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OZET

Sanayilesmenin hizlandig1 donemlerde yasanan i¢ gocler, kentlerde diizensiz ¢arpik
yapilagsmalar, atil ve bulundugu bélgeye verimli bir sekilde cevap veremeyen alanlar
meydana getirmistir. Bu alanlarin diizenlenmesi ve yeniden kazanimi kentsel doniisiim ile
mimkiindiir.

Bu calismada, kentsel doniisiim tanimlanarak, sosyal ve hukuki boyutlari ile ele
alinmistir. Daha sonra Tiirkiye'de yapilmis baz1 Kentsel Doniisiim Projeleri incelenmis ve
bu dogrultuda Elaz1ig Merkez Abdullahpasa Mahallesinde 40.9 ha’lik bir calisma alani
belirlenmistir.

Belirlenen calisma alani bir¢ok ydnden irdelenmis olup oncelikle imar adasi
Olceginde bolgenin ihtiyaclarina daha verimli bir sekilde karsilik verebilecek bicimde 6neri
planlama yapilmistir. Daha sonra projenin uygulanabilirligi g6z oniinde bulundurularak kat
adedi, yapi alanlar1 ve konumu dikkate alinilarak tasarimda cesitlilik saglanmis ve ilgili
mevzuatlar dogrultusunda yapilacak tiim yapilarin yiiklenici kar1 da dikkate alinarak
maliyet hesaplar1 yapilmistir. Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda meydana gelen
birimlerin satis fiyatlar1 TL/m? olarak belirlenmis olup hak sahiplerine yaklasik olarak hak
sahiplik oranina denk olacak sekilde tasinmaz verilmesi hedeflenmistir.

Sonug¢ olarak oOncelikle belirlenen ¢alisma alan1 ve mevcutta bulunan tasinmaz
birimler plan dahilinde Oneri planlama ile yeniden diizenlenmistir. Kentsel doniisiim
kapsaminda gerek hak sahiplerinin memnuniyeti gerekse yiiklenici kar1 géz Oniinde
bulundurularak, planli birimler olusturulmus ve ilgili mevzuatlar dahilinde maliyet
hesaplar1 yapilmistir. Hak sahiplerine ayrilan pay verilip belirlenen satis fiyatlar ile

hedeflenen satis fiyatlar: saglanmis olup projenin uygulanabilirligi ortaya koyulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Kentsel Yenileme, Kentsel Planlama, Carpik

Kentlesme, Oneri Planlama.
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SUMMARY

URBAN TRANSFORMATION AT THE SCALE OF DEVELOPMENT PLAN IN
DEVELOPING RESIDENTIAL AREAS: THE CASE OF ELAZIG

As a result of the rapid internal migration following industrialization, irregular
settlements, dormant and unresponsive areas have emerged in cities. The arrangement and
recovery of these areas are possible with urban transformation.

In this study, urban transformation is defined and discussed with its social and legal
aspects. Then some urban transformation projects carried out in Turkey were investigated
and a 40.9 hectare area in Abdullahpasa Neighborhood in Elazig city center was
determined.

The study area has been examined in many points of view and first of all, planning
proposal has been made in order to respond more efficiently to the needs of the region on
the zoning island scale. Then, considering the feasibility of the project, the number of
floors, building areas and location were taken into consideration and the design was
diversified and cost calculations were for all buildings made by respecting the contractor's
own interests in accordance with the relevant legislation. The sales prices of the units
formed as a result of the market research were determined as TL / m? and it is aimed to
provide immovable properties to the right holders approximately equal to the right
ownership ratio.

As a result, first of all, the determined work area and the existing immovable units
have been rearranged with the proposed plan. Planned units were formed considering the
satisfaction of the right holders and the profit of the contractor within the scope of urban
transformation and cost calculations were done within the relevant legislation. The share
allocated to the right holders were determined, sales prices and targeted sales prices were

provided and the applicability of the project was stated expressly.

Keywords: Urban Transformation, Urban Regeneration, Urban Planning, Irregular

Urbanization, Planning Proposal.
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1. GIRIS

Sanayi Devrimi nedeniyle Avrupa’da kentlere dogru hizli ve yogun gécler olmus ve
boylelikle kentlerde gelisi giizel alanlar olusmustur. ikinci Diinya Savasindan sonra birgok
kentte biiylik hasarlar meydana gelmistir. Bu nedenle Avrupa’da Kentsel Doniisiim
uygulamalar1 baglanmistir. Kentsel Donilisiim uygulamalari, iilkemizde ilk olarak 1948
yilinda Ankara’da gecekondu sorununu ¢6zmek icin ¢ikarilan “Ankara’da Belediye ve
Devlete Ait Arsalarin Mesken Yapacaklara Tahsisi Hakkinda 5218 Sayili Kanun” ile
baslamistir. 1980 sonras1 Tiirkiye’de baslayan kentsel doniisiim ¢aligmalari, yaklasik son 4-
5 yildir Ulkemizde giindemin ilk siralarinda yer almaya baslanmistir. Sehirlerimizde artan
niifus yogunlugu, ¢arpik kentlesme, deprem riski, saglikli ve yasanabilir yerlesim yerlerine
olan acil ihtiya¢ ve sayabilecegimiz onlarca neden kentsel doniisiim ihtiyacini 6n plana
¢ikarmisg, 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Kanun ile bu yonde onemli bir adim atilmistir
[1].

Kentsel doniistimde; sosyal, ekonomik ve fiziki bir biitiinii temsil eden alanlar, temsil
ettikleri degeri desteklemeyen kullanim alanlarin1 yeniden yapilandirmak suretiyle bu
degeri destekleyecek sekilde yeniden diizenlenmektedir. Bu alanlara, dogal varliklar1 ve
sehirdeki konumlarinin bir pargasi ve sonucu olarak belirlenen fonksiyonlar verilmektedir.
Bu fonksiyonlar, kentsel doniisiime maruz kalan alanin en iyi ve en verimli kullanimi
olmalidir. Arazi lizerinde iist diizey ekonomik verimlilik meydana getiren, kent ile fiziksel
ve sosyal biitiinliik saglayan bu temel kullanimin amaci, siirdiiriilebilir kentsel gelisimi de
destekleyen verimli ve daha islevsel kentsel alanlar yaratmaktir. Bu kullanimin, kentsel
bilesenlerin 15181nda belirlenecek olmasi, bu kullanimin kentte yasayan ve deger lireten bir
alan olusturmasina sebep olacaktir [2]. Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu, secilen
alanin etrafindaki is firsatlarini gelistirip arttirmayi igerir. Yasal ve idari boyutu, yerel karar
mekanizmasinin sekli, yerel halkla iliskiler, diger ¢ikar gruplarmin katilimi ve liderlik tiirii
gibi kosullar igerir [3].

Bu kapsamda yiiksek lisans tez ¢alismamizda Elazig Merkez Abdullahpasa
Mahallesinde 40.9 hektarlik ¢calisma alaniin kentsel doniisiim projesi dogrultusunda imar
revizyonu yapilmistir. Projenin uygulanabilirligi agisindan tiim c¢aligma alaninda maliyet

hesaplar1 yapilmis ve projenin uygulanabilirligi ortaya koyulmustur.



Bu caligmanin giris boliimiinden sonraki ilk bolimiinde "kent ve kentlesme"
olgusunun iizerinde durulmustur. Ikinci béliimiinde "kentsel doniisiim" kavrami, nedenleri,
amaglar1 ve hukuki boyutu irdelenmistir. Ugiincii boliimiinde iilkemizde yapilmis bazi
uygulamalara yiizeysel olarak deginilmistir. Dordiincii boliimiine gelindiginde kentsel
doniislim kapsaminda belirledigimiz ¢aligma alanimin analizleri yapilmis, mevcutta
bulunan tiim yapilarla alakali sayisal veriler toplanip hazirlanmistir. Daha sonra ¢alisma
alani, imar plani 6l¢eginde yeniden tasarlanmistir.

Yapilan caligmayla bolge ihtiyaclarina uygun olacak sekilde oneri planlama yapilmis
yeni imar planlart olusturulmustur. Olusturulan planlar dahilinde meydana gelecek birimler
hesaplanmis, hak sahiplerine ortalama sahiplik oranlarinda taginmaz mal verilmesi
saglanmistir ve boylelikle projenin uygulanabilirligi ortaya koyulmustur. Yapilan tiim
calismada hem hak sahiplerinin magduriyet yasamamast hem de yiikleniciye ilgili
mevzuatlar dogrultusunda cazip gelmesi amaglanmistir.

Son boliimde yapilan galisma ile alakali genel degerlendirmeler yapilmis ve dnerilerde
bulunulmustur.

S6z konusu c¢alismanin bu ve benzer konuda yapilacak tiim caligmalara yardimci

olmasi ve 151k tutmasi amaglanmustir.



2. KENT VE KENTLESME

Kent planlama veya sehircilik, fiziksel, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel boyutlu, genis
kapsamli, profesyonel arastirma ve uygulama alanini ifade eder. Sehirciligin ansiklopedik
tanim1 ve aciklamasi su sekilde de yapilmaktadir: "insanlarin yasadiklari suni fiziki
cevrenin cesitli amagclarla yeniden diizenlenmesi ve bu dogrultuda yapilmak istenen
tasarim, kaynak olusturma, donatim, altyap1 ve yapim calismalarinin organize edilmesi, s6z
konusu alanda yasayan insanlarin toplumsal ve ekonomik ihtiyaclarin1 karsilayabilecek
gelismeleri, barinma, calisma, yonetim, dinlenme, egitim, saglik, aligveris imkanlarini
saglamak ve bu fonksiyonlarin dogru calismasi i¢in gerekli diizenlemeleri yapmaktir" [4].

Diizenleme-planlama c¢alismasi yapilacak yerler biiylikliikk (niifus ve alan olarak),
yerine getirdikleri islevlerin tiiri, niteligi, fiziksel yapilari ile birbirlerinden 6nemli
farkliliklar gosterirler [5]. Asagida boliimlerde, sirasiyla; degisik ilgi alanlar1 bakis
acilarindan kent tanimlari, kisaca kentlerin biiylime siirecleri olarak tanimlanabilen olgu —
kentlesme- bunun mekansal oriintiisii-makro formun olusumu; kentlesme sorunlari ve ilgili

konular agiklanmaktadir.

2.1. Kent

Niifusu belli bir biiyiikligli ve yogunlugu asan, ekonomisi tarim dis1 etkinliklerde
yogunlasan ve kendi niifusundan bagka, etki alani i¢inde yasayanlara da hizmet saglayan
alanlara kent denir [4]. Bunun disinda, kent tanim1 degisik yonlerden yapilabilmektedir
fakat tlizerinde kesin anlasilmis bir tanim oldugu da sdylenemez. Ciinkii degisik ilgili
alanlarna, degisik bilim dallarmma ve degisik {ilkelere gore bu tanimlar farkliliklar
gostermektedir.

Yonetim birimi olarak kent, belli bir yonetsel orgiitiin sinirlar1 iginde (belediye gibi)
kalan alandir. Bu sinirlarin disinda kalan yerler kdy olarak tanimlanir. Bu tanimda yonetsel
sinir Olciitli esastir. Buradaki zayiflik kiiciik ve biiylik belediyeler arasinda bir fark
gozetilmemesidir. Yonetsel yapr olarak incelendiginde, tim il ve ilgelerde niifus
biiyiikliigiine bakilmaksizin kent olarak kabul edilmektedir. Tiirkiye, Cek Cumhuriyeti,
Dominik ve Birlesik Arap Cumbhuriyeti'nde idari birimler kent olarak kabul edilirken,
Ingiltere, Cezayir, Tunus, Japonya gibi iilkelerde, devletin kenti tanimlayisi daha farklidir

[6]. Suudi Arabistan’da yapimi devam eden kent tasaris1 Sekil 2.1.’de gdsterilmistir.



Sekil 2.1. Kent Ornegi [7].

Niifus biiytikliigii de bir 6l¢iit kabul edilerek kent tanimi yapilabilmektedir. Belli bir
niifusun istiindeki yerlere kent, digerlerine koy denmektedir. K&y yasasina gore niifusu
2000 den kiigiik yerler kdy, 2000-10000 yerler kasaba, daha biiyiik yerler de kent olarak
tanimlanmaktadir. Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT) ise niifusu 10000 den fazla olan yerleri
kent olarak tanimlamaktadir, ancak 20000 den biiyiik yerleri kent olarak tanimlamak
egilimi de var. Ulkeler arasinda kent biiyiikliigii igin bir simir yoktur. Kent biiyiikliikleri,
Yunanistan ve Hollanda'da 20000, Kanada ve Isvicre'de 10000, Amerika'da 2500,
Avusturya'da 5000'dir [8].

Kent, insanlarin yasam sekillerine, tarzlarina, istihdam durumlarina gore
gruplagmasidir. Ayrica genis alan kullanimi, ¢esitli sosyal, ekonomik vb. kurumlarla
uzmanlasan, s6z konusu alanin yarar1 dogrultusunda hareket eden, kaynaklarin kullanimini
diizenleyen kompleks bir sistemdir [9].

Fiziksel yoniiyle kent, “bir dizi insa edilmis yap1 formudur. Ayni1 zamanda kent isleyen
bir biitiindiir, i¢indeki her sey her seyle ilgilidir [10]”.

Ulkelere gore kent niifus esikleri asagida Tablo 2.1 de verilmektedir.



Tablo 2.1.Ulkelere gore kent niifus esikleri [9]

Ulke Esik niifus Ulke Esik niifus Ulke Esik niifus
Danimarka 200 Kiiba 2000 Nijerya 5000
Isvec 200 Fransa 2000 Kanada 10 000
Giiney Afrika 500 Meksika 2500 Ispanya 10 000
Avustralya 1000 Amerika 2500 Tirkiye 10000
Cek Cumhuriyeti 2000 Iran 5000 Japonya 30 000
Israil 2000 Belcika 5000

Uluslararasi siniflandirmada, niifusu 10 binden fazla olan yerlesim alanlar1 kent
olarak degerlendirilir. Sosyolojik ¢alismalarda, 20-50 bin niifuslu bir¢cok yerlesim alani,
sosyal cevrenin yetersiz gelismesi nedeniyle biiylik kasaba olarak tanimlanmaktadir.
Niifusu 50 binden fazla olan alanlar, kentin tanimima uygun Ozellikler sergilerler. 100
binden biiyiik niifuslu yerlesim alanlar1 biiyiik kent olarak kabul edilmektedir.

Sosyal olgu olarak bireysel ve toplumsal etkilesimi 6ne ¢ikaran kent tanimlar1 da
yapilmaktadir. Bu yoniiyle “kentler her seyden once karsilikli sosyal etkilerin, yiizlesme ve
diyaloglarin meydana geldigi ve degerlerin, toplumda yasam hakkinda 6grenme, haklar ve
tartigmalarin tapmagidir” ve Aristo'ya gore “politik bir yapidir”. Daha MO 7. yiizyilda
Alcaeus’un tanimina gore “Kentler sadece catilar, tas duvarlar, kopriiler, kanallardan
olusmayip firsatlar1 yakalayacak insanlardan ve onu insa eden, yaratanlardan olusur”
tanimin1 yapmistir [11].

Ekonomik kriterler bazinda kent, mal ye hizmetlerin tretimi, dagitimi, tiiketimi
stirecinde toplumun siirekli degisen ve gelisen ihtiyaclarina cevap vermek i¢in olusan bir
ekonomik sistemdir.

Cesitli tanimlart ve ozellikleri belirtilen kentler, nitelik ve nicelik olarak, stirekli bir
degisim gecirmektedirler. Bugiiniin kiiciik kentleri diiniin kdyleri, biiyiik kentleri de diiniin
kiiglik kentleriydiler. Metropollerde biiyiik kentlerin dinamizminden ortaya ¢ikan, yaygin
ve karmagik yerlesmelerdir. Kiiclikten biiylige dogru kentler siirekli bir degisim
gecirmektedirler. Kentlerin gecirmekte oldugu bu silireg 'kentlesme' olarak asagidaki

bolimde ele alinmaktadir [5].




2.2. Kentlesme

Kentlesme olgusu hem sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yapilarda daimi degisim ve
gelisimin hem de niifusa endeksli bliylimenin bir ifadesidir. Kentlesme ayni zamanda fiziki
mekanin siirekli biiyiimesinin ve kent bilincinin bir ifadesidir.

Bir niifus yigilmas: siirecidir; yigilma noktalarinin artist ve / veya bazi yigilma
noktalarinin biiyiikliikklerinde artmadir [5] (Sekil 2.2, Sekil 2.3). Kentler biiyiidiikce veya
sayica ¢ogaldikca, kentlesme devam eder ve kentlesme, daha az yigilma durumundan daha
cok yigilmaya dogru bir harekettir [12]. Aym goriisii Castells'de "kentlesme iki diizeyde
niifus y1gilmasidir: yigilma noktalarinin ¢ogalmasi ve yigilma noktalarinin her birinin
biiyiikliiklerinde artmadir” ifadesi ile paylasmaktadir. Bu baglamda kentlesme; sinirli
mekanda etkinliklerin ve niifusun 6nemli derecede yigilmasi ile karakterize edilen insan
topluluklariin 6zel mekansal formlar olusturmasi olarak tanimlanmaktadir ki burada 6zel

bir kiiltiir sisteminin varlig1 ve dagilimi s6z konusudur [13].

1914

Sekil 2.2. Kentlesmenin fiziksel boyutu: Londra'nin mekansal biiylimesi [14]
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Sekil 2.3. Kentlesmenin fiziksel boyutu: Cesitli diinya kentleri [14]

Kentler ekonomik, kiiltiirel ve politik mekanin organizatorleri, aynt zamanda
buluslarin, yeniliklerin, firsatlar ortaminin, demokratik degisimin fidanliklaridir [14]. Bu
tanimlamaya gore kent sosyal, politik ve ekonomik ortamdir. Bu siire¢ kentsel gelismenin
ekonomik gelisme (endiistrilesme, hizmetler) asamasi ile kentlesme (merkezilesme,
yayilma) agamalarinin birlikte oldugu bir siirectir. Bu nedenle kentlesme bir yasan dongiisti
olarak degerlendirilmektedir, bu dongiide niifusun ve iiretim birimlerinin zaman iginde
mekansal olarak degistigi gozlenmektedir [15].

Kentsel yap1 olustuktan sonra daima sosyal iligkilerin gelismesine ve gelecegine etki

eder [10].

2.2.1. Kentlesmenin Kisa Tarihcgesi

Antik caglarda da baz1 biiyiik kentler vardi. Eski Roma, Sanghay (Xion)-Cin, Istanbul
ve Bagdat bir milyona yakin niifusa sahipti ve bu kentlerin tiimii Asya ve Orta Asya'da idi.
Baz1 biiylik kentler ortacagda kiigiildiiler, 6zellikle Bati Avrupa'da endiistri devrimi ile

diinya diizeni 6nemli 6l¢iide degisti. Paris ve Londra biiyiik kentler arasina girdiler [9].



Gelismis iilkelerde niifus biliylime hizi duraganlastigi, kentlesme diizeyinin doygunluga
eristigi ve erismekte oldugu dikkate alinirsa, niifus biliylime hiz1 yiiksek olan gelismekte
olan iilkelerin kentlesme hizinin gelismis {ilkelerden yiiksek olmasi beklenmektedir.
Onemli diinya kentlerinin belirli ddnemlerdeki niifuslar1 Tablo 2.2°de verilmistir.

