
karsi karsiya olan sehirlerimizde cazibeyi
glclendirmek icin faydalaniimasi gereken
bir deneyimdir.