Endiistri devrimi kentlere bir bagka ivme kazandirdi. Kurulan fabrikalar ve olusan yeni
is kollar1 i¢in kirsal alanlardan insan giicii talep edildi. Bu nedenlerle kentlerde yigilmalar
meydana geldi. Olusan yigilmalarla kentler hem alan olarak hem de niifus yogunlugu
olarak biiyldiiler. 1850'lere kadar toplumlar tamamen kentlesmis olarak tanimlanmamaisti.
Gelismis iilkelerin bir¢ogu son 150 yilda kentlesmeye baslarken, gelismekte olan {ilkeler

ise daha yakin tarihte kentlesmeye baglamistir [5] ( Sekil 2.4).
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Sekil 2.4. Kentsel alanda yasayan niifus orani [5]



Tablo 2.2. Onemli diinya kentleri niifuslar1 (1000-2000) [9]

Dénem Kent Niifus Dénem Kent Niifus
1000 Cordova 45.000 1900 Londra 6.480.000
Kaifeng 42.000 New York 4.242.000
Contatinopol 30.000 Paris 3.330.000
Angkor 20.000 Berlin 2.424.000
Kyoto 18.000 Chicago 1.717.000
Cairo 14.000 Viyana 1.662.000
Bagdat 13.000 Tokyo 1.497.000
Nishapur 13.000 St. Petersburg 1.439.000
Philadelphia 1.418.000
1600 Beijing 706.000 Manchester 1.255.000
Istanbul 700.000
Agra/Hindistan 500.000 2000 Tokyo 26.400.000
Kahire/Misir 400.000 Mexico City 18.100.000
Osaka/Japon 400.000 Bombay 18.100.000
Sau Paulo 17.800.000
1700 Istanbul 700.000 New York 16.600.000
Beijing 1.100.000 Lagos 13.400.000
Isfahan/iran 600.000 Los Angeles 13.100.000
Londra 590.000 Calcuta 12.900.000
Paris 530.000 Shangai 12.900.000
Buenos Aires 12.600.000
1800 Beijing 1.100.000
Londra 861.000 2015 Tokyo 26.400.000
Kanton/Cin 800.000 Bombay 26.100.000
Istanbul 570.000 Lagos 23.200.000
Paris 547.000 Dhaka 21.100.000
Hangchow 500.000 Sao Paulol 20.400.000
Tokyo 492.000 Karachi 19.200.000
Napoli 430.000 Mexico City 19.200.000
Soochow/Cin 392.000 Shangai 19.100.000
Osaca 380.000 New York 17.400.000

Kentsel yayilma {i¢ farkli bicimde gerceklesmektedir:

* Diistik yogunluklu yayilma/sigrama; mevcut kentsel alanlarin eteklerinde diisiik
yogunluklu kentsel amagli arazi tiiketim seklidir. Bu tiir sigrama kentsel alt yapinin; su,
kanal, enerji, yol vb.nin parga parca gelistirilmesi ile desteklenmektedir.

» Serit/bant yayilma; ana ulagim koridorlarini izleyerek kent merkezinden disa dogru
yayilma bi¢imidir. Koridora yakin araziler gelistirilir. Zaman i¢inde yakin ¢evredeki ham
araziler arazi deger artislarina gore kentsel kullanimlara doniistiiriilebilir.

e Uzun aralikli sicramalar seklinde yayilma; kentlesmenin kesintili bir formudur,
birbirinden oldukc¢a ayr1 gelisen arazi parcalarindan olusur. En maliyetli gelisme bi¢imidir

[5] (Sekil 2.5).




R ﬁf?ﬁ’ﬁ
Sigrayarak yaylma

Sekil 2.5. Yayilarak gelismede temel formlar [5].

Kentlerde yayillmanin maliyetli oldugu goriisiine karsilik, sanildigr kadar maliyetli
olmadig1 gosterilmeye calisilmaktadir. Diger taraftan kentsel yayillmanin kaginilmazligini
Amerika, Avrupa iilkeleri, Japonya ve gelismekte olan {ilkeler icin dile getirenlerde vardir.
Sozii edilen iilkelerdeki gelisme planlamalar1 cesitli araclarla bu hareketi adeta
desteklemektedirler [16]. Diger taraftan kentsel yayillmanin kaginilmazligint Amerika,
Avrupa, Japonya ve gelismekte olan iilkeler i¢in kaginilmazligini1 savunanlar da vardir.

Kentsel doniisiim tarihi siiregte belli evrelerden ge¢mistir. Bu evreler Tablo 2.3.’de

verilmistir.
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Tablo 2.3. Robert’s in “Kentsel doniistim evrimi” [17].

Ddnem 1950'ler 1960'lar 1970'ler 1980ler 1990'lar
Poliika | Yeniden Inga | Yeniden Yenileme Yeniden Yeniden Uretim
Taru Etme Canlandima Geligtirme
Teme! Kentlerin 1950%erin Yenileme ve semt | Bircok temel | Politika ve
Strateji ve | kohne anlayiginin projelerinde gelisim ve uygulamalarda
Yonlenig | alanlannin devam etmesi, |yogunlagma, yeniden daha etrafll
genellikle banliydlerin yakin cevre gelisim yaklagimlara
mastirplana | blyumesi, gelisimlerinde projeleni, kent | yonelis,
dayali olarak | sacaklanmalar, | devam digi projeleri | butlnlesmis
yeniden ingas! | ilk esenlestime editime daha
ve geniglemesi, | cabalan fazla énem
banliyolerin
blyimesi
Temel Merkezi ve Kamu ve dzel | Ozel sektnin Ozel sektore | Ortakliklann
Aktorier ve | yerel hikumet, | sektér arasinda | artan rolil ve yerel | ve uzman hakimiyeti
Finansman | 6zel sektor denge yonetimlerde birmlere dnem
Sahipleri | gelisimcileri ve | sajlamaya desantralizasyonu | verilmesi, artan
miteahhitier | yonelig ortakliklar
Eylemin | Yerel ve mevzi | Eylemlerde Once bolgesel ve | 1980 Stratejik
Alansal dizeyin hilgesel yerel diizey, baglannda perspektifin
Boyutu vurgulanigi dizeyin ortaya | sonra yerel mevzi Olcekte, | yeniden
clkist dizeyin 6ne ¢ikigt | ardindan yerel | sunumu,
olcekte hélgesel
yoduniasma | eylemlerin
gelisimi
Ekonomik |Azmiktarda | 1950%erin Kamunun zorunlu | Segici kamu | Kamu, ozel
QOdak Ozel sektor devaminda 6zel | kaynaklar ve 6zel | fonlan ile 6zel | sektdr ve gdnlld
yatinmi, sektorun artan | yatinmlarda sektorin fonlar arasinda
genelde kamu | onemi artiglar hakimiyeti giderek artan
sektorl denge
yatinmiari
Sosyal Konut ve Sosyal Toplumsal temelli | Son derece Toplumun
Icerik yasam kosullarin ve | eylemler ve artan | secici deviet | rolinin onem
standartlarinin | refahin yetkiler destegi ile kazanmasi
iyilestiimesi | geligtirimesi toplumun kendi
isini kendi
gormesi
Fiziksel Ic bolgelerin ve | Mevcut Kohne kentsel Yerine gecme | 1980'erden
Durum yakin cevre alaniann, alanlann yaygin | ve yeni geligim | daha mitevazi
geligimlerinin | 1950'lerin olarak temel koruma
tekrar onem | esenlestime | yenilenmesi projelerinin
kazanmasi eylemieri hazirlanmasi
paralelinde
iyilestirimesi

2.3. Tiirkiye'de Kentlesme

Kentlesme olgusu, yillarca onun fiziksel, ekonomik ve sosyal igerigine bakilmaksizin,
hep yakinilan, 6nlenmek istenen, ama bir yandan da géz yumulan, ucuz ve kolay isgiicli

saglamanin araci olarak goriildii [18].
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Kentlerdeki ikili yapi, gelisme siirecinin meydana getirdigi bir sonug¢ olarak
algilanmaya baslandi. Modern ve marjinal kesim ayrimi belirginlesti. Kentlesmenin
kiltiirel olmadigi, birka¢ nesil sonra bile kente gelenlerin kentlilesemeyecegi goriist
yayginlasti. Kente gelenler, kendi sinifsal konumlarina gore uyum yaparken sikca is ve
konut degistiriyor ve kalacak bir duruma gelince de kentin bir pargasi oluyor. Bu konu bazi
arastirmalarla da desteklenmektedir [5, 19-21].

Tiirkiye'de 1927-1950 arasinda oOnemsenecek bir kentlesme hareketi meydana
gelmemistir. Bu donemdeki kentsel niifus artisi % 3.4 olmustur. 1927-1950 arasinda
kentlesme oram1 % 24 civarlarinda seyretmistir. Ankara'nin baskent olusu, 1930'lardan
sonra bazi temel endistrilerin Anadolu'ya yayilmasi (Siimerbank’lar, seker fabrikalari,
demiryollarinin gelismesi (Ankara-Samsun hatti, Eskisehir ve Sivas DDY (Devlet Demir
Yollari). fabrikalari, vb.) sonucu, belirli bir isgiicli talebi yaratilmis ve kentlesmenin
kivilcimlar baslatilmistir. 1950'lerde Batman Rafinerisi, 1960'larda Izmit ve izmir Aliaga
Rafinerilerinin kuruluglart bu yorelere diger sanayilerin de gelmesini saglamistir.
1950lerde baslayan tarimda makinelesme, ulasim sektoriinde gelisme, vb. kirdan kente
gocli tesvik etmistir. Kentlesme oram1 1985'de % 50, 1990'da ise % 59,2°dir. 2000'de
kentlesme orani % 65’e yiikselmistir [5].

Genel olarak kentlesme; fiziksel, ekonomik ve sosyal yoniiyle carpiktir. Kentsel
hizmetlerin tiimiindeki gelisme hiz1 kentlesme hizinin altinda kalmaktadir. Kentlesme, bir
baska deyimle, kalabaliklasma ile 6zdeslesmektedir. Ozellikle, Istanbul, izmir, Bursa,
Mersin, Van, Diyarbakir, Adana goclerle asir1 kalabaliklasmistir. Ulkemizde, kentlesmeye
iligkin politikalar, planli donemde sistematik bir sekilde, kalkinma planlar: ile tasarlana
gelmektedir. Bu planlara kisaca deginecek olursak;

I. Plan bolge politikalarinin hedefleri “bolgeler arasi dengeli kalkinma, biiyiime
noktalarina kaynaklarin oncelikle ayrilmasi, bolgeler arasi dengesizligi kaldirma ve geri
kalmis bolgelerin daha hizli kalkindirilmasini saglama” seklinde belirtilmektedir. Plan
politikalar1 icinde gbd¢ hareketi; istthdam, endiistrinin 6zel bolgelere kaydirilmasi ve
bunlardan yararlanma seklinde yerini almaktadir [22].

Planli donemin baslangici ve 1. Bes Yillik kalkinma Plani1 donemi, 6zellikle bolgesel
kalkinma, bolgesel planlama yazininin ve pratiginin yogun oldugu bir doneme rastlamistir.

II. Plan geri kalmis bolgelerdeki gelisme potansiyeli olan yerler, kendine yeterli

biiyiime merkezleri, az gelismis bolgeler ve yoreler lizerinde durmaktadir [23],
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III. Plan ise daha kapsamli bir sekilde yine bolgeler arasi dengesizlikler, yoresel az
geligsmislik farklarinin giderilmesi, dengeli ve fonksiyonel bir yerlesme ve sehirlesme
diizeninin gelistirilmesini amaglamakta ve merkez koyler kavramini getirmektedir. Go¢
politikalar1 dogrudan III. Planda yer almaktadir [24].

IV. Planda da yine kalkinmada Oncelikli yoreler, bolgeler arasi dengesizligin
giderilmesi, kdykentler gibi mekan organizasyonu konularia agirlik verilmektedir [25].

V. Plan, onceki planlara gore kapsami daha dar bir plandir. Gelisme alanlari,
endiistrilerin merkezdisilagsmasi, kar pay1 sertifikalar1 yoluyla yatirimlarin 6zendirilmesi
konularina agirlik vermektedir. Bu planda gd¢, yonii degistirilmesi gereken bir olay olarak
goriilmektedir [26].

VI. Plan orta biiyiikliikteki kentlerin desteklenmesi, kalkinmanin dengeli olmasinin
saglanmasi, yerlesmeler arast kademelenme de dengeye ulagma, metropoliten alanlara
niifus ve sanayinin yigilmasinin dnlenmesi tizerinde oneriler ve politikalar getirmektedir.
Bolge ici ve bolgeler arasi1 gogli yonlendirerek kontrol etmek, metropol alt1 sehirler, orta
boy merkezler ve az gelismis bolgelerin merkezi niteligindeki sehirleri ve merkezi nitelikli
kirsal yerlesme birimlerini belirlemekte planin hedefleri arasindadir [27].

Az gelismis iilkelerde ve gelismis iilkelerde izlenen kentlesme politikalari, aradaki
gelismiglik farkinin bir sonucu olarak, farkliliklar gosterecektir. Az gelismis tlkeler
gelismis lilkelere gore kentlesmenin ve sanayilesmenin daha ilk asamalarinda ya da kalkis
asamalarinda bulunmaktadirlar [28]. Kentlesme sorunlari yaygin ve ¢oziimleri biiyiik
boyutlarda kaynak gerektirmektedir. Bu nedenle izlenecek kentlesme politikalarinin
ayrintili arastirmalara dayandirilmasi, sosyal fayda-maliyet degerlendirmelerinin yapilmasi
ve buna gore politikalarin tasarlanmasi gerekir.

VII. Plan i¢in bir 6zet yapildiginda, ana ilke ve politikalar; hizmet iiretiminde
etkinligin artirilmasi, kamu hizmetlerinin yerinden karsilanmasi i¢in demokratik bir yap1
olusturulmas1 amaciyla mahalli idarelerin giiclendirilmesi, Iller Bankasi’na verilen dnemin
artirllarak ihtisaslagsmis bir yatirim bankasi niteligine kavusturulmasi ve il/ilge/belediye
kurulmas1 konusunda kriterlerin hem fiziki hem de kiiltiirel 6zellikleri gbzeten bir hale
doniistiiriilmesidir [29].

VIII. Planda ise goclerin metropollerden, yliksek gelisme potansiyeli olan, kendi yakin
cografyasi ile giiclii ekonomik ve sosyal baglara sahip, bolgesinde istihdam ve gelir

artirabilecek bolgesel merkezlere kaydirilacagi hedeflenmektedir [30].
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IX. Plan, yogun degisimlerin, belirsizliklerin ve rekabetin yasandigi bir doneme denk
gelmistir. Tiim birimlerin (Bireyler, kurumlar, uluslar vb.) hem firsatlarin hem de risklerin
arttigr bu siirecte Tiirkiye’nin yol haritasini meydana koyan temel politik hedefler
dokiimiidiir [31]. IX. Planda ekonomik biiyliimenin ve sosyal kalkinmanin gelistirilebilmesi
icin belirlenen amaclar sunlardir:

e Rekabet giicliniin arttirilmasi

e Istihdamin arttirilmast

e Beseri gelisme ve sosyal dayanismanin giiglendirilmesi

e Bolgesel gelismenin saglanmasi

e Kamu hizmetlerinde kalitenin ve etkinligin arttirilmasidir.

2.4. Kentlesmenin Getirdigi Sorunlar

Kentlesme hareketi bazi1 yonleri ile dikkatle izlenmesi gereken bir siiregtir.
Kentlesmenin iki temel kaynagi vardir. Bunlar kirsal alanlar ve kentlerin kendileridir.
Kirsal alan kentlere barindiramadigi, bakamadigi, istihdam edemedigi, niifusunu gog
olarak verirken ayn1 zamanda bundan dolay1 sikint1 da duymaktadir. Koyler bosalmakta,
genellikle genc ve erkek niifus go¢ etmekte, kdyde var olan ekonomik ve sosyal diizene
baglar1 zayiflamakta, fiziksel ¢evresi de giderek ihmal edilmektedir.

Kentlesme hareketi kentlerde daha farkli sorunlara neden olmaktadir. Kentlerde ortaya
cikan kentlesme sorunlari iki genel baslikta toplanabilir:

+ Kentin fiziksel yapisinda

+ Kentin sosyal ve ekonomik yapisinda ortaya ¢ikan sorunlardir.

2.4.1. Kentlerin Fiziksel Yapisinda Ortaya Cikan Kentlesme Sorunlari

Kentlerin biiyiikliikleri, dogal niifus artis1 ve alip verdikleri goglerle degismektedirler.
Biiyiime, oncelikle kentlerin var olan fiziksel dokusunu etkilemekte/zorlamaktadir. Artan
niifusun barmmasi i¢in konut, c¢alismasi i¢in is, egitimi i¢in okul, saglig1 icin saglik
hizmetleri ve beden saglig1 i¢in agik alanlar (park, spor, cocuk oyun alanlar1), ulasim i¢in
var olan ulasim sistemleri iizerine ilave yiikler gelmekte, altyapilarin planlanan kapasiteleri
zorlanmakta ve tasima kapasiteleri siirlar1 yer yer asilmaktadir. Kentler, iizerlerine gelen
ilave yiikleri karsilayamadiklarinda, 6zellikle yerlesme ve konut sorununun ¢oziimsiizligi,
gecekondulagma, kacak yapilasma, kagcak mahallelerin olugsmasina zemin hazirlanmis

olmaktadir [5].
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Plansiz ve kagak yapilagma kent ¢evresindeki kamu arazileri {izerinde yogunlagsmakta
boylelikle olusan kagak yapilar diizensiz yapilagma, altyapt problemi vb. gibi birgok
sorunun ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bunun yaninda kentin i¢ alanlar1 kentlesme
faktoriiyle kalabaliklagsmaktadir. Boylelikle kent i¢i ulasim faktorleri, otopark alanlari,
sosyal donati alanlari, yesil alan, park alanlar1 vb. gibi birimler kent igin yetersiz

kalmaktadir.

2.4.2. Sosyal ve Ekonomik Yapida ve Cevre Uzerinde Ortaya Cikan Sorunlar

Kentlesme siireci i¢inde, kentlere gd¢ alinan bolgelerin sosyal ve ekonomik dokusuyla
kentlerin mevcuttaki sosyal ve ekonomik dokusu farklilik gdstermektedir. Bu degisim
cesitli sosyal ve ekonomik uyum sorunlarina neden olmaktadir.

Kente goc edenlerle, mevcut yerliler arasinda kente konumlanma agisindan da
farkliliklar olugsmaktadir. Ornegin, Istanbul'da farkli sehirlerden gd¢ edenlerin bir araya
geldigi semtler ve mahalleler meydana gelmektedir. Bu olay bati toplumlarinda da
yasanmis olup bir¢ok "sosyal alan analizlerine" konu edilmis [12,32,33,34] ve sosyal-etnik
ayiriminin kent mekanlarindaki dagilimlari incelenmistir.

Kentlesme ekonomik yapida da sorunlara neden olmaktadir. Kentlerin istihdam yapisi
bozulmakta, igsizlik ve niteliksiz igsizler artmakta, marjinal is alanlar1 ¢ogalmaktadir
(gelismekte olan iilkelerin ¢ogunda bu 6zellik goriilmektedir) [10,12,20,21,35,36]. Kentte
ekonomik faaliyetlerin durumu ve bunlardan kaynaklanan c¢evre sorunlar1 yasam
kalitesinde bozulmaya neden olmaktadir. Kentlesme sorunlarinin ¢evre iizerindeki etkileri
acisindan en onemlileri kirlilik, topragin yayilmasi, su, toz ve duman ve havadaki gaz ve
giirtiltii olarak goriilmektedir. Cevresel problemlerin kaynagi ise endiistri ve is yerlerinin
yer secimi kurallar1 goz ardi edilerek secilmesi ve donemin konuyla alakali politik bakisi
olmustur. Kentlesmenin getirdigi bu sorunlarin boyutlar1 kabul edilebilir sinirlar1 tagima
kapasitelerini zorlar hale gelmekte ve "siirdiirtilebilirlik" kavramiyla ifade edilen yeni bir

bakis acis1 gelistirilmeye ¢alisilmaktadir [37-39].
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3. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel alanlar fiziksel, sosyal, cevresel, ekonomik vb. ana faktorlerin karsilikli
etkisinin bir sonucu olarak degisime neden olur ve doniisiim ihtiyaci ortaya g¢ikar. Bu
degisimler ve yapilan uygulamalar bazi durumlarda bolgede yasayan insanlarin yasam
kalitesini arttirirken, bazi durumlarda da bolgede sosyal, ekonomik, toplumsal ve fiziksel
deformasyonlara neden olabilirler. Zamanla kentsel bolgelerde meydana gelen
deformasyonlar, s6z konusu bolgelere uygun miidahale gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir.
Bu noktadan hareketle kentlere miidahale sekilleri tartisilirken kentsel doniisiim kavrami
ortaya ¢ikmistir [40].

Son yillarda iilkemizde kentsel donlisiim kavrami {izerinde cesitli arastirmalar ve
tartismalar yapilmaktadir. Roberts’a gore kentsel doniisiim; yerel ekonomiye ait
dinamikleri harekete gecirmek yolu ile fiziksel ve sosyal acilardan ¢okiintii siirecine girmis
kentsel alanlari yeniden yasanabilir canli alanlar haline getirmeyi ve kente yeniden
kazandirmay1 hedefleyen kapsami ve entegre bir vizyon ve eylemler biitiiniidiir [41]. Buna
benzer olarak kentsel doniisiim, bdolgenin sorunlarmma ¢oziim {iretebilmek amaciyla
degisime ugrayan bolgenin sosyo-ekonomik ve fiziksel sorunlarina daimi bir ¢déziim
iiretmeye ¢alisan bir eylem olarak tanimlanmaktadir [42]. Ote yandan Keles’e gore, kentsel
dontisiimii bir kentin biitiin boliimlerinin veya belli kisimlarinin degisimi ve onun baska bir
formata doniismesi olarak tanimlamaktadir [43]. Giiniimiizde popiiler hale gelen kentsel
dontisiim karsiliginda daha once kullanilmis ve halen kullanilmakta olan; kentsel yenileme,
yeniden canlandirma, yeniden dogus, yeniden gelistirme veya imar, yeniden yapilandirma,
koruma gibi kavramlar bulundugunu, kentsel doniisim uygulamasi incelenirken
birbirinden az veya ¢ok farkliliklar gosteren s6z konusu kavramlarin hemen hepsinden
yararlanilabilecegini belirtmektedir [43].

Kentsel doniisiim, asagida belirtilen dort temel kistas1 yerine getirmektir. Bunlar;

*Fiziksel ¢okiisli durdurmak ve tarihi dokunun stirdiiriilebilirligini saglamak,

*Ekonomik hayati iyilestirmek,

*Mimarligin ve kentsel yasam kalitesinin artmasini saglamak ve kiiltiire dayali
dinamikleri tesvik edip harekete gecirmek,

» Tlgili aktorleri, proje siirecine tiim dlgeklerde dahil etmek [3].
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Bolgenin sorunlarina bagli olarak bu hedeflerin bazilar1 6ne ¢ikmaktadir. Doniisiimiin
gerceklesmesi farkli dlgeklerdeki projeler araciligiyla saglanmaktadir [44].

Ozet olarak kentsel ddniisiim projeleri, fiziksel sorunlar1 ¢dziimleyerek, siirdiiriilebilir
alanlarda daha verimli yasam sartlari meydana getirmek ve sosyol, ekonomik ve teknolojik
gelismelerle beraber ortaya c¢ikan yeni toplumsal ihtiyaglart karsilayabilmek igin
kullanilmaktadir [45].

Diinyada kentsel doniisiim projeleri bulundugu boélgenin gelismislik dilizeyine gore
farklilik gostermektedir. Gelismis iilkelerde kentsel doniisiim, sanayi sonrasi gelisme
asamasinin sorunlarii ve 6zellikle de Post-Fordist (liretimde cesitliligin artmasi) donem
dinamiklerinin yol agtig1 sosyo-ekonomik ve mekansal ¢okiintiileri asmaya yonelik genis
kapsamli bir yeniden yapilandirma bicimi olarak goriiliirken [46], gelismekte olan
iilkelerde, yapilan gdclerle meydana gelen illegal konut bolgelerinin doniistiiriilmesi,
meydana gelen dogal afetler neticesinde zarara ugrayan kentsel alanlarin yeniden yapimi,
alt gelir gruplarina ait konut alanlarinin sagliklastirilmasi ve son yillarda tarihi nitelikli
kent merkezlerinin yeniden islevlendirilerek korunmasi seklinde, dar kapsamli ve noktasal
bir diizeyde tanimlanmaktadir. Bu farkliliga ragmen, doniisiimii gerektiren nedenler
demografik, fiziksel, makroekonomik, teknolojik, politik ve sosyo-kiiltiirel degisimler

olmak iizere alt1 grup altinda incelenebilir [47].

3.1. Kentsel Doniisiimiin Amaci

Kentlerin yasadiklar1 sosyo-ekonomik ve fiziki sorunlara ¢oziim iiretme amacli olarak
ortaya cikan kentsel doniisiim kavraminin Oncelikli hedefi; bu sorunlara yonelik daimi
coziimler iiretebilmek ve bu bolgede yasayan insanlarin ihtiyacini karsilayabilen saglikls,
sirdiiriilebilir kentler olusturmaktir. Kentlerde meydana gelen toplumsal bozulmalar,
fiziksel ve sosyal c¢evrenin uyumsuz etkilesimi gibi etkenler fiziksel ¢okiintiilere neden
olmaktadir. Kentsel doniisiim bu bozulmalarin sebeplerini arastirip ¢oziim tiretmeye calisir.
Bu bozulmalarin yaninda, doniisiim alaninda ekonomik canlilig1 da saglayip kullanicilara
yasam kalitesi yiiksek, nitelikli alanlar olusturur. Bu olusum siirecinin saglikli sekilde
sonuca ulasabilmesi icin koordineli ve planlanmis kentsel doniisiim politikalart
gerceklestirilmeli; mevcut degerlerin korundugu, gelecek nesillere aktarilabilecek alanlar
olusturulmalidir. Bu hedeflere ulasabilmek i¢in doniisiimiin kapsam ve amaglarinin iyi bir

sekilde belirlenmesi 6nemlidir [48].
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Roberts’e gore kentsel dontigiim;

- Kentsel alanin detayli analizi temeline dayanmasi

- Sosyal ve ekonomik yapinin, fiziksel durumun ve ¢evresel sartlarin birlikte
uyumunun amaglanmasi

- Birlikte uyum siirecinde, sorunlarin ¢6ziimii i¢in kapsamli stratejilerin dengeli bir
bicimde ortaya konulmasi ve en olumlu yaklagim ile ¢oziim iiretilmesi

- Uygulama ag¢isindan agik ve net yaklagimlar saglamak

- Belirlenen alanin mevcut karakterini ortaya ¢ikarmak icin dogal kaynaklarin,
ekonomik firsatlarin, yapili gevrenin ve sosyal yapinin en iyi analizi

- Uygulamanin gerceklesebilmesi i¢in uygun yatirimcilarin arastirilmasi

- Kentsel alanda olusan degisim ve doniisiimiin kente nasil etki edeceginin cesitli
yontem ve stratejilerle belirlenmesi ve tanimlanmasi gibi temel kararlar baglaminda ele
alinmasi gereken planli, programli, ¢cok aktorlii ve farklt boyutlarda gerceklesen genis
kapsamli bir siirectir [44].

Kentsel doniisiim uygulamalari, kentlerin biiyliyerek, kent i¢i fonksiyon dengeleri
devamli degisen ve zaman zaman bu degisimler neticesinde kdhneme, gecekondulasma
gibi sakincalarla kargilasmis alanlarinda kentin sosyo-ekonomik yapisini olumlu sekilde
etkileyecek yeni ortamlar olusturmakla ilgilenir. Bu alanlarin olusturulabilmesi, sosyal,
ekonomik ve fiziksel baz1 amaglarin gerceklesmesine baghdir [49]. Kentsel doniistimiin
temel bilesenlerine yonelik amaglar1 sdyle siralayabiliriz [48]:

oFiziksel amaclar

- Bolgenin altyapi ve nitelikli yapi ihtiyaglarinin karsilanmasi

- Ulasim ve ¢evresel kirlilik sorularinin ¢oziilmesi

- Dogal afet tehlikelerine kars1 onlemler alarak fiziksel ¢evrenin diizenlenmesi

- Nitelikli ve isleyen, kentsel dokuya uyumlu bdlgelerin olusturulmasi

eSosyal amaclar

- Saglikli, glivenli, nitelikli yasam kosullarina uygun kentsel alanlar olusturmasi

- Bolge kullanicilari arasindaki sosyal kopriiniin olusturulmasi

- Bolgenin mevcut sosyal kimliginin ve potansiyelinin degerlendirilmesi

- Bolgenin tarihi, kiiltiirel ve dogal dokusunun korunmasi ve gelecek nesillere
aktarilmasi

eEkonomik amaclar

- Ekonomik dengenin saglanmasi
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- Bolgedeki is hayatinin canlandirilmasi ve is imkanlarinin arttirilmast

- Deger kaybetmis alanlarin ekonomik agidan giliglendirilmesi

Fiziksel, sosyal ve ekonomik amaclar her kentsel doniisiim projesinin amagclar1 olarak
genel bagliklar halinde belirlenebilir. Bunlarin disinda doniisiim alanlar1 ve bu alanlarin
sahip oldugu sorunlar ile potansiyellere bagli olarak farkli amagclar da proje siirecine dahil
edilebilir. Ornegin dogal afet riski tasiyan ya da dogayla etkilesim halinde olan bir bélgede
gergeklestirilecek KDP’de (Kentsel Doniisiim Projesi), dogaya verilecek zarar1 6nleyici ve
dogal afetlerden gelecek etkiyi azaltici amaglar belirlenip bunlara yonelik kararlar

alinabilir [48].

3.2. Kentsel Doniisiimde Hukuki Siirec¢

Kentsel doniisiim, 5393 Sayili Belediye Kanunu (73. maddesi) ve 6306 Sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun olmak iizere iki ana kanuna

dayanmaktadir [50,51].

3.2.1. 5393 Sayili Belediye Kanunu Yoniinden Kentsel Doniisiim

5393 Sayili Kanun [50], belediyelerinin goérev bolgelerinde ortaya cikan kentsel
sorunlara ¢oziim iiretmekle gorevli olduklarimi isaret ederek, bu gorevlerin yerine
getirilmesine yonelik yetki ve usulleri diizenlemistir. Kentsel doniistim uygulamasi, kentsel
doniisiim ve gelisim projesi hazirlanmak suretiyle gerceklestirilecektir. Biiyliksehir sinirlari
icinde kentsel doniisiim ve kalkinma projeleri uygulama yetkisi biiyiiksehir belediyelerine
aittir. Bliyliksehir diginda kalan belediyeler, kentsel doniisiim ve gelistirme projelerini
gorev alanlarinda uygulama yetkisine sahiptir. Biiyliksehir belediyesi sinirlar1 dahilindeki
ilge belediyelerinin kentsel donilisim ve kalkinma projelerini uygulama yetkisi ancak
bliyliksehir belediye meclisi tarafindan yetki verildiginde gergeklestirilebilmektedir [52].

Kentsel donilisim projesi en az 5 en ¢ok 500 hektarlik bir arazi {izerinde
yapilabilecektir. Toplam1 5 hektardan az olmamak sart1 ile proje alani ile iliskili birden
fazla yer tek bir doniisiim alani olarak belirlenebilir. Belediye bu projeyi hazirlarken her
Olcekteki imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yap1 kullanma izni ve benzeri
tiim imar islemleri ve Imar Kanununda belediyelere taninmis yetkileri kullanmaya
yetkilidir. Bu projelerin saglikli olarak yiiriiyebilmesi i¢in ilgili yerlerde belediye yeniden

parselasyon veya imar c¢alismasi yapabilecektir. Bugiin bagimsiz boliim olarak tek bagina
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taginmaz sahibi olan kigiler bu planlama ¢ergevesinde komsulariyla birlikte arsa payi

orantyla miisterek hak sahibi olabilirler. [52].

3.2.2. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Yoniinden Kentsel Doniisiim

Bugiin Tiirkiye’de olas1 bir kentsel donlisim calismasi yapilacak olursa biiyiik
olasilikla halk arasinda “Kentsel Dontisiim Yasast” olarak da bilinen 6306 Sayili Kanuna
[51] dayanarak yapilacaktir. Bu kanunda idareye son derece genis yetkiler taninmis, bir
takim zamanlama kisitlamalar1 getirilerek plan ve projelerin hizla sonuglanmasi
amaclanmis, hatta yer yer miilkiyet hakkini kisitlayict hiikiimler getirilmistir. Bu kanuna
gore Oncelikle, riskin ortaya konulmasina yonelik tespitler yapilacak ve sonrasinda alanin
ya da yapi parselinin doniistiirmeye hazir hale getirilmesi saglanacaktir. Ugiincii asamada
ise, glincel ihtiyaclara ve tekniklere uygun olarak yeniden yapilasma ya da giiclendirme
yoluna gidilecektir. Risk tespiti asamasinda daha ¢ok Bakanlar Kurulu ve Bakanlik yetkili
iken; yikim ve yeniden yapilanma asamasinda TOKI ve belediyeler daha aktiftir [52].

Kentsel doniisim projelerinde riskli bulunarak yikimina karar verilen yapilarin
arazilerin tapu kaydi arsaya doniistiiriiliir. Arsa, maliklerin paylar1 oraninda adlarina tescil
edilir. Bu asamada hak sahiplerinin pay oranlarinda bir hata yapilmas1 halinde “Arsa Pay1
Diizeltilmesi Davas1” agilmasi gerektigini tekraren hatirlatiriz. Yikim sonrasinda, maliklere
tebligat yapilarak, otuz giin icerisinde karar almalar1 istenir. Otuz giin igerisinde 2/3
cogunlukla karar alinmasi durumunda bu karara gore hareket edilir. Hak sahipleri,
parsellerin birlestirmesine, imar adasi1 bazinda uygulama yapilmasina, paylarin satigina,
yeniden bina yapilmasina, kat karsilig1 gibi yontemlerle yeniden degerlendirilmesine gibi
ticte iki cogunlukla karar alabilecektir. Karara katilmayan maliklerin paylari, Bakanlik¢a
belirlenen rayi¢ degerden az olmamak iizere, agik artirmayla diger maliklere satilir. Bu
paylarin maliklerce alinmamasi1 durumunda Bakanlik¢a talep edilmesi iizerine, rayi¢ bedel
tizerinden hazine adina tescili yapilir. 2/3 oraniyla karar alinamamasi durumunda Bakanlik,
TOKI ya da idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir. Hak sahipleri idarenin
tim iglemlerine kars1 idari dava yollarin1 elbette kullanabilir fakat ilgili kanunda buna
iligkin de bir diizenleme getirilmistir. Kanun kapsaminda tesis edilen idari islemlere kars,
teblig tarihinden itibaren otuz giin icerisinde Idari Yargilama Usul Kanunu uyarinda dava

acilabilecek ancak bu davalarda yiirtitmenin durdurulmasi karar1 verilemeyecektir [52].
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Hem Belediye Kanununda [50] hem de 6306 Sayili malum “Kentsel Doniisiim”
Kanununda [51] maliklere, kiracilara veya hak sahiplerine; ¢esitli yardim, kredi gibi
kurumlar da diizenlenmistir. Ornek olarak Devlet ile anlasarak riskli yapiy1 tahliye eden
maliklere veya malik olmasalar bile kiraci veya siirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda
ikamet edenlere gecici konut veya kira yardimi yapilabilecegi 6306 Sayili Kanunun 5.
maddesinde agik¢a diizenlenmistir. Buna benzer kira destegi, konut kredisi, faiz destegi,
konut sertifikas1 diizenlenmesi gibi hak sahiplerini koruyucu bir takim Onlemler de
mevcuttur [52].

Kentsel donilisiim uygulamasi, 3.7.2005 tarih ve 5393 sayili Belediye Kanununun [50]
73. maddesinde diizenlenmis bulunan bir doniisiim modelidir. Biiyliksehirlerde biiyiiksehir
belediyelerinin, biiyliksehir disinda ise belediyelerin alacaklar1 meclis kararlariyla
gerceklestirecekleri bir uygulamadir. Kentsel doniisiim uygulamasi diger uygulamalardan
farkli olarak kendi dinamikleri igerisinde, maliklerin katilim1 saglanarak gergeklestirilecek
bir uygulama oldugu ve yasanabilir sehirler ortaya g¢ikaracagi aciktir. Yapilacak olan
uygulamanin kapsami ve dnemi dikkate alinarak ayr1 bir kanuni diizenleme seklinde ortaya
konulmasi, uygulamanin detaylandirilmasi ve uygulanma usullerinin belirlenmesi basarty1
artiracaktir. Belirsiz birakilan ve miilkiyet hakkin1 dogrudan ilgilendiren uygulama
siirecinin belirginlestirilmesi hukuki acidan bir gerekliliktir. Ancak “kentin tarihi ve
kiltirel dokusunu korumak™ ve “deprem riskine karsi tedbirler almak” kavramlar
Belediye Kanununda da bulundugundan; 6306 sayili Kanunun [51] ve 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanunu [53] belediyelerde uygulanmasi agisindan bir 6ncelik
sorunu ve karmasa yaratmaktadir [54]. Bu karmasa yapilan uygulamalar1 yer yer ¢ikmaza

sokmaktadir.
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4. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM UYGULAMA ORNEKLERI

Kentsel doniisiim, “fiziksel, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel” olmak iizere
birbirleriyle ortiisen dort temel boyutu iginde barindiran bir kavramdir. Fiziksel boyut,
bolgenin i¢inde bulundugu kent ile ulasim baglantilari, konut stoku, teknik ve sosyal
altyapt ve cevresel problemler ile ilgilenir [55]. Tasarim boyutu, fiziksel olarak kentsel
gelisim, degisim ve korumayi yonlendiren kentsel tasarim siirecini igerir [56]. Sosyal
boyut, saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine erisim, sug, toplumdan dislanma, proje
stirecine kamu ve Ozel sektoriin, yerel halkin ve gonilliillerin katilimi1 gibi kosullarla
ilgilenir [57]. Ekonomik boyut, secilen alan ve ¢evresindeki is olanaklarinin nitelik ve
niceliklerini yiikseltmeyi igerir. Yasal/yonetsel boyut, yerel karar verme mekanizmasinin
yapisi, yerel halkla iligkiler, diger ¢ikar gruplarinin katilimi ve liderligin tiirii gibi kosullari
igerir [58].

Bu noktadan hareketle yapilacak kentsel doniisiim projelerinin basarist “insan-yer-
istthdam” {igliisiiniin ve kentsel donilisiimiin dort temel boyutunun biitiinciil ve dengeli bir
sekilde gelistirilmesine baglidir [3].

Tiirkiye, 1950’11 yillarda baslayan hizli kentlesme ile birlikte carpik, gelisigiizel,
diizensiz bir yapilagmalar goriilmeye baslamistir. 1980°1i y1llardan giiniimiize kadar gecen
siirecte politik ve ekonomik sebeplerden dolayr kent ihtiyaglar1 karsilanamaz hale
gelmistir. Kentlerde kagak yapilagmanin ve goriintii kirliligi artmistir. Bu alanlarin yeniden
kente kazandirilmasi ve daha verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in kentsel doniisiim
gerekli hale gelmistir [59].

Kentlerde kentsel doniisiim projelerinin hazirlanmasi i¢in kentsel doniistim ve gelisim
alanlarinin, bazi kriterler dikkate alinarak belirlenmesi gerekir. 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73. maddesine gore; bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 olarak
ilan edilebilmesi i¢in;

e Yerin belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde bulunmasi,

e En az 50.000 m” olmasi sarttir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis liye tam sayisinin
salt cogunlugunun karart ile ilan edilir [50].

Asagida iilkemizde uygulanmis ve uygulanmakta olan bazi kentsel doniisiim projeleri

kisaca agiklanmistir:
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4.1. Portakal Cicegi Vadisi Projesi (Ankara)

Portakal Cicegi Vadisi, miilkiyetinin yaris1 kamu, diger yarisi sahis miilkiyetinde
bulunan, bir donem imar haklar1 verilmis, bir donem ise imar haklar1 kaldirilarak, yesil
alan olarak planlanmis bir proje alani iken, kamulastirma maliyetinin fazla olmasi ve yasal
stirecin uzun siirmesi nedeniyle, yeni bir yaklasimla ele alinmasi1 gerekli bir proje alani
olmustur. Yapilan proje, kamu, 6zel sektor ve arsa sahipleri ile gecekonduda yasayanlarin
bir araya gelerek irettikleri bir uzlasma yontemi esasina dayanmaktadir. Amag, kamu ve
arsa sahiplerinin yatirim yapmadan, proje degeri iizerinden, uzlasma ilkeleri gercevesinde

pay almalaridir [59]. (Sekil 4.1 ve Sekil 4.2)

PORTAKAL CICEGI VADISI KENT!

Sekil 4.1. Portakal Cigegi Vadisi kentsel gelisim projesi [60]

Projenin amact;

- Ankara’ya ¢agdas ve kentsel standard1 yiiksek bir alan kazandirilmasi,

- Belediye’nin kaynak aywrmadan, kendi kaynagmi kendi yaratan bir proje
gergeklestirmesi,

- Arsa sahiplerinin, ge¢miste aldiklar1 imar hakki karsilifinda, projede yaratilacak

degeri paylagsmalaridir [59].
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Sekil 4.2. Portakal Cigegi Vadisi uygulama goriiniimii [61]

S6z konusu proje, uzlasma yolu esas alinarak yapilmaistir.

Projeye baslamadan oOnce, vadideki miilkiyet yapisi, klasik imar plani1 anlayisi
cergevesinde, parsel diizeninde gelistirilmis bir yapi olusturmaktadir. S6z konusu yapi,
ortalama 1000 m2 lik parsellerde, dort kat yap1 diizeninde ve topografik yapr da dikkate
alindiginda, yaklasik 2.0 emsal karsiliginda yapilanma hakki saglamistir.

Proje alan1 9 ada, 74 parsel ve yollardan olugsmaktadir. Projedeki hissedar durumuna
bakilirsa 108 hisseye karsilik, 57 hissedar bulunmaktadir.

Proje alani iginde, en kii¢iik imar parsel biiylikliigii 479 m2, en biiyiik ise 3035 m2 dir.
En kiiciik paya sahip olan hissedarin 10 m2’si, en biiyilk paymn ise 3035 m2 hissesi
bulunmaktadir. Vadinin, en az %70-80°1 yesil alan olarak diizenlenmistir.

Proje dncesi, vadinin yaklasik %52 si belediye, %48 1 sahis miilkiyetinde iken, bugiin
yiiriitiilen model ¢ercevesinde, yaklasik %80°lik alan anlasma yolu ile projeye dahil
edilmistir.

Bu proje ile atil durumda olan gecekondulagmis alanlar kamu ve vatandas yararina

diizenli konut alan1 olarak degerlendirilmistir.
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4.2. Dikmen Vadisi Projesi (Ankara)

Dikmen Vadisi Projesi, gerek orgiitlenme ve planlama, gerekse yatirim biiyiikligi ve
kaynak saglama yontemi agisindan Onemli bir kentsel doniistim projesidir. Proje,
Ankara’nin 6nemli bir kentsel gelisme omurgasi olan vadinin, kentsel Olcekte bir
rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltlir yatirimlarini igeren bir ¢ekim merkezi haline
gelmesini ve bunu gergeklestirirken de 6zellikle vadide yasayan hak sahibi gecekondu
sahiplerinin de katilimci bir yontemle proje i¢inde yer almalarin1 saglamistir. Proje, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi, ilce belediyeleri ve gecekondu sahiplerinin isbirligi ile yapilmistir.

Projenin amact;

- Ankara’da, 5 km uzunlugunda, bir rekreasyon alani ile birlikte bir kiiltiir ve eglence

koridoru yaratmak,

- Vadinin, 5.000 adet gecekondulardan tamamen uzlasma yolu ile armndirilmasini

saglamaktir [62] (Sekil 4.3).

Sekil 4.3. Dikmen Vadisi 1., 2. ve 3. etap [63]

Bu proje 5 etaptan olusmakta ve toplam proje alan1 355 ha’lik alandan olusmaktadir.
Etaplar kendi iclerinde kisaca agiklanacak olursa;
Dikmen Vadisi 1. Etap; 1999 yilinda yapimi tamamlanmis ve 201.500 metrekare alan

tizerinde 1.301 konuttan olusmaktadir.
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2. Etap; 2003 yilinda yapimi tamamlanmis ve 385.000 metrekare alan iizerinde 1.054
konuttan olugmaktadir.

3. Etap; 2009 yilinda yapimi tamamlanmis ve 310.683 metrekare alan lizerinde 1.132
konuttan olugsmaktadir.

Bu ii¢ etapta da degerlendirilen proje alani yaklagik 135 hektar olup, bu alanda
yaklagik 2.368 adet gecekondu bulunmaktadir. Proje kapsaminda ilk ii¢ etapta toplam
1.844 adet gecekondu yikilmustir.

Dikmen Vadi Kentsel Doniisiim Projesi'nin son iki etab1 olan 4.-5. Etaplarin toplam
alant 220 ha'dir. Alan igerisinde 2400'e yakin konut bulunmaktadir. 14.01.2005 tarihinde
Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan Kentsel Dontisiim Alani ilan edilen bu
proje gerek oOrgiitlenme ve planlama, gerekse yatirim biiyiikligli ve kaynak saglama
yontemi agisindan 6nemli bir kentsel doniisiim projesidir.

Tapuluy, tapu tahsisli ve kagak yapilarin bulundugu proje alaninda, toplam 8134 konut
planlama siirecinde gelistirilmistir.

Proje kapsaminda 100-120-150-175-200-225 m? biiyiikliigiinde tiplerde konutlar
tasarlanmistir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygulanan bu proje, gecekondu sahipleri
tarafindan engellenmeye calismasi projeyi durdursa da vatandaslarla uzlasma cabalari
neticesinde ¢aligmalar siirdiiriilmistiir. Proje tamamlandiginda bolge halkinin keyifle vakit

gecirecegi bir yasam merkezi haline gelmesi planlaniyor.

4.3. Eski Altindag Kentsel Doniisiim Projeleri (Ankara)

Ankara’nin en eski gecekondu bolgelerinden olan Hidirliktepe, Aktas, Giiltepe,
Yenidogan, Caliskanlar, Gokcenefe, Dogansehir gibi mahalleleri kapsamaktadir. Bu bolge
30 yildir planli olmasmna ragmen topografik engeller nedeniyle uygulanabilirligi
bulunmadigindan ve miilkiyetin ¢ok dagilmis olmasindan dolayr bir tiirlii yapilanmaya
gecilememistir. Anilan alan 1957 yilindan beri planl olmasina karsin hala gecekondularin
diizenli konut alanlarina doniisiimii saglanamamistir. Bunun baslica iki nedeni vardir:

Bu alanin yaklagik %70’i belediye ve maliye adma kayith kamu miilkiyetinden
olusmaktadir. Bu da alanin gecekondular tarafindan siiratle iggal edilmesine neden

olmustur [59] (Sekil 4.4).

26



1957 yilinda 1/5000 6lcekli olarak onanan kat rejimi planinin uygulamasi yapilirken
parcalanmis hisseli tapu yontemi kullanilmistir. Yani hak sahiplerine tek tapu verilmemis

bunun yerine hissesi adadaki tiim parsellere dagitilarak verilmistir [64].
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Sekil 4.4. Eski Altindag kentsel doniisiim projesi [65]

2004 yilinda yilizde 85't gecekondularla kapli, ylizde 70’1 imarsiz olan Altindag’da
bugiin gecekondularin yerine modern yapilarin almaktadir. Proje kapsaminda yaklagik
25.000 gecekondu doniistiiriilme siirecine girmistir.

Bu proje kapsaminda Ankara’nin en eski gecekondu bolgelerinden olan
Hidirliktepe, Aktas, Giiltepe, Yenidogan, Caliskanlar, Gokcenefe, Dogansehir gibi
mahallerin kotli goriiniimii silinmeye caligilmig, bolge halkinin daha huzur ve giivenle

vakit gecirecegi bir yasam merkezi olusturmasi amaglanmaistir.

4.4. Zafer Meydani Projesi (Bursa)

Bursa kent merkezinde, belediye ve sahis miilkiyetinden olusan bir alanda, projesi
yarisma ile elde edilen alanda, aligveris merkezi ve kent meydani yapilmasi planlanmistir.
Ancak, piyasa kosullarinda yapimi gergeklestirilmesi diisliniilen projenin, 6zel sektor ve
arsa sahiplerinin istekleri dogrultusunda yeniden diizenlenerek, uzlasma yoluyla proje

gerceklestirilmistir. (Sekil 4.5)
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Projenin amact;
- Kent merkezinde stratejik konuma sahip ve ¢ok hisseli alanin kente kazandirilmasi,
- Projenin piyasa kosullarinda gerceklesmesi i¢in kamu - 6zel sektdr - arsa sahibi

isbirliginin kurulmasidir [59].

Sekil 4.5. Bursa Zafer Meydani kentsel doniisiim projesi [66]

Bursa'nin eski yerlesim yerlerinden biri olan Zafer Meydani, kentsel doniisiim

projesiyle modern ve daha kullaniglh bir hale getirilmistir.

4.5. Dericiler Projesi (Bursa)

Bu proje Bursa kent merkezinde, artik islevini yitirmis ve ekonomisi olmayan deri
isletmelerinin kentin bir baska bolgesine gonderilmesi ve ¢okiintii haline gelen bu alanin
ise gliniin kosullar1 dogrultusunda katilime1 bir planlama ile ¢cagdas bir kent parcasi haline
getirmeyi amaclamaktadir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.04.2006 giin ve 220 sayil1 karari ile Kentsel
Déniisiim ve Gelisim Alani ilan edilmis ve 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam1 Degisikligi
onaylanmis ve proje sinirlari plana islenmistir. Toplamda 18 ha’lik olan bu bdlgede bir
adet 5 yildizli otel, ticaret merkezi ve yaklasik 600 konut yapilmasinin planlanmaktadir.
Proje gergeklestirilirken, arazi elde etme, proje gelistirme ve finans yaratma konularin bir
proje ortaklig1 cercevesinde degerlendirmektir. (Sekil 4.6)

Projenin amaci;

- Kent merkezindeki, ¢okiintii alaninin ¢agdas kent pargasina doniistiiriilmesi,

- Kiiltiirpark ve Cekirge Bolgesi ile bir cekim merkezi yaratilmasidir [59].
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Sekil 4.6. Dericiler bolgesi [3]

Bursa ilinde jeopolitik konumu 6nemli olan bdlgelerden biri olan dericiler bolgesi
ekonomik ve sosyal olarak neredeyse kullanilamaz haldeydi. Bu bdlgenin
degerlendirilmesi ancak bolge i¢inde bulunan carpik yapilarin tamamen tagmmasiyla
miimkiindii. Bu kapsamda dericiler bolgesi baska bolgeye tasiarak séz konusu alan kent

yarar1 dogrultusunda degerlendirildi.

4.6. Kustepe Kentsel Doniisiim Projesi (istanbul)

Istanbul’un merkezi alanlarinin yakiminda yer alan Kustepe, parsel bazinda yogun ve
carpik yerlesme, yetersiz teknik ve sosyal altyapi ile baraka goriinlimiindeki sagliksiz yap1
ve yerlesme bigimindedir. Siirdiirebilir Mahalle Yenilesme Projesi kapsaminda, birtakim
yenilik¢i yaklasimlar uygulanacak ve deprem riskini de dikkate alarak, saglikli yap1
programlari olusturulacaktir [59] (Sekil 4.7).
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Sekil 4.7. Kustepe kentsel doniisiim bolgesi [67]

Bu projede toplamda 15 katli 6 blok insa edilmesi planlanmaistir.
Projenin amact;
- Kustepe’de, glivenli yap1 ve saglikli gevreler yaratmak,
- Planlama yaklagimini klasik imar plani disinda, proje gelistirme mantig1 icinde ele
almak,
- Parsel bazinda yapilagsma yerine proje bazinda yapilagmanin saglanacagi yenilikgi
yaklasimlar1 gergeklestirmektir [59].
Bu proje kapsaminda parsel bazinda kdhnelesmis olan bu alanlar Kentsel Doniisiim
projesiyle bolgenin tiimiine hitap eden bir alana donistiiriilerek bu alanin kente

kazandirilmasi amaglanmigtir.

4.7. Hac1 Bayram Cevre Diizenleme Projesi (Ankara)

Proje alani, Hac1 Bayram Camii, Ogiist Mabedi ve Roma Hamami’nin yer aldigi
tarihsel mekan1 kapsamaktadir. Uygulama, Hact Bayram Camii ve g¢evresi esas alinarak,
bir kentsel tasarim ve proje gelistirme mantig1 iginde mevcut esnafin, proje kararlarina

katilimi ile yapilmistir [62] (Sekil 4.8).
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Sekil 4.8. Hac1 Bayram kentsel doniisiim projesi [68]

Proje Kapsaminda;

e Yapilan yenileme g¢aligmasi sonucunda caminin 1800 kisi olan kapasitesi 4500
kisiye ¢ikarilmig ve su anda Hacit Bayram Camii’nde agik alanla birlikte 8000 kisi
ayn1 anda ibadet edebilmektedir.

e Augustus Tapinagi’ni giiglendirme islemi yapilmis ¢evre diizenlemesi yapilmustir.

e Haci Bayram Camii ¢evresinde yer alan, Ankara Evleri yeniden restore edilerek,
bolge tarihi kimligine yeniden kavusturulmustur.

e Haci Bayram Camii ve gevresinde yaklasik 150 adet bina yeniden planlanmis ve
tarihi yapilar koruma altina alinmigtir.

Bu alan KDP (Kentsel Doniisiim Projesi) ile yeniden diizenlenerek kente hitap eden

bir mekana doniistliriilmiistiir.

4.8. Zagnos ve Tabakhane Vadileri Kentsel Doniisiim Projeleri (Trabzon)

Belediye sinirlari igerisindeki Ortahisar Mahallesi ve cevresini kusatan Zagnos ve
Tabakhane Dere i¢i Bolgeleri Trabzon kentinin en 6nemli tarihi merkezi konumunda, kent
merkezine yakin ve yogun ticari faaliyetlerin komsulugunda yer almaktadir. S6z konusu
bolge carpik yapilagsma sonucu fenni, sihhi ve fiziki olarak ¢agdas standartlarin oldukc¢a
altinda kalmistir. Bugiinkii hali ile bolgenin ortaya koydugu kentsel kalite diisiikliigii ve
goriintii kirliligi kentte yasayan herkesin ortak sikintisidir. Alan, ayn1 zamanda, kale
surlarinin ¢evresinde dere yataginda ve sehrin en Onemli iki hava akimi koridorunda
konumlanmis durumda olup, jeolojik olarak tehlike arz etmektedir. Bu nedenlerden dolayz,
Belediye Baskanligi, alanda gerceklestirilecek kentsel doniisiimiin saglikli olarak hayata

gecirilebilmesi i¢in burada yasayan insanlarin baska bir alana yerlestirilmesi ve ayni
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bolgenin giineyinde Oneri bir yerlesim alani yaratilmasi prensibini benimsemistir [59]

(Sekil 4.9 ve 4.10).

Sekil 4.9. Zagnos vadisi kentsel doniisiim alan1 [69]

Kentsel doniisiim projesinin hazirlik agamasinda;
- Bolgenin fiziki ve demografik yapisinin tespit edilebilmesi igin cesitli arazi
calismalari,
- Ogzel planlama alanindan tasfiye edilecek konutlarla ilgili, o bdlgede yasayan
insanlarin goriislerinin alinmasi amaciyla bir anket ¢aligmas1 yapilmistir [59].
Yapilan anket ¢alismasi ile belirlenen alanda yasayan insanlarin fikir ve diistinceleri
arastirilmistir. Bu insanlara, konutlarina karsilik olarak konut mu yoksa kamulastirma
bedeli mi talep edildigi sorulmustur. Bununla beraber hak sahipligi, aile biiytlikliigi ve
meslek gibi sorularla bdlgenin sosyal yapisi arastirilmigtir. Yapilan anketlerin neticesinde
burada oturanlarin genelde kiraci olduklar1 hak sahiplerinin burada oturmadiklar
anlagilmaktadir. Kent agisindan biiyiik bir 6neme sahip olan bu projenin saghkli temeller
lizerine oturmasi, halktan kopuk olmamasi projenin basariya ulagsmasi agisindan 6nemlidir.
Yapilan anketle; doniisiim alanindaki bina sayisi, kat sayisina gore bina sayisi, bos alanlar,
toplam niifus vb. belirlenmistir [59].
Trabzon'a gelecekte tekrar kazandirilmasi diisliniilen tarihi kent misyonu agisindan,
Tabakhane ve Zagnos vadilerinin oynayacagi rol de cok dnemlidir. Bu vadilerin tasfiyesi

halinde Trabzon'un ilk yerlesim yeri olan i¢ Kale'nin etrafi temizlenmis olacak boylelikle
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kentin tarihi dokusunun ortaya ¢ikmasi saglanacaktir. Proje, TOKI (Toplu Konut Idaresi)
ile Trabzon Belediyesinin igbirligi ile ger¢eklestirilmektedir [70].

Zagnos'ta 585 bina yikilmistir. Kahramanmaras Caddesi ile Sahil yolu arasini
kapsayan son etapta kamulastirma ¢aligmalarinin hizla devam etmekte, Zagnos Vadisi 4.
Etap (son etap) kentsel doniisiim caligmalari kapsaminda istimlak edilecek 102 binanin

sahipleriyle anlagsma calismalar1 stirmektedir.

Sekil 4.10. Zagnos Vadisi kentsel doniisiim projesi [71]

Trabzon ilinde merkezin yogunlugu nedeniyle bdyle bir alana ihtiya¢ duyulmaktaydi.
Bu alanin belirlenmesinde birka¢ neden etki olmustur. Bunlarin baginda merkeze yakinlik
gelmektedir. Bunun yaninda Trabzon ili merkez bolgesinde arazi sartlarindan dolayi
yapilarda ve sosyal boyutta bir sikisma meydana gelmekteydi. Bunun yaninda Zagnos
Vadisinin bulundugu bélgedeki yapilarin biiyiik bir cogunlugu fiziksel olarak diizenlemeye
ihtiya¢ duymaktaydi. Tiim bunlar g6z Oniine alinarak bu bdlgenin tiimii yikilarak yerine

kentin biitliniine hitap eden sosyal bir alan meydana getirilmistir.
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4.9. Kiiciikcekmece Kayabasi1 Kentsel Doniisiim Projesi

Kiiciikcekmece Kayabasi Projesi ile Istanbul’ un gelisimine uygun, Kayabasi alt
bolgesinin potansiyellerini halkin kullanimina sunma hedeflenmistir (Sekil 4.11, Sekil 4.12
ve Sekil 4.13). Deprem gibi afetlere dayanikli, insanlarin giivenle kullanabilecegi, uzun
yillar kaliteli kullanim saglayacak konut ve is alanlar1 bulunan bir ¢evre dokusu olusturmak
amaglanmistir [72].

Istanbul’ da bulunan niifus yogunlugu ve trafik sorunu gibi problemleri asma adma
Kayabasi bolgesine yeni bir yerlesim yeri olusturmak, rahatlatici ¢oziimler arasinda

distiniilmistiir [72].
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Sekil 4.11. Kiiciikcekmece semtinin Istanbul i¢indeki konumu [73]
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Sekil 4.12. Proje alaninin konumu [73]

Planlama genel olarak disiiniildiigiinde, ¢evresinde bulunan diger yerlesim
mekanlariyla kurulacak iligkiler goz oOnlinde bulundurulmustur. TEM otoyolundaki
yogunlugu azaltip, igyeri ve yerlesim yerlerini diizenlemek ve konut alanlarini birbirine

baglamak gibi faydalar1 bulunan proje kararlariyla mevkiye yeni bir ¢ehre getirilmesi

distintilmiistiir [72].
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Kayabas1 Mevkii 1\5000 6l¢ekli nazim imar plani [74]

Sekil 4.13. Kiiciikgekmece-
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Kiiciikcekmece Belediyesi yaptigi calismalarda bina fonksiyonlariyla alakali
tespitlerde bulunmustur. Alan genelinde bulunan 1544 adet yapinin 959’ un konut, 439’ un
miistemilat — sundurma, 81’ inin ise sanayi ve depolama tesisi olarak iglev gordiigli ayrica
toplamda 65 adet binanin da akaryakit istasyonu, kamu binas1 gibi kullanim alanlar1 oldugu

saptanmugstir [75].
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Sekil 4.14. Kayabasi mevkii bina fonksiyon ve kat adedi analizleri [73]

Yapilar 6zelliklerine gore incelendiginde %57’si (861 adet) tek katli, %26 sinin ise 2
ve 3 katli oldugu goriilmiis. %17’ lik bir oran ise 3 kat {istii yapilar olusturdugu ayrica kat
yiiksekliginin genel olarak diisiik oldugu (genel kat ortalamasi 1.7) bolgede en yiiksek
yapinin 7 katli oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.14) [72].

Kayabas1 Kentsel Doniisiim Alani yapilan ¢alismalar1 takiben “Toplu Konut Alani”
ilan edildi ve Toplu Konut Idaresi kamulastirma caligmalarina basladi. Su andaki
planlamada %38’1 6zel miilkiyet (konut), %30’ u davali parseller ve %25’ 1 ise hazine
arazisi olarak bulunmaktadir. Hazine, Belediye ve Toplu Konut Idaresi gibi kamu

kuruluglart alanin %32’ sine sahiptir (Sekil 4.15) [73].
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Sekil 4.15. Kayabas1 mevkii miilkiyet ve jeolojik yap1 analizleri [73]
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Proje alan1 Deprem Riski, dogal afetlere dayaniklilik gibi jeolojik incelemelere de tabi
tutulmus ve yerlesime uygun alanlar ile 6nlem alinmasi gereken ve uygun olmayan

alanlarda tespit edilmistir.

Sekil 4.16. Proje alanindan goriiniimler [73]

Proje alaninda bazi énemli yonler saptanmustir. Ozellikle iist dlgekte ulagim sistemi ile
baglantilar1 ve cevresin deki merkezlere olan konumu avantajlar saglamaktadir. Kamu
arazilerinin toplam alandaki miktarinin fazla olusu ve projede kullanilacak olan vadi tepe
gibi farkli cografi yapilarin bir arada olmasi da projeye kolayliklar saglamaktadir (Sekil
4.16.). Proje alanimin ¢evresinin Olimpiyat Koyii - Olimpiyat Parki gibi sosyal donati
alanlarima ve Basaksehir, Onurkent gibi gelismis toplu konut orneklerine yakin olmasi
ileride daha verimli bir ¢evre olusacaginin gostergesidir (Sekil 4.17). Bunlarin yaninda
planlama alaninin giineyinde bulunan niteliksiz konut alanlarinin bulunmasi ve alani
kuzeydogu-giineybat1 yoniinde iki parcaya ayiran yiiksek gerilim hatlarinin bulunmasi bazi
dezavantajlar olusturmaktadir [72].

Biitlin avantaj ve dezavantajlara ragmen proje alaninin jeolojik yapisinin toplu konut
yapimina elverigli olmasi ve ¢evresinde bulunan imkanlarla is yeri konut iligkisinin

kolaylikla saglanabilirligi 6nemli firsatlar olusturmaktadir.
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Ayrica etrafinda bulunan Universite Hastanesi, Ogrenci Yurtlar1, Olimpiyat Koyii
Tesisleri, Merkezi Is Alam gibi hizmet alanlarii bulunmasi projeyi giiclendirmektedir.
Bunlara ek olarak Giineydogu komsusu olan Ayazma bdlgesine de kentsel doniisiim

uygulanmasinda ornek teskil etmistir [72].

Sekil 4.18. Tip bina etiitleri — perspektifler [73]
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Farkl1 6rnek proje tipleri gelistirilmistir (Sekil 4.18). KIPTAS proje yiiriitiiciiliigiinii
almis ve bolgeye uygun olabilecek sekilde tasarimlar Onermistir (Sekil 4.3). Yapilan
caligmalar sonucunda 1140 konutluk farkli biiyiikliiklerde konutlar insa edilmesine karar

verilmistir [76].

A-75m? B-115m?
Sekil 4.19. KIPTAS proje tasarimu vaziyet plani [77]

Bu projede asil hedeflenen Kiiclikcekmece'deki ve TEM otoyolundaki yogunlugu
azaltacak bir ¢oziim bulmakti. Bu da s6z konusu yogunluga sebep olan bolgeyi bir baska
alana kaydirmakla miimkiin olacakti. Tiim bu sartlar1 Kiiciikcekmece'de bulunan Kayabasi
Bolgesi saglamaktaydi. Bu baglamda proje baslatildi ve kenti bir¢ok yonden rahatlatan alanlar
olusturuldu.
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5. KENTSEL DONUSUM UYGULAMA PROJESI: ELAZIG ORNEGI

Kentsel doniisiim olarak adlandirilan yapilandirmalarda; sosyal, ekonomik ve fiziksel bir
biitlinii temsil eden alanlar, bu biitiin i¢cinde temsil ettikleri degeri desteklemeyen kullanimlara
sahip boliimleri yeniden yapilandirilarak bu degeri destekleyecek sekilde yeniden
diizenlenmistir. S6z konusu bu alanlara kent i¢indeki konumlar1 ve sahip olduklari diger dogal
aktiflerinin bir bileseni ve sonucu olarak belirlenen fonksiyonlar verilmektedir. Belirlenen bu
fonksiyonlar kentsel doniisiime konu olan bdlgenin en iyi ve en verimli kullanimi olmalidir.
S6z konusu arazi pargasi lizerinde maksimum ekonomik verimlilik yaratan, kent ile sosyal ve
fiziksel biitiinlesme saglayacak bir islevlendirme, daha verimli bir kullanim ile kullanimi
amaci, siirdiiriilebilir kentsel gelisimi de destekleyecek bir unsur olacaktir. Bu kullanimin,
belirtildigi sekilde, makro ve mikro dl¢ekli kentsel bilesenler 1s5181nda belirlenecek olmasi, s6z
konusu kullanimin kent i¢inde yasayan ve deger yaratan bir ¢gevre yaratmasina neden olacaktir
[2]. Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu, segilen alan ve g¢evresindeki is olanaklarinin
nitelik ve niceliklerini ylikseltmeyi igerir. Yasal/yonetsel boyut, yerel karar verme
mekanizmasinin yapisi, yerel halkla iliskiler, diger ¢ikar gruplarinin katilimi ve liderligin tiirii

gibi kosullari igerir [3].

5.1. Projenin Amaci ve Tanim

Hazirlanan proje ile Elazig ili Merkez ilgesi, Abdullahpasa Mahallesinde, Malatya
Caddesinin kuzeyinde, Saray Bosna Caddesi ve 267. Sokak ile baglantili yaklasik 40.9
hektarlik alanda yer alan, yapi adalarindan olusan bolgede; katilim ve hakkaniyet esasli,
sosyal ve ekonomik kalkinmay1 destekleyen, depreme dayanikli, nitelikli bir ¢evre,
yiikleniciye cazip gelecek sekilde olusturulmasini temel alan yasanabilir, kaliteli, giivenli,
saglikli, yasal ve cagdas yasam alanlariin olusturulmasi hedefine yonelik “kentsel doniisiim

planlamas1” hazirlanmigtir.

S6z konusu alandaki yapilar (konut, ticari, egitim vb.) kullanim sekli dikkate alinarak
incelenmistir. Konutlarda bagimsiz birim bazinda, ticari isletmelerde ise yap1 alani bazinda
arsa katillm paylar1 hesaplanmistir. Hesaplanan bu paylar iizerinden hak sahiplerine

magduriyet olugturmadan geri doniis yapilmasi hedeflenmistir.

Projenin amacini kisaca tanimlamak gerekirse; belirlenen alanda daha ferah, giivenli,

sosyo-ekonomik yonden ihtiyaglara cevap verebilen ve ayn1 zamanda da doniisiim isleminin
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yapilabilmesi i¢in yiikleniciye cazip gelen sekilde, hak sahiplerinin cebinden maddi meblag
c¢ikmadan, herhangi bir magduriyet olusturmadan kentsel doniisiim isleminin yiiritiiliip
tamamlanmasidir. Boylelikle merkezi bir konumda kalan, toplumun ihtiyaglara cevap
veremeyen, bulundugu g¢evrenin sosyo-ekonomik yonden gerisinde kalan, ortalama 30-40
yillik, depreme dayaniksiz yapilar bu kapsamda hem yenilenerek daha yasanabilir bir hale
doniisecek hem de cevresindeki yapilasmaya ayak uydurarak daha giivenli, modern bir

cevreye doniisecektir.

5.2. Calisma Alam Secim Kriterleri

Dogu Anadolu Boélgesinin Yukar1 Firat Boliimii'nde yer alan Harput, ¢ok eski bir tarihe
sahiptir. Sehir, bugiinkii Elaz1g sehrinin kuzeyindeki daglik mevkide kurulmus, daha sonraki

donemlerde asagidaki ovalik alanda gelismistir.

Demiryolunun etkisiyle giiney yonde gelisen sehir, daha sonra firetilen karayolu
nedeniyle batiya dogru gelisme gostermistir. 1950 yilina kadar daha yavas goriilen gelisme,
ulagim ve kamu yatirnmlarinin etkisiyle hizlanmaya baslamis, Keban Barajinin 1974 yilinda
bitisi, 1990 sonrasindaki i¢ go¢lerin hizlanmasi gelismenin hizli bir sekilde slirmesine yardim
etmigtir. Ayrica sehrin yayilmasinda yardimci olan bir diger 6nemli husus da 1985 yilindan
itibaren yapimlar1 hiz kazanan toplu konut uygulamalaridir. Sehirde bu konuda dikkati ¢eken

bolgelerden biri Merkez Abdullahpasa mahallesidir.

Bu bolgede yapilan toplu konut projeleri ayr1 ayr1 zamanlarda yapilmis olup ¢alisma
alanimizdaki yapilasma c¢ogunlukla 1988-1998 wyillar1 arasi yapilmistir. Yapilan projeler
tamamlandiginda yavas yavas sehir dogu tarafindan bu bolgeye dogru ilerlemis, zamanla hem
sosyal hem de ekonomik olarak talep edilen bolgeler haline gelmistir. Giinlimiizde sosyal ve

ekonomik olarak avantajli olan bu bolge caligma alani olarak secilmistir.

Abdullahpasa kentsel doniisiim projesinde alan se¢imi yapilirken hem sosyo-ekonomik
hem de fiziki gostergeler incelenmistir. Doniisiim esnasinda sosyal biitlinliigii saglamak icin
burada yasayan insanlarin tlimiiniin ihtiyaclarina cevap verebilecek alan olusturabilecek, s6z
konusu alam1 daha giivenli hale getirebilecek ve yiikleniciye ekonomik acidan cazip
gelebilecek calismaya uygun alan belirlenmistir. Secilen alanin yapilan calismaya uyumlu,
yukarida belirtilen noktalara paralel olarak konumu, gii¢lii ve zayif yonleri, yogunlugu, Elaz1g
icerisindeki onemi ile ilgili analizler birlikte diisliniilerek alan se¢im kriterleri saglanmaya

caligilmistir.
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Abdullahpasa doniisiim alani, konumu ve ulasim iligkileri agilarindan gelisme potansiyeli
en yiiksek Elazig bolgelerinden biridir. Sehrin gelisim yoniinde ve Malatya Caddesi’ne komsu
olmasi, mevcutta bulunan yapilarin 1-5 katli olmast bolgeyi daha énemli ve degerli kilmakta

ve projeyi yiiklenici tarafindan cazip hale getirmektedir.

Belirlenen ¢aligma alani ile ilgili SWOT analizi Tablo 5.1°de verilmistir.

Tablo 5.1. Calisma alan1 SWOT analizi

Giiclii Yonler Zayif Yonler

® Toplu tagima ulagim agina yakinligi
e Alanin yiiksek erisilebilirlik 6zelligi

® Malatya caddesine cephesinin bulunmasi
® (Caligma alaninin tiim ¢evresinin bulvarlarla
¢evrili olmasi

o iletisim teknolojileri altyapilarinin varlig:

® Bolgede uzun siiredir ayni ailelerin
yasam siirmesi/Yiiksek sosyal dayanigma

Malatya caddesinin yogunlugu sebebiyle
meydana gelen giirtiltii ve hava kirliligi

Yogun tasit trafiginin yarattign giiriilti ve
hava kirliligi
Hane sayisinin fazlalig

Donlisgim  i¢in  yasal  diizenlemelerin
yetersizligi

Firsatlar

Tehditler

® Planlama vizyonuna goére gelecekte bolgenin
merkezi alanlar arasinda kalmasi

® Yasayanlarla iligkilerde katilim konusunda
olumlu gelismeler beklentisi

Fiziki kalitenin diisiik oldugu yapi stokunun
birikmesi

Yesil AlantPark Alaninin yetersizliginden
dolay1 sosyal sorunlarin olugmast

® Projenin basarisinin Elazig genelinde kentsel
doniistim uygulamalarini hizlandirmasi

® Yapilan calismanin bolgedeki Yesil AlantPark

Alani ve sosyal donati alanlarinin artirilmasina
katkis1

Calisma alaniyla ilgili 6zetle;
*  Konumu ve ulagim iligkilerinin olumlu 6zellikleri ¢aligma alaninin, gelecekte bolgenin
cografi ve yogunluk merkezi olmasi hedeflenmektedir.

+ Karma kullanimli ¢alisma alanlari, yesil alanlar ve sosyal donati alani ile bdlgenin

canliligina katki saglayacaktir.

*  Mevcut yapilarin, kotii fiziki kosullardan dolay1 biiylik Olclide kentsel “yenileme”

uygulamalariyla;

0 Depreme dayanikli yap1 stokuna ulasilmasi,
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0 Yesil Alan+Park Alan1 ve Sosyal donati alanlarinin artirilmasi,
0 Fiziki ¢evre ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi, ongoriilmektedir.

Caligma alaninin se¢iminde, yap1 kalitesinin diigiikliigii, bolgenin sosyal ve ekonomik

yonden kendi ihtiyaglarini kargilayamamasi vb. nedenler etkili olmustur.

Bu kapsamda Elazig Merkez Abdullahpasa Mahallesinde 40.9 hektarlik calisma alaninin
kentsel doniisiim projesi dogrultusunda imar revizyonu ile yeniden tasarimi ve maliyet

hesaplar1 yapilmustir.

Elazig ili Merkez ilgesi Abdullahpasa Mahallesinde, gilineyinde Malatya Caddesine
yaklasik 1250 metre cephesi bulunan, batisinda 267. Sokagin bulundugu, doguda ve kuzeyi
Saray Bosna Caddesiyle cevrili toplam 408695 m? alana sahip olan bir bolge, ¢alisma alani
olarak belirlendi. Elazig’in gelismekte olan ‘Yeni Elazig’ diye adlandirilan bu bdlgesinde
cogunlukla bes katli imara tabi, bdlgenin maddi degerine hitap etmeyen, bolgenin
ihtiyaclarina karsilik veremeyecek sekilde tasarlanmis ve statik dmriinli tamamlamis yapilar

mevcuttur.

Bu ¢alisma kapsaminda segilen alanda; ilgili mevzuatlar dogrultusunda (6306 sayili1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun [51], 5393 sayili Belediye
Kanunu [50], imar Kanunu [78], Planli Alanlar Tip Imar Yé&netmeligi [79], Otopark
Yonetmeligi [80]) katilim ve hakkaniyet esasli, sosyal ve ekonomik kalkinmanin saglandigi,
depreme dayanikli, nitelikli bir ¢evrenin yiikleniciye cazip gelecek sekilde olusturulmasi
hedeflenmistir. Ayn1 zamanda yasanabilir, kaliteli, giivenli, saglikli, yasal ve cagdas yasam
alanlarinin olusturulmasina yonelik “maliyet hesaplamasi ve kentsel doniisiim planlamasi” da
hazirlanmstir.

Proje alaninda bulunan toplam 43 adet adaya ve lizerinde bulunan yapilara ait arazi
kullanim ve fiziksel yapi bilgileri sayisal ortama tasinarak veri tabani olusturulmustur.
Adalara ait sayisal veri tabaniin hazirlanmasinda Elazig Belediyesi tarafindan hazirlanan
planlar kullanilmistir. Ayrica yapilan ¢alismada hem mevcut hem de 6neri planlama durumu
icin yapilan tiim otopark hesaplar1t Otopark Yonetmeligi [80] ve Elazig Belediyesi’nin ilgili

uygulama kararina [81] gore yapilmistir.

Alana 0zgli bigimde stratejik isbirligine dayanan uzlasma esasli bir planlama
olusturulmasina karar verilmistir. Planlamada proje bazinda yaratilan degerin ortak paylasima,

ada bazinda yapilasma ve daha fazla kamu yarar ilkeleri benimsenmistir.
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Belirlenen bu alanin kentsel doniisiimle hem bdélgenin ihtiyaglarina daha iyi cevap
vermesi hem de yapilan hesaplamalarla yap1 insaat maliyetler ve ilgili mevzuatlara uygun
yiiklenici kar1 ve genel giderler bedeli saglanarak yiikleniciler tarafindan cazip hale

getirilmesi amaglandi. Boylelikle yapilan ¢alismanin uygulanabilirligi saglanmis oldu.

Calisma alaninda hem mevcut durum hem de kentsel doniisiim 6neri planlama siirecinde,
ilgili otopark hesaplariin timii Elaz1g Belediyesi mevcut uygulamasina gore yapilmistir [81].

Bu uygulama verileri, asagida maddeler halinde verilmistir. Bunlar;
- Bir araglik otopark i¢cin minimum 20 m? alan saglanmasi gerekmektedir.
- Her ii¢ konut i¢in minimum bir araglik otopark alani saglanmasi gerekmektedir.

- Ticari alanlarda ticari emsal alaninin her otuz m? alani i¢in asgari bir araglik otopark

alani saglanmasi gerekmektedir.

Ayrica tiim ¢alismamizda yapilan Taban Alani1 Kat Sayis1 (TAKS) ve Katlar Alan1 Kat
Sayis1 (KAKS) hesaplari, taban alani ve emsal hesaplar1 "Planli Alanlar imar Yonetmeligine"

gore yapilmistir [79]. TAKS ve KAKS’1n ilgili formiilleri asagidaki gibidir.

-TAKS =Yap1 Taban Alan1/ Arsa Alani
-KAKS = Toplam Yap1 Emsal Alan1 / Arsa Alan1

Taban alan1 hesaplanirken, biiriit taban alan1 ve net taban alani olarak ayr1 ayr1 hesaplandi
ve TAKS hesabi yapilirken Planli Alanlar Imar Yonetmeligine gore net alan iizerinden yapildi

[79].

Yapilan hesaplamalarin tiimiinde her blok i¢in bir katta var olan yapi alanlar1 ve bagimsiz
boliim sayisi, esdeger kat sayisiyla ve ayni tip blok sayisiyla carpilarak toplam hesaplamalar
yapilmistir.

5.3. Calisma Alaninin Mevcut Durumu

Elazig ili Merkez ilgesi Abdullahpasa Mahallesinde c¢aligma alani olarak secilen alan
iizerinde 43 ada bulunmaktadir. Bu adalardan ii¢ii egitim alani, ikisi ticari alan, ikisi dini alan,
otuz altis1 konut alan1 olarak kullanilmaktadir. Ayrica ikisi ticari adalarda bulunan dort parsel
de yesil alan olarak kullanilmaktadir. Ancak halihazirda ticari adalardaki yesil alan olarak
kullanilmas1 gereken yerler ticari alanlar tarafindan baska amagclarla kullaniimaktadir.

Calisma alaninin bolgedeki konumu Sekil 5.1°de gdsterilmistir.
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Sekil 5.1. Calisma alaniin bolgedeki konumu

Toplam c¢alisma alan1 408695 m?’dir. Bu alanin 321771 m?’si toplam ada alani, 76170
>’si yol alani, 10754 m*’si cep otopark alanidir. Bu alanlarin toplam alandaki yiizdelik

dagilimi Sekil 5.2°de gosterilmistir.

Cep otopark alani
%2.63

Sekil 5.2. Calisma alaninda yol ve cep otopark alan dagilimlar
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Halihazirda ada kenarlarinda belirlenen otopark alanlarmin biiylik bir kismi site bahge

duvarlar1 ve kaldirimlarla kullanilamaz haldedir.

Calisma alaninin 271340 m?’lik kism1 konut adasi, 50431 m?’lik alani ise ticari, egitim,
dini ve yesil alan-park alani olarak kullanilmaktadir. Bu alanlarin detayli olarak biiyiikliikleri
sirastyla, ticari alan 10988 m?, egitim alan1 27783 m?, dini alan 6638 m?, yesil alan-park alanm
5022 m*’dir. Ticari adalarin ortasinda bulunan yesil alan-park alan1 (2688 m?) kismen baska
amaglarla kullanilmaktadir. Calisma alaninin halihazir ve imar durumu Sekil 5.3’te

verilmistir.
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Sekil 5.3. Calisma alan1 halihazir ve imar durumu
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Calisma alaninda mevcut kullanim alanlarinin toplam alana goére yiizdelik dagilimlari

Sekil 5.4’te gosterilmistir.

Yol+ Cep otopark
alani

0,
Park-Yesil Alan %2122

%1.23
Dini Alan
%1.62

Ticari Alan
%2.69

Egitim Alani
%6.80

Sekil 5.4. Calisma alan1 arazi dagilimlart
(Calisma alanindaki islevsel alanlar asagida siralanmakta ve sirasiyla agiklanmaktadir.

1- Konut Alani

2- Ticari Alan

3- Egitim Alani

4- Dini Alan

5- Yesil Alan- Park Alani
6- Saglik Alani

Bu alanlarin ¢aligma alani igerisindeki dagilimi ve gorsel biitiinligli Sekil 5.5°te

gosterilmistir.
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Sekil 5.5. Caligsma alani igerisindeki mevcut alan dagilimi ve gorsel biitiinliik
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5.3.1. Konut Alan1

408695 m?*’lik toplam calisma alaninin 271340 m?’sini konut alani olusturmaktadir. Bu
alan igerisinde 36 adet konut kullanimli ada bulunmakta olup bu adalarda 308 adet blok ve
2822 adet konut bulunmaktadir. Konutlardan 2760 tanesinin ortalama biiriit alan1 135.1 m?
olup bes katl1 bloklarda, 62 tanesinin ortalama biiriit alan1 302.1 m? olup iki katli bloklarda
yer almaktadir. Ayrica konutlardan biri Aile Saglik Ocagi olarak kullanilmaktadir. Konutlarin
ortalama biiriit alan1 138.7686 m*’dir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine goére bir hanede ortalama 3.5 kisi
yasamaktadir [82]. Bu veri ile hareket edecek olursak mevcut ¢calisma alaninda niifus sayisi;
2822 hanex3.5 kigi/hane = 9877 kisi’dir.

Emsal ve net taban alanlari ilgili mevzuat dogrultusunda, emsal ve net taban alanlar1 harici
alanlar (sahanlik, merdiven, balkon vb.) diisiilerek hesaplandi. Bu alan yaklasik %17 olarak
belirlendi. Boylece ortalama bir konutun biiriit alanindan yola ¢ikacak olursak bir konutun
emsal ve net taban alana;
138.7686 m?/ 1.17 = 118.6056 m*’dir.
Boylelikle;
-Calisma alanindaki hesaplanan toplam konut biiriit taban alan1 80818 m?, net taban alan
ise;
80818 m?/ 1.17 = 69075.2 m?,
-Calisma alanindaki toplam konut insaat alan1 (bodrum kattaki apartmana ait ortak
kullanim alanlar1 haric);
2822 adet x138.7686 = 391605 m?,
-Caligma alanindaki toplam emsal alani;
391605 / 1.17 = 334705.1 m*’dir.
Hesaplanan bu degerler dogrultusunda konut alanlarindaki TAKS ve KAKS degerleri asagida
hesaplanmustir.

TAKS = Net taban alan1 / Toplam konut ada alani

TAKS =69075.2 m? /271340 m?> = 0.25

KAKS = Emsal alani/Toplam konut ada alan1

KAKS =334705.1 m?/ 271340 m* = 1.23

Toplam konut ada alan1 ve taban alan1 dikkate alinarak ada igerisinde kalan yesil alan ve
Elazig Belediyesi uygulama kararma [81] gore ada icinde kullanilmak iizere minimum

otopark ihtiyaci agagida hesaplanmistir.
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Ada igi yesil alan = toplam konut ada alan1 - toplam konut yap1 taban alan
=271340 m? - 80818 m?
Ada i¢i yesil alan = 190522 m?
Minimum otopark ihtiyaci = (konut say1s1/3)%20 m?
= (2822/3)x20 m?
=941 (kesirli sayilar bir {ist tamsayiya yuvarlanir [80].)x20 m?
Minimum otopark ihtiyact = 18820 m?
Ada ici net yesil alan = ada i¢i yesil alan — minimum otopark ihtiyaci
=190522 m? — 18820 m?
Ada i¢i net yesil alan = 171702 m?
Konut alanlaryla ilgili bilgiler Tablo 5.2.’de gosterilmistir.
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Tablo 5.2. Konut planli alanlar ile ilgili bilgiler

Konut Planh Alanlar

Toplam ada alan1 (m?) 271340
Konut sayis1 (adet) 2822
Niifus sayist (kist) 9877
Niifus yogunlugu (kisi/m?) 0.024
Bes katli bloklarda bulunan (2760 adet) bir konutun ortalama biiriit alan1 | 135.1
(m?)

Iki katl1 bloklarda bulunan (62 adet) bir konutun ortalama biiriit alan1 (m?) 302.1
Mevcut ortalama bir konutun biiriit alant (m?) 138.7686
Mevcut ortalama bir konutun emsal alani (m?) 118.6056
Kat sayis1 Sve?2
Blok sayis1 308
Toplam yap1 taban alan1 (m?) 80818
Toplam bodrum katta bulunan (572 adet) apartmana ait ortak alan (m?) 76195
Toplam konut insaat alani (m?) 391605
Toplam ingaat alan1 (m?) 467800
Toplam net taban alani (m?) 69075.2
Toplam emsal alan1 (m?) 334705.1
Ortalama TAKS 0,25
Ortalama KAKS 1.23

Ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) | 190522
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 18820
Ada i¢i net yesil alan (m?) 171702

5.3.2. Ticari Alan (T)

408695 m?’lik toplam caligsma alaninin 10988 m?’sini T1 ve T2 diye adlandirilan iki adet

ticari bolge olusturmaktadir. Bu alanlar igerisinde 6971 m? tek katli ticari alan bulunmaktadir.

T1 bolgesi 6161 m? ticari ada alanindan olusmakta olup bu adalarda 2728 m? ingaat alani
bulunmaktadir. T1 bolgesinde ticari adalarin ortasinda halkin ortak kullanimina sunulan 1553

m? yesil alan-park alan1 mevcuttur ancak ticari yapilarin diizensizliginden dolay1 tam verimle

kullanilamamaktadir. T1 alaninin halihazir ve imar durumu Sekil 5.5.°te gosterilmistir.
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Sekil 5.5. T1 alan1 halihazir ve imar durumu

T2 bolgesi 4827 m? ticari ada alanindan olusmakta olup bu adalarda 4243 m? insaat alani
bulunmaktadir. T2 bdlgesinde ticari adalarin ortasinda halkin ortak kullanimina sunulan 1135
m? yesil alan-park alan1 mevcuttur ancak bu alan, otopark alaninin yetersizligi ve ticari
yapilarin alani diizensiz kullanimindan dolayi tam verimle kullanilamamaktadir. T2 alaninin

halihazir ve imar durumu Sekil 5.6’da gosterilmistir.

Sekil 5.6. T2 alan1 halihazir ve imar durumu



T1 ve T2 bolgeleri ile ilgili bilgiler Tablo 5.3.’de verilmistir.

Tablo 5.3. Ticari (T) planl alanlar ile ilgili bilgiler

Ticari (T) Planh Alanlar

T1 bolgesi ticari ada alan1 (m?) 6161
T1 bdlgesi toplam insaat alan1 (m?) 2728
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3433
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 1820
Ada igi net yesil alan (m?) 1613
T1 bolgesi (ticari ada alani harici) yesil alan-park alani (m?) 1553
T2 bolgesi ticari ada alant (m?) 4827
T2 bolgesi toplam insaat alan1 (m?) 4243
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 584
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 2840
Ada igi net yesil alan (m?) - (yok)
T2 bolgesi (ticari ada alani harici) yesil alan-park alani (m?) 1135
Toplam ticari ada alani (m?) 10988
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) 6971
Toplam ada igi net yesil alan (m?) 1613
Ticari bolgede ticari alan harici toplam yesil alan-park alani (m?) 2688

5.3.3. Egitim Alani (E)

408695 m?’lik toplam c¢aligma alanimin 27783 m?’sini E1, E2 ve E3 diye adlandirilan ii¢
adet egitim adas1 olusturmaktadir (Sekil 5.3.). Bu adalar igerisinde 4683 m? taban alanli 15198

m? insaat alan1 bulunmaktadir.

El adast 9499 m? alandan olusmakta olup bu adada iki adet blok bulunmaktadir.
Bloklardan birincisi toplam bes kattan (Bodrum+Zemin+3 Kat), ikincisi toplam dort kattan
(Bodrum+Zemin+2 Kat) olusmaktadir. S6z konusu bloklarin toplam yap1 taban alan1 1279 m?

olup, toplam yap1 ingaat alan1 5877 m*’dir.

E2 adast 7572 m? alandan olugmakta olup bu adada bir adet toplam iki kath
(Bodrum+Zemin Kat) blok bulunmaktadir. S6z konusu blogun yap1 taban alani 595 m? olup,

yapi ingaat alan1 1190 m*’dir.

E3 adast 10712 m? alandan olusmakta olup bu adada ii¢ adet blok bulunmaktadir.
Bloklardan birincisi ve ikincisi toplam dort kattan (Bodrum+Zemin+2 Kat), iiciinciisii ise bir
kattan olugsmaktadir. S6z konusu bloklarin toplam yapi taban alan1 2809 m? olup, toplam yap1

insaat alan1 8131 m?*’dir.

Egitim (E) planli alanlar ile ilgili bilgiler Tablo 5.4.’te verilmistir.
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Tablo 5.4. Egitim (E) planl alanlar ile ilgili bilgiler

Egitim (E) Planh Alanlar

El ada alan1 (m?) 9499
E1 ada toplam yapi taban alan1 (m?) 1279
El ada ada i¢i yesil alan (m?) 8220
E1 ada toplam yap1 insaat alani (m?) 5877
E2 ada alam1 (m?) 7572
E2 ada toplam yapi taban alan1 (m?) 595
E2 ada ada i¢i yesil alan (m?) 6977
E2 ada toplam yap1 ingaat alan1 (m?) 1190
E3 ada alam1 (m?) 10712
E3 ada toplam yap1 taban alani (m?) 2809
E3 ada ada i¢i yesil alan (m?) 7903
E3 ada toplam yap1 insaat alani (m?) 8131
Toplam egitim ada alan1 (m?) 27783
Toplam egitim yapi taban alan1 (m?) 4683
Toplam egitim alan1 ada i¢i yesil alan (m?) 23100
Toplam egitim yap1 insaat alan1 (m?) 15198
5.3.4. Dini Alan (D)

408695 m?’lik toplam calisma alaninin 6638 m?’sini D1 ve D2 diye adlandirilan iki adet
dini ada olusturmaktadir (Sekil 5.3.). Bu adalar igerisinde 1843 m? taban alanli1 4607 m? insaat

alan1 bulunmaktadir.

Dini (D) planl alanlar ile ilgili bilgiler Tablo 5.5.’te verilmistir.

Tablo 5.5. Dini (D) planh alanlar ile ilgili bilgiler

Dini (D) Planh Alanlar

D1 ada alan1 (m?) 5090
D1 ada toplam yapi taban alan1 (m?) 1367
D1 ada ada i¢i yesil alan (m?) 3723
D1 ada toplam yap1 insaat alan1 (m?) 2702
D2 ada alan1 (m?) 1548
D2 ada toplam yap1 taban alani (m?) 476
D2 ada ada i¢i yesil alan (m?) 1072
D2 ada toplam yap1 insaat alani (m?) 1905
Toplam dini ada alan1 (m?) 6638
Toplam dini yap1 taban alani (m?) 1843
Toplam ada igi yesil alan (m?) 4795
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 4607
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5.3.5. Yesil Alan-Park Alam (P)

408695 m*’lik toplam calisma alanimin 5022 m?’sini P1, P2, P3 ve P4 diye adlandirilan
iic adet Yesil Alan-Park Alani olusturmaktadir (Sekil 5.3.). Bu alanlarla ilgili bilgiler Tablo

5.6’da verilmistir.

Tablo 5.6. Toplam yesil alan-park alan1 (P) planl alanlar ile ilgili bilgiler

Toplam Yesil Alan-Park Alam (P) Planh Alanlar

P1 alan1 (m?) 1453
P2 alan1 (m?) 881

P3 alan1 (m?) 1553
P4 alan1 (m?) 1135
Toplam Yesil Alan-Park Alant (m?) 5022

5.3.6. Saghk Alam

408695 m?’lik toplam c¢alisma alaninda saglik hizmeti, konut adasi i¢cinde bulunan bir

konutun (biiriit alan1 120 m?) Aile Saglik Ocag1 olarak kullanilmasiyla veriliyor.

Caligma alani ile ilgili alt bagliklar ve ilgili alanlarla alakali bilgiler yukarida ayr1 ayri

verildi. Tiim bu parametreler ve iliskileri derlenip Tablo 5.7.’de sunulmustur.
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Tablo 5.7. Mevcut calisma alani ile ilgili bilgiler

Mevcut Calisma Alam

Toplam ¢aligma alani (m?) 408695
Toplam ada alan1 (m?) 321771
Yol + Cep otopark alani (m?) 86924
Konut ada alani (m?) 271340
Konut sayisi1 (adet) 2822
Niifus say1si (kisi) 9877
Niifus yogunlugu (kisi/m?) 0.024
Ticari ada alan1 (m?) 10988
Egitim ada alan1 (m?) 27783
Dini ada alan1 (m?) 6638
Yesil alan + Park alani (m?) 5022
Yol alan1 (m?) 76170
Cep otopark alani (m?) 10754
Toplam konut net taban alani (m?) 69075.2
Toplam konut emsal alani (m?) 334705.1

Toplam konut yap1 insaat alan1 (bodrum katta yer alan apartmana ait ortak kullanim alanlar1 | 467800
dahil) (m?)

Toplam ticari net taban alani (m?) 6971
Toplam ticari yapi insaat alan1 (m?) 6971
Toplam egitim net taban alan1 (m?) 4683
Toplam egitim yap1 insaat alan1 (m?) 15198
Toplam dini net taban alani (m?) 1843
Toplam dini yap1 insaat alani (m?) 4607
Konut adalar1 toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 171702

Konut adalar1 toplam ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan | 190522

(m?)

Ticari adalar toplam ada igi net yesil alan (m?) 1613

Ticari adalar toplam ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan | 4017

(m?)

Konut ve ticari dig1 adalar (egitim, dini) toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 29508

Toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 201210
Toplam ada i¢i yesil alan + otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 224047
Toplam yapi taban alani (m?) 94086

Toplam net taban alani (m?) 82572.2
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 494576
Genel toplam net yesil alan (yesil alan+park alani + ada i¢i net yesil alan) (m?) 206232

Genel toplam biiriit yesil alan (yesil alan+park alan1 + ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis | 229069
edilmesi gereken minimum alan) (m?)

Mevcut caligma alani ile ilgili yapilan analizler neticesinde ¢aligma alanindaki toplam
yesil alaninin (yesil alan + park alani, ada ici yesil alan) ¢alisma alani igerisindeki yiizdelik
dilimi Sekil 5.7.’de ve Sekil 5.8.’de gosterilmis olup ¢alisma alan1 mevcut alan dagilimlari

Sekil 5.9°da toplanmustir.
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Yesil Alan + Park
Alani
%1.23

Sekil 5.7. Toplam biiriit yesil alanin ¢aligma alanindaki yiizdelik dagilimi (%)

Yesil Alan + Park
Alani
%1.23

Otopark Alani igin
Tahsis Edilmesi
Gereken Yesil Alan
%4.36

Sekil 5.8. Toplam net yesil alanin ¢alisma alanindaki yilizdelik dagilimi (%)
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600000

500000 H Toplam Alan
M Toplam Ada Alani
400000 - H Toplam Konut Ada Alani
= M Ticari Alan
TE’ 300000 - M Egitim Alani
g m Dini Alan
200000 - Yesil Alan+Park Alani

Toplam Net Yesil Alan

100000 - Yol Alani
Otopark Alani

Genel Alan Net Taban Alani  Yapi insaat Alani

Sekil 5.9. Calisma alanindaki mevcut alan dagilimlari

5.4. Cahsma Alami Oneri Planlama

Elaz1g ili Merkez ilgesi Abdullahpasa Mahallesinde giineyinde Malatya Caddesine
yaklagik 1250 metre cephesi bulunan batida 267. Sokak, doguda ve kuzeyde Saray Bosna
Caddesiyle ¢evrili toplam 408695 m? alana sahip olan ¢alisma alani iizerinde yapilan kentsel
doniisiim projesi kapsaminda 37 adet ada tasarlamistir. Bu adalardan altis1 Ticari+Konut
alani, on dokuzu konut alani, {igii egitim alani, ikisi ticari alan, biri dini alan, biri sosyal donati
alan1 ve ikisi ticari alanda olmak {izere yedi adet yesil alantpark alani olusturuldu.
Olusturulan alanlarla alakali yapilan c¢alismalarda c¢alisma alan1 {izerinde 8 tip plan

olusturuldu. Bu planlar;

1- Konut Tip-1 Plam

2- Konut Tip-2 Planm

3- Ticari+Konut Tip-3 Plan1
4- Ticari Tip-4 Plam

5- Yesil Alan + Park

6- Sosyal Donat1 Alani

7- Egitim Alam

8- Dini Alan
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olarak belirlendi. Egitim Alan1 ve Dini Alanda mevcut yap1 alanlar1 muhafaza edilip ada
alanlar1 yeniden diizenlendi. Mevcutta konut alan1 ve ticari alan olarak kullanilan bolgelerde
yeniden diizenleme yapilarak halkin ortak kullanimina sunulan Yesil Alan + Park alani
olusturuldu. Ayrica ¢alisma alanimizda gerekli ongoriiler olusturularak mevcutta konut adasi
olarak kullanilan bir ada tamamen konut ve ticari alandan arindirilarak Sosyal Donati Alani
olarak hem bugiin hem de gelecekte basta saglik, sosyo-ekonomik vb. alanlarda topluma
hizmet verecek sekilde ayrildi (Sekil 5.10.). Calisma alani 6neri planlamada arazi dagiliminin

yiizdelik paylar1 Sekil 5.11.’de gosterilmistir.
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“% Konut Tip-1

Konut Tip-2
mm Ticari+Konut Tip-3
m Ticari Tip-4

Egitim Alam
M Yesil Alan + Park Alam
2 Dini Alan
% Sosyal Donat1 Alani

Sekil 5.10. Caligsma alani 6neri planlama ve imar durumlart
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Yol+Otopark Alani Toplam Konut Alani
0,
%25,05 %34.44

Park-Yesil Alan
%8,76

Tic.+Konut Alani
%16.44
Sosyal Donati Alani "
%2.23 Dini Alan %4.80 Egitim Alani

%1.76 %6.52

Sekil 5.11. Caligma alan1 6neri planlama arazi dagilimlari

Calisma alani {izerinde planlama yapilirken bolgenin genel ihtiyaglari, niifus yogunlugu,

yesil alan, ulagim, kentsel doniisiim projesini uygulanabilir kilmak i¢in hak sahiplerine makul

teklif sunma vb. gibi birgok parametre iizerinde c¢alisilip tasarlama yapildi. Calisma alani

genelinde Oncelikle yollar yeniden diizenlendi. Mevcut kullanimda ¢aligsma alani igi yollar 7

metre genislige kadar diiserken Oneri planla ana arterler 15 metre, diger tiim yollar 12 metre

olarak yeniden diizenlendi. Daha sonra bu yollarla baglantili cep otopark alanlar1 tasarlandi.

Boylece toplam 408695 m?’lik calisma alaninda 306300 m? toplam ada alani, 91570 m? yol

alan1 ve 10825 m? cep otopark alani belirlendi. Bu alanlarin toplam alandaki yilizdelik dagilim1

Sekil 5.12.’te gosterilmistir.
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Cep otopark alani
%2.65

Sekil 5.12. Calisma alaninda yol ve cep otopark alan dagilimlar

Calisma alanimizda oncelikle, bu alanin tiimiine hizmet verebilecek bir ¢ekirdek alan
olusturuldu. Tek katli olan ticari alanlar, sosyal donat1 alan1 ve mevcuttaki iki egitim alanini
s0z konusu alan igerisinde birakarak bu alani bolgenin merkezi haline getirip tiim yollar1 bu
alanla baglantili hale getirildi. Mevcuttaki kullanimda park alaninin yetersizligi goz Oniine
alinarak tiim calisma alanina hitap edebilen ikisi ticari adalarin ortasinda olmak iizere 7 adet
Yesil Alan + Park Alani olusturuldu. Bu alanlar, tiim bolge halkinin kolaylikla bu alanlara
ulagimini saglayabilmesi gerektigi gbz Oniine alinarak bolge icerisine konumlandirildi (Sekil

5.10.).

Caligma alaninda yapi1 yiikseklikleri belirlenirken Malatya Caddesine cephe alan
parsellerde 14 kat, 267. Sok ve Saray Bosna Caddesine cephe alan parsellerde 12 kat, alan
icerisinde kalan konut parsellerinde 4 kat imar uygulanmistir. Boylelikle hem hak sahiplerinin
2/3 ¢ogunlugunun projeye katilmasi i¢in verilecek konutlarda kat sayisi, cephe aldigi yol vb.
gibi cesitli segenekler sunularak projenin uygulanabilirligi, hem de ¢aligma alani igerisinde

bloklar aras1 gorsel temas ve tiim bloklarin yesil alanlara hakimiyeti saglanmistir (Sekil 5.13.).
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Sekil 5.13. Caligsma alani 6neri planlama, imar durumlari ve planlama sekli
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Bu planlardan Konut Tip-1 Plan1 12 kat ve konut alani, Konut Tip-2 Plan1 4 kat ve konut
alani, Ticari+Konut Tip-3 Plan1 14 kat ve zemin kat ticari, normal katlar konut alani, Ticari

Tip-4 Planinda ise 1 kat ve sadece ticari alan olarak tasarlandi.

Calisma alaninda iki tip konut alani kullanildi. Planli Alanlar Tip Imar Y®6netmeligi’ne
gore emsal dis1 alanlar (balkon, sahanlik vb.) %30 olarak belirlenerek konutlardan birincisi
biiriit 140 m?, ikincisi biirlit 186 m? olarak tasarlandi. Yapilan emsal hesaplarinda %30’luk
emsal dis1 alanlar diisiilerek emsal alanlari sirasiyla 107.69 m? ve 143.077 m? olarak

belirlendi.

5.4.1. Konut Tip-1 Plam

Konut Tip-1 Plani olarak adlandirilan adalarin imar durumu;

-Kat sayisi: 12
-KAKS: 2.0

olarak belirlenmistir.

Konut Tip-1 planindaki 14 adada biiriit alan1 140 m? olan toplam 1968 adet konut

tasarlanmigtir. Bu planda toplam yapi insaat alan1 298480 m?’dir.
5.4.1.1. Konut Tip-1/1 Plam

4067 m? ada alanina sahip bu bolgede iki adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
birincisi dort konuttan ikincisi ise iki konuttan olusmaktadir. Bu adada 72 adet konut

bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/1 Planu ile ilgili bilgiler Tablo 5.8.’de gosterilmistir.
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Tablo 5.8. Konut Tip-1/1 plan ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/1 Plam

Ada alan1 (m?) 4067
Konut say1si1 (adet) 72
Niifus say1si (kisi) 252
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok sayis1 2
Toplam yap1 taban alani (m?) 840
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 840
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 10080
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alan1 (m?) 10920
Toplam net taban alani (m?) 646.14
Toplam emsal alani (m?) 7753.7
TAKS 0.16
KAKS 1.91
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3227
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 480
Net yesil alan (m?) 2747

5.4.1.2. Konut Tip-1/2 Plam

12988 m? ada alanina sahip bu bolgede bes adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta
dort konuttan olusmaktadir. Bu adada 240 adet konut bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m?

olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/2 Planu ile ilgili bilgiler Tablo 5.9.’da gosterilmistir.

Tablo 5.9. Konut Tip-1/2 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/2 Plam

Ada alan1 (m?) 12988
Konut sayis1 (adet) 240
Niifus sayisi (kisi) 840
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayisi 12
Blok sayisi 5
Toplam yapi taban alani (m?) 2800
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 2800
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 33600
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alan1 (m?) 36400
Toplam net taban alani (m?) 2153.8
Toplam emsal alani (m?) 25845.6
TAKS 0.17
KAKS 1.99
Ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 10188
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 1600
Net yesil alan (m?) 8588
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5.4.1.3. Konut Tip-1/3 Plam

6623 m? ada alanina sahip bu bolgede {i¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
ikisi dort konuttan, ti¢linciisii iki konuttan olugsmaktadir. Bu adada 120 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/3 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.10.’da gosterilmistir.

Tablo 5.10. Konut Tip-1/3 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/3 Plam

Ada alani (m?) 6623
Konut sayisi (adet) 120
Niifus sayis1 (kisi) 420
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayisi 12
Blok sayisi 3
Toplam yapi taban alani (m?) 1400
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1400
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 16800
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yapi ingaat alan1 (m?) 18200
Toplam net taban alani (m?) 646.14
Toplam emsal alani (m?) 12922.8
TAKS 0.16
KAKS 1.95
Ada igi yesil alan + otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5223
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 800
Net yesil alan (m?) 4423
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5.4.1.4. Konut Tip-1/4 Plam

7108 m? ada alanina sahip bu bolgede tli¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
ikisi dort konuttan, ligiinciisii li¢ konuttan olusmaktadir. Bu adada 132 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmigtir.
Konut Tip-1/4 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.11.’de gosterilmistir.

Tablo 5.11. Konut Tip-1/4 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/4 Plani

Ada alan1 (m?) 7108
Konut say1si1 (adet) 132
Niifus sayist (kisi) 462
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok say1s1 3
Toplam yapi taban alani (m?) 1540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1540
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 18480
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alani (m?) 20020
Toplam net taban alan1 (m?) 1184.6
Toplam emsal alan1 (m?) 14215.1
TAKS 0.17
KAKS 2.00
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5568
Otopark i¢gin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 880
Net yesil alan (m?) 4688
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5.4.1.5. Konut Tip-1/5 Plam

6507 m? ada alanina sahip bu bolgede li¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
ikisi dort konuttan, ti¢linciisii iki konuttan olugsmaktadir. Bu adada 120 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/5 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.12.’de gosterilmistir.

Tablo 5.12. Konut Tip-1/5 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/5 Plani

Ada alan1 (m?) 6507
Konut say1si1 (adet) 120
Niifus sayist (kisi) 420
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok sayis1 3
Toplam yap1 taban alani (m?) 1400
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1400
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 16800
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alani (m?) 18200
Toplam net taban alani (m?) 1076.9
Toplam emsal alani (m?) 12922.8
TAKS 0.17
KAKS 1.99
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5107
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 800
Net yesil alan (m?) 4307
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5.4.1.6. Konut Tip-1/6 Plam

7250 m? ada alanina sahip bu bdlgede {i¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
ikisi dort konuttan, ligiinciisii li¢ konuttan olusmaktadir. Bu adada 132 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.
Konut Tip-1/6 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.13.’te gosterilmistir.

Tablo 5.13. Konut Tip-1/6 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/6 Plani

Ada alan1 (m?) 7250
Konut say1si1 (adet) 132
Niifus sayist (kisi) 462
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok say1s1 3
Toplam yapi taban alani (m?) 1540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1540
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 18480
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alani (m?) 20020
Toplam net taban alan1 (m?) 1184.6
Toplam emsal alan1 (m?) 14215.1
TAKS 0.16
KAKS 1.96
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5710
Otopark i¢gin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 880
Net yesil alan (m?) 4830
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5.4.1.7. Konut Tip-1/7 Plam

6507 m? ada alanina sahip bu bdlgede {i¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
ikisi dort konuttan, ti¢linciisii iki konuttan olugmaktadir. Bu adada 120 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/7 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.14.’te gosterilmistir.

Tablo 5.14. Konut Tip-1/7 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/7 Plam

Ada alan1 (m?) 6439
Konut sayisi (adet) 120
Niifus say1si (kisi) 420
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok sayis1 3
Toplam yap1 taban alani (m?) 1400
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1400
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 16800

Toplam ticari ingaat alan1 (m?) .

Toplam yap1 ingaat alani (m?) 18200
Toplam net taban alani (m?) 1076.9
Toplam emsal alant (m?) 12922.8
TAKS 0.17
KAKS 2.00
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5039
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 800
Net yesil alan (m?) 4239
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5.4.1.8. Konut Tip-1/8 Plam

8086 m? ada alanina sahip bu bdlgede ii¢ adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta dort
konuttan olugmaktadir. Bu adada 144 adet konut bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m?

olarak tasarlanmistir.
Konut Tip-1/8 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.15.’te gosterilmistir.

Tablo 5.15. Konut Tip-1/8 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/8 Plani

Ada alan1 (m?) 8086
Konut sayis1 (adet) 144
Niifus sayis1 (kisi) 504
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayisi 12
Blok sayis1 3
Toplam yap1 taban alani (m?) 1680
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1680
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 20160
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 ingaat alani (m?) 21840
Toplam net taban alan1 (m?) 1292.3
Toplam emsal alan1 (m?) 15507.4
TAKS 0.16
KAKS 1.92
Ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) | 6406
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 960
Net yesil alan (m?) 5446
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5.4.1.9. Konut Tip-1/9 Plam

7797 m? ada alanina sahip bu bdlgede ii¢ adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta dort
konuttan olugmaktadir. Bu adada 144 adet konut bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m?

olarak tasarlanmistir.
Konut Tip-1/9 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.16.’da gosterilmistir.

Tablo 5.16. Konut Tip-1/9 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/9 Plani

Ada alan1 (m?) 7797
Konut say1si1 (adet) 144
Niifus sayist (kisi) 504
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok say1s1 3
Toplam yapi taban alani (m?) 1680
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1680
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 20160
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alani (m?) 21840
Toplam net taban alan1 (m?) 1292.3
Toplam emsal alan1 (m?) 15507.4
TAKS 0.17
KAKS 1.99
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 6117
Otopark i¢gin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 960
Net yesil alan (m?) 5157
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5.4.1.10. Konut Tip-1/10 Plam

7107 m? ada alanina sahip bu bolgede ti¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
ikisi dort konuttan, ligiinciisii li¢ konuttan olusmaktadir. Bu adada 132 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/10 Planu ile ilgili bilgiler Tablo 5.17.’de gosterilmistir.

Tablo 5.17. Konut Tip-1/10 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/10 Plam

Ada alan1 (m?) 7107
Konut sayis1 (adet) 132
Niifus sayis1 (kisi) 462
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayisi 12
Blok sayis1 3
Toplam yap1 taban alani (m?) 1540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1540
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 18480
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 ingaat alani (m?) 20020
Toplam net taban alani (m?) 1184.6
Toplam emsal alan1 (m?) 14215.1
TAKS 0.17
KAKS 2.00
Ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) | 5567
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 880
Net yesil alan (m?) 4687
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5.4.1.11. Konut Tip-1/11 Plam

5583 m? ada alanina sahip bu bolgede li¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
birincisi dort konuttan, ikincisi ii¢ konuttan, tigiinciisii iki konuttan olugmaktadir. Bu adada

108 adet konut bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/11 Plan ile ilgili bilgiler Tablo 5.18.’de gosterilmistir.

Tablo 5.18. Konut Tip-1/11 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/11 Plam

Ada alan1 (m?) 5853
Konut sayis1 (adet) 108
Niifus sayis1 (kisi) 378
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayisi 12
Blok sayis1 3
Toplam yap1 taban alani (m?) 1260
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1260
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 15120
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 ingaat alani (m?) 16380
Toplam net taban alan1 (m?) 969.2
Toplam emsal alan1 (m?) 11630.5
TAKS 0.17
KAKS 1.99
Ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) | 4593
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 720
Net yesil alan (m?) 3873
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5.4.1.12. Konut Tip-1/12 Plam

17061 m? ada alanma sahip bu bolgede yedi adet blok yerlestirilmistir. Her katta
bloklardan altis1 dort konuttan, yedincisi iki konuttan olusmaktadir. Bu adada 312 adet konut

bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmustir.

Konut Tip-1/12 Plan ile ilgili bilgiler Tablo 5.19.’da gosterilmistir.

Tablo 5.19. Konut Tip-1/12 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/12 Plam

Ada alan1 (m?) 17061
Konut sayis1 (adet) 312
Niifus sayist (kist) 1092
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayisi 12
Blok sayis1 7
Toplam yap1 taban alani (m?) 3640
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 3640
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 43680
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 ingaat alani (m?) 47320
Toplam net taban alan1 (m?) 2799.9
Toplam emsal alan1 (m?) 33599.3
TAKS 0.16
KAKS 1.97
Ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) | 13421
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 2080
Net yesil alan (m?) 11341
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5.4.1.13. Konut Tip-1/13 Plam

5847 m? ada alanina sahip bu bdlgede {i¢ adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
birincisi dort konuttan, ikincisi li¢ konuttan, ii¢linciisii iki konuttan olugmaktadir. Bu adada

108 adet konut bulunmakta olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmaistir.

Konut Tip-1/13 Plan ile ilgili bilgiler Tablo 5.20.’de gosterilmistir.

Tablo 5.20. Konut Tip-1/13 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/13 Plam

Ada alan1 (m?) 5847
Konut sayisi (adet) 108
Niifus say1si (kisi) 378
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok sayis1 3
Toplam yap1 taban alani (m?) 1260
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1260
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 15120

Toplam ticari ingaat alan1 (m?) .

Toplam yap1 insaat alani (m?) 16380
Toplam net taban alani (m?) 969.2
Toplam emsal alant (m?) 11630.5
TAKS 0.17
KAKS 1.99
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 4587
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 720
Net yesil alan (m?) 3867
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5.4.1.14. Konut Tip-1/14 Plam

4559 m? ada alanina sahip bu bolgede iki adet blok yerlestirilmistir. Her katta bloklardan
birincisi dort konuttan, ikincisi li¢ konuttan olusmaktadir. Bu adada 84 adet konut bulunmakta

olup konutlar biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-1/14 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.21.’de gosterilmistir.

Tablo 5.21. Konut Tip-1/14 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1/14 Plam

Ada alan1 (m?) 4559
Konut sayisi (adet) 84
Niifus say1si (kisi) 294
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 12
Blok sayis1 2
Toplam yapi taban alani (m?) 980
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 980
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 11760
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alani (m?) 12740
Toplam net taban alani (m?) 753.8
Toplam emsal alant (m?) 9046
TAKS 0.17
KAKS 1.98
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3579
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 560
Net yesil alan (m?) 3019

Konut Tip-1 Plam ile ilgili alt basliklar ve ilgili alanlarla alakali bilgiler yukarida ayr

ayr1 verildi. Tiim bu parametreler ve iliskileri derlenip Tablo 5.22.’de sunulmustur.
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Tablo 5.22. Konut Tip-1 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-1 Planm

Toplam ada alan1 (m?) 107292
Toplam konut sayis1 (adet) 1968
Toplam niifus sayist (kisi) 6888
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayist 12
Toplam blok sayis1 46
Toplam yap1 taban alani (m?) 22960
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 22960
Toplam konut biiriit insaat alan1 (m?) 275520
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 ingaat alan1 (m?) 298480
Toplam net taban alani (m?) 17661.5
Toplam emsal alani (m?) 211933.9
Ortalama TAKS 0.16
Ortalama KAKS 1.98
Toplam ada i¢i yesil alan + otopark icin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 84332
Toplam otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 13120
Toplam net yesil alan (m?) 71212

5.4.2. Konut Tip-2 Plam

Konut Tip-2 olarak adlandirilan bolgelerin imar durumu;

-Kat sayisi: 4
-TAKS: 0.3
-KAKS: 1.2

olarak belirlenmistir.

Konut Tip-2 Planindaki bes adada biiriit alan1 140 m? olan toplam 368 adet konut

tasarlanmistir. Bu planda toplam yap1 insaat alan1 64400 m*’dir.
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5.4.2.1. Konut Tip-2/1 Plam

6276 m? ada alanina sahip bu bdlgede bes adet blok yerlestirilmistir. Bloklardan ii¢ tanesi
her katta dort daire, dordiinciisii her katta iic daire, besincisi her katta iki daire olarak

belirlenmistir. Daireler biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-2/1 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.23.’te gosterilmistir.

Tablo 5.23. Konut Tip-2/1 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-2/1 Plani

Ada alan1 (m?) 6276
Konut say1si1 (adet) 68
Niifus sayist (kisi) 238
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 4
Blok say1s1 5
Toplam yapi taban alani (m?) 2380
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 2380
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 9520
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alan1 (m?) 11900
Toplam net taban alan1 (m?) 1830.7
Toplam emsal alan1 (m?) 73229
TAKS 0.29
KAKS 1.17
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3896
Otopark i¢gin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 460
Net yesil alan (m?) 3436
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5.4.2.2. Konut Tip-2/2 Plam

6498 m? ada alanina sahip bu bolgede bes adet blok yerlestirilmistir. Bloklardan dort
tanesi her katta dort daire, besincisi her katta iki daire olarak belirlenmistir. Daireler biiriit 140

m? olarak tasarlanmuistir.

Konut Tip-2/2 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.24.’te gosterilmistir.

Tablo 5.24. Konut Tip-2/2 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-2/2 Plam

Ada alani (m?) 6498
Konut sayis1 (adet) 72
Niifus sayis1 (kisi) 252
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayis1 4

Blok sayis1 5
Toplam yap1 taban alani (m?) 2520
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 2520
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 10080
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alani (m?) 12600
Toplam net taban alan1 (m?) 1938.4
Toplam emsal alan1 (m?) 7753.7
TAKS 0.3
KAKS 1.19

Ada ig¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan | 3978

(m?)

Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 480

Net yesil alan (m?) 3498
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5.4.2.3. Konut Tip-2/3 Plam

5106 m? ada alanina sahip bu bdlgede dort adet blok yerlestirilmistir. Bloklardan tig¢
tanesi her katta dort daire, dordiinciisii her katta iki daire olarak belirlenmistir. Daireler biirtit

140 m? olarak tasarlanmaistir.

Konut Tip-2/3 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.25.’te gosterilmistir.

Tablo 5.25. Konut Tip-2/3 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-2/3 Plani

Ada alan1 (m?) 5106
Konut say1si1 (adet) 56
Niifus sayist (kisi) 196
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 4

Blok say1s1 4
Toplam yapi taban alani (m?) 1960
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1960
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 7840
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) -
Toplam yap1 insaat alan1 (m?) 9800
Toplam net taban alan1 (m?) 1507.7
Toplam emsal alan1 (m?) 6030.6
TAKS 0.3
KAKS 1.18
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3146
Otopark i¢gin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 380
Net yesil alan (m?) 2766
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5.4.2.4. Konut Tip-2/4 Plam

9695 m? ada alanina sahip bu bolgede yedi adet blok yerlestirilmistir. Bloklardan alt1
tanesi her katta dort daire, yedincisi her katta ii¢ daire olarak belirlenmistir. Daireler biiriit 140

m? olarak tasarlanmuistir.

Konut Tip-2/4 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.26.’da gosterilmistir.

Tablo 5.26. Konut Tip-2/4 plamn ile ilgili bilgiler

Konut Tip-2/4 Plam

Ada alan1 (m?) 9695
Konut sayisi (adet) 108
Niifus say1si (kisi) 378
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 4
Blok sayis1 7
Toplam yap1 taban alani (m?) 3780
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 3780
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 15120

Toplam ticari ingaat alan1 (m?) .

Toplam yap1 insaat alan1 (m?) 18900
Toplam net taban alani (m?) 2907.6
Toplam emsal alant (m?) 11630.5
TAKS 0.3
KAKS 1.2

Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5915
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 720
Net yesil alan (m?) 5195
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5.4.2.5. Konut Tip-2/5 Plam

5979 m? ada alanina sahip bu bolgede dort adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta

dort daire olarak belirlenmistir. Daireler biiriit 140 m? olarak tasarlanmistir.

Konut Tip-2/5 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.27.’de gosterilmistir.

Tablo 5.27. Konut Tip-2/5 plani ile ilgili bilgiler

Konut Tip-2/5 Plani

Ada alan1 (m?) 5979
Konut say1si1 (adet) 64
Niifus say1si (kisi) 224
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 4

Blok say1s1 4
Toplam yapi taban alani (m?) 2240
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 2240
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 8960
Toplam ticari insaat alan1 (m?) -
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 11200
Toplam net taban alani (m?) 1723.1
Toplam emsal alani (m?) 6892.4
TAKS 0.29
KAKS 1.15
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3739
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 440
Net yesil alan (m?) 3299

Konut Tip-2 Plani ile ilgili alt basliklar ve ilgili alanlarla alakali bilgiler yukarida ayr

ayr1 verildi. Tiim bu parametreler ve iliskileri derlenip Tablo 5.28.’de sunulmustur.

85




Tablo 5.28. Konut Tip-2 plan ile ilgili bilgiler

Konut Tip-2 Plam

Toplam ada alan1 (m?) 33454
Toplam konut sayis1 (adet) 368
Toplam niifus sayist (kisi) 1288
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayisi 4
Toplam blok sayist 25
Toplam yap1 taban alani (m?) 12880
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 12880
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 51520
Toplam ticari ingaat alani (m?) -
Toplam yap: insaat alan1 (m?) 64400
Toplam net taban alani1 (m?) 9907.7
Toplam emsal alan1 (m?) 39629.9
Ortalama TAKS 0.3
Ortalama KAKS 1.18
Toplam ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 20674
Toplam otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 2480
Toplam net yesil alan (m?) 18194

5.4.3. Ticari+Konut Tip-3 Plam
Ticari+Konut Tip-3 olarak adlandirilan adalarin imar durumu;
- Kat sayis1 14
- TAKS: 0.3
- KAKS: 2.5

olarak belirlenmistir. Ayrica Ticari+Konut Tip-3 alanlarina ait baz1 plan notlar1 belirlenmistir.

Bunlar;

- Zemin katlar ticari blok olarak adlandirilmis olup arsa alaninin %50’°si kadar emsal

alan1 kullanabilir (asma kat arsa alaninin % 20’sinden fazla olamaz).

- Zemin katlarda asma kath olarak kullanilacaktir.

Oneri planlamada bu alanda asma katlar arsa alaninin %20’si kadar emsal kullanilacak
sekilde tasarlanmis olup toplamda zemin katlarda arsa alaninin %50 (%30+%?20)’si kadar
emsal kullanilmistir. Boylelikle arsa alaninin %30°u kadar bir emsal alan {izerine oturum

gerceklesmistir. Bodrum katta bu oturum emsal alaninin yaris1 kadar biiriit apartmana ait ortak

kullanim alan1 ayrilmis olup geri kalan alan ticari alanin kullanimina ayrilmistir.
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Belirlenen Ticari+Konut Tip-3 alanlarinda alt1 adet ada belirlenmis olup bunlarin alanlari
birbirlerine esit olacak sekilde 11200 m? olarak belirlenmistir. Boylelikle tiim adalarda olusan
bodrum ve zemin katlarin kullanim alanlar1 esit olmustur. Bunlar;

-Zemin kat ticari oturum emsal alani;
11200 m? x 0.3 =3360 m?

-Zemin kat biiriit oturum alani;
3360 m? + 180 m? (ortalama zemin kat apartman girisi) = 3540 m?

-Asma kat emsal alani;
11200 m? x 0.2 =2240 m?

-Zemin kat toplam ticari emsal alani;
3360 m? + 2240 m? = 5600 m? (ada alaninin %50’si kadar emsal alan kullanilmistir.)

-Bodrum kat biiriit oturum alana;
3360 m? + 180 m? = 3540 m? (Zemin kat biiriit oturum alani ile esittir.)

-Bodrum kat apartmana ait ortak kullanim alanlari;
3360 m? x 0.5 = 1680 m?

-Bodrum kat ticari alan;
3540 m? (zemin kat biiriit oturum alani) — 1160 m? = 2380 m?

-Toplam ticari alana;
5600 m? (zemin kat toplam ticari alan) + 2380 m? (bodrum kat ticari alan) = 7980 m?
olarak belirlenmistir.

Ticari+Konut Tip-3 Planindaki alt1 adada toplam 1092 adet konut ve 47880 m? ticari alan

tasarlanmistir. Konutlarin 624 adedi biirtit 140 m?, 468 adedi 186 m? olacak sekilde iki tip
olarak belirlenmistir. Bu planda toplam konut insaat alani 174408 m?, toplam ticari alan

47880 m? ve toplam yap1 ingaat alan1 230328 m?*’dir.
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5.4.3.1. Ticari+Konut Tip-3/1 Plam

11200 m? ada alanina sahip bu bolgede alt1 adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta
iki konut olarak belirlenmis olup toplam 156 adet konut bulunmaktadir. Konutlar biiriit 186
m? olarak tasarlanmuistir.

Ticari+Konut Tip-3/1 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.29.’da gosterilmistir.

Tablo 5.29. Ticari+Konut Tip-3/1 plani ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3/1 Plan

Ada alan1 (m?) 11200
Konut say1si1 (adet) 156
Niifus say1si (kisi) 546
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 186
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 143.077
Kat sayis1 14
Blok sayis1 6
Toplam yap1 taban alani (m?) 3540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1160
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 29016
Toplam ticari insaat alan1 (m?) 7980
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 38336
Toplam net taban alani (m?) 3360
Toplam emsal alani (m?) 27920
TAKS 0.3
KAKS 2.49
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 7660
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 780
Net yesil alan (m?) 2880
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5.4.3.2. Ticari+Konut Tip-3/2 Plam

11200 m? ada alanina sahip bu bolgede yedi adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta
iki konut olarak belirlenmistir. Konutlarin 104 tanesi biirlit 140 m?, 78 tanesi biiriit 186 m?
olarak tasarlanmis olup toplam 182 adet konut bulunmaktadir. Ortalama konut alani biiriit

159.71 m?, emsal alan1 ortalama 122.86 m?’dir.

Ticari+Konut Tip-3/2 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.30.’da gdsterilmistir.

Tablo 5.30. Ticari+Konut Tip-3/2 plani ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3/2 Plan

Ada alan1 (m?) 11200
Konut sayisi (adet) 182
Niifus sayisi (kisi) 637
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 159.71
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 122.86
Kat sayis1 14
Blok sayis1 7
Toplam yap1 taban alani (m?) 3540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1160
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 29068
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) 7980
Toplam yap1 insaat alani (m?) 38388
Toplam net taban alani (m?) 3360
Toplam emsal alani (m?) 27960.5
TAKS 0.3
KAKS 2.5
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 7660
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 4960
Net yesil alan (m?) 2700
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5.4.3.3. Ticari+Konut Tip-3/3 Plam

11200 m? ada alanina sahip bu bolgede sekiz adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta
iki konut olarak belirlenmis olup toplam 208 adet konut bulunmaktadir. Konutlar biiriit 140

m? olarak tasarlanmuistir.
Ticari+Konut Tip-3/3 Planu ile ilgili bilgiler Tablo 5.31.’de gosterilmistir.

Tablo 5.31. Ticari+Konut Tip-3/3 plani ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3/3 Plan

Ada alan1 (m?) 11200
Konut sayisi (adet) 208
Niifus say1si (kisi) 728
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alan1 (m?) 107.69
Kat sayis1 14
Blok sayis1 8
Toplam yap1 taban alani (m?) 3540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1160
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 29120
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) 7980
Toplam yap1 insaat alani (m?) 38440
Toplam net taban alani (m?) 3360
Toplam emsal alant (m?) 28000
TAKS 0.3
KAKS 2.5
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 7660
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5120
Net yesil alan (m?) 2540
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5.4.3.4. Ticari+Konut Tip-3/4 Plam

11200 m? ada alanina sahip bu bolgede sekiz adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta
iki konut olarak belirlenmis olup toplam 208 adet konut bulunmaktadir. Konutlar biiriit 140

m? olarak tasarlanmistir.

Ticari+Konut Tip-3/4 Plan ile ilgili bilgiler Tablo 5.32.’de gosterilmistir.

Tablo 5.32. Ticari+Konut Tip-3/4 plani ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3/4 Plam

Ada alan1 (m?) 11200
Konut sayisi (adet) 208
Niifus sayist (kisi) 728
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 140
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 107.69
Kat sayis1 14
Blok sayis1 8
Toplam yap1 taban alani (m?) 3540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1160
Toplam konut biiriit insaat alan1 (m?) 29120
Toplam ticari insaat alan1 (m?) 7980
Toplam yap1 insaat alani (m?) 38440
Toplam net taban alani (m?) 3360
Toplam emsal alani (m?) 28000
TAKS 0.3
KAKS 2.5
Ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 7660
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 5120
Net yesil alan (m?) 2540
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5.4.3.5. Ticari+Konut Tip-3/5 Plam

11200 m? ada alanina sahip bu bolgede yedi adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta
iki konut olarak belirlenmistir. Konutlarin 104 tanesi biiriit 140 m?, 78 tanesi biirlit 186 m?
olarak tasarlanmig olup toplam 182 adet konut bulunmaktadir. Ortalama konut alani biirtit

159.71 m?, emsal alan1 ortalama 122.86 m?’dir.

Ticari+Konut Tip-3/5 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.33.’te gosterilmistir.

Tablo 5.33. Ticari+Konut Tip-3/5 plani ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3/5 Plan

Ada alan1 (m?) 11200
Konut sayisi (adet) 182
Niifus sayisi (kisi) 637
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 159.71
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 122.86
Kat sayis1 14
Blok sayis1 7
Toplam yap1 taban alani (m?) 3540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1160
Toplam konut biiriit ingaat alan1 (m?) 29068
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) 7980
Toplam yap1 insaat alani (m?) 38388
Toplam net taban alani (m?) 3360
Toplam emsal alani (m?) 27960.5
TAKS 0.3
KAKS 2.5
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 7660
Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 4960
Net yesil alan (m?) 2700
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5.4.3.6. Ticari+Konut Tip-3/6 Plam

11200 m? ada alanina sahip bu bolgede alt1 adet blok yerlestirilmistir. Bloklar her katta

iki konut olarak belirlenmis olup toplam 156 adet konut bulunmaktadir. Konutlar biiriit 186

m? olarak tasarlanmistir.

Ticari+Konut Tip-3/6 Plan ile ilgili bilgiler Tablo 5.34.’te gosterilmistir.

Tablo 5.34. Ticari+Konut Tip-3/6 plani ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3/6 Plam

Ada alan1 (m?) 11200
Konut say1si1 (adet) 156
Niifus sayist (kisi) 546
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alani (m?) 186
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 143.077
Kat sayis1 14
Blok say1s1 6
Toplam yapi1 taban alani (m?) 3540
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 1160
Toplam konut biiriit ingaat alani (m?) 29016
Toplam ticari ingaat alan1 (m?) 7980
Toplam yap1 insaat alani (m?) 38336
Toplam net taban alan1 (m?) 3360
Toplam emsal alani (m?) 27920
TAKS 0.3
KAKS 2.49
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 7660
Otopark i¢gin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 780
Net yesil alan (m?) 2880

Ticari+Konut Tip-3 Plani ile ilgili alt basliklar ve ilgili alanlarla alakali bilgiler yukarida

ayr1 ayr1 verildi. Tiim bu parametreler ve iliskileri derlenip Tablo 5.35.’te sunulmustur.
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Tablo 5.35. Ticari+Konut Tip-3 plan ile ilgili bilgiler

Ticari+Konut Tip-3 Plam

Toplam ada alan1 (m?) 67200
Toplam konut sayis1 (adet) 1092
Toplam niifus sayist (kisi) 3822
Tasarlanan ortalama bir konutun biiriit alan1 (m?) 159.71
Tasarlanan ortalama bir konutun emsal alani (m?) 122.86
Kat sayis1 14
Toplam blok sayis1 42
Toplam yap1 taban alan1 (m?) 21240
Toplam bodrum katta bulunan apartmana ait ortak alan (m?) 6960
Toplam konut biiriit insaat alan1 (m?) 174408
Toplam ticari insaat alan1 (m?) 47880
Ticari alan harici toplam yap1 ingaat alani (m?) 181368
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 229248
Toplam net taban alani (m?) 20160
Toplam emsal alan1 (m?) 167761
Ortalama TAKS 0.3
Ortalama KAKS 25
Toplam ada i¢i yesil alan + otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 45960
Toplam otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 29720
Toplam net yesil alan (m?) 16240

5.4.4. Ticari Tip-4 Plam

Ticari Tip-4 olarak adlandirilan adalarin imar durumu;

-Tek kat ticari alan
-TAKS: 0.4
-KAKS: 0.4

olarak belirlenmistir. Ticari alanlar, bu adalarin yol cephelerine yerlestirilmis ve boylelikle
ada ortasinda kalan alanlar bolgeye hitap edecek sekilde yesil alan- park alami olarak

kullanima ayrilmstir.

Bu plandaki yapilarin toplam yapi ingaat alan1 27031 m?’dir.
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5.4.4.1. Ticari Tip-4/1 Plam

11032 m? ada alanina sahip bu bolgede toplam 4410 m? ticari olan olusturulmustur.
Ticari Tip-4/1 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.36.’da gosterilmistir.

Tablo 5.36. Ticari Tip-4/1 Plani ile ilgili Bilgiler

Ticari Tip-4/1 Plam

Ada alan1 (m?) 11032
Konut alani (m?) -
Ticari alan (m?) 4410
Kat sayis1 1
Toplam yap1 taban alani (m?) 4410
Toplam yap1 insaat alani (m?) 4410
TAKS 0.4
KAKS 0.4
Ada ici yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 6622
Otopark igin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 2940
Ada i¢i net yesil alan (m?) 3682
Ada ortasi halka agik kullanimli yesil alan-park alani (m?) 1787
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5.4.4.2. Ticari Tip-4/2 Plam

15999 m? ada alanina sahip bu bolgede toplam 4935 m? ticari olan olusturulmustur.

Ticari Tip-4/2 Plani ile ilgili bilgiler Tablo 5.37.’de gosterilmistir.

Tablo 5.37. Ticari Tip-4/2 plan ile ilgili bilgiler

Ticari Tip-4/2 Plam

Ada alan1 (m?) 15999
Konut alani (m?) -
Ticari alan (m?) 4935
Kat sayis1 1
Toplam yap1 taban alani (m?) 4935
Toplam yap1 ingaat alan1 (m?) 4935
TAKS 0.31
KAKS 0.31
Ada i¢i yesil alan + otopark icin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) | 11064
Otopark icin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 3300
Ada i¢i net yesil alan (m?) 7764
Ada ortast halka a¢ik kullanimli yesil alan-park alani (m?) 5619

Ticari Tip-4 Plan ile ilgili alt basliklar ve ilgili alanlarla alakali bilgiler yukarida ayri

ayri verildi. Tiim bu parametreler ve iliskileri derlenip Tablo 5.38.’de sunulmustur.

Tablo 5.38. Ticari Tip-4 plani ile ilgili bilgiler

Ticari Tip-4 Plam

Ada alan1 (m?) 27031
Konut alan1 (m?) -
Ticari alan (m?) 9345
Kat sayis1 1
Toplam yap1 taban alan1 (m?) 9345
Toplam yap1 insaat alan1 (m?) 9345
Ortalama TAKS 0.35
Ortalama KAKS 0.35
Ada i¢i toplam yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum | 17686
alan (m?)

Otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 6240
Ada i¢i net yesil alan (m?) 11446
Ada ortasi1 halka agik kullanimli yesil alan-park alani (m?) 7406
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5.4.5. Yesil Alan + Park

Halkin ihtiyaglart gbz 6niinde bulunduruldugunda mevcutta yeterli yesil alan ve park
alan1 bulunmadigr goriildii. Bu dogrultuda segtigimiz bes ada tamamen Yesil Alan + Park
alanina donistiiriildii. Ayrica bunlara ek olarak Ticari Tip-4 Plani’nda ada ortasinda
kullanima elverisli olacak sekilde halka acik yesil alan ve park alani olusturuldu. Olusturulan

bu alanlar sirasiyla;

-Yesil Alan + Park -1
-Yesil Alan + Park -2
-Yesil Alan + Park -3
-Yesil Alan + Park -4
-Yesil Alan + Park -5
-Yesil Alan + Park -6
-Yesil Alan + Park -7

olarak adlandirildi.

Yapilan calismalarla elde edilen tiim yesil alanlarin toplam calisma alani tizerindeki

yiizdelik dagilimi Sekil 5.14. ve Sekil 5.15.’te gosterildi.

Yesil Alan + Park

Sekil 5.14. Toplam biiriit yesil alanin ¢alisma alanindaki yiizdelik dagilimi (%)
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Yesil Alan + Park
Alani
%8.76

Otopark Alani igin
Tahsis Edilmesi
Gereken Yesil Alan
%12.62

Sekil 5.15. Toplam net yesil alanin ¢alisma alanindaki yiizdelik dagilimi

S6z konusu Yesil Alan + Park alanlari ile ilgili bilgiler Tablo 5.39.’da verilmistir.

Tablo 5.39. Yesil alan + park alanlari ile ilgili bilgiler

Yesil Alan + Park

Yesil Alan + Park-1 Ada alani 5341 m?

Yesil Alan + Park-2 Ada alan1 4943 m?

Yesil Alan + Park-3 Ada alan1 5157 m?

Yesil Alan + Park-4 Ada alani 5529 m?

Yesil Alan + Park-5 Ada alani 7432 m?

Yesil Alan + Park-6 Parsel alani (Ticari Tip-4 Planm1 adasi igerisinde olusturulan | 1787 m?
halkin ortak kullanimina sunulan alan)

Yesil Alan + Park-7 Parsel alani (Ticari Tip-4 Plami adasi igerisinde olusturulan | 5619 m?
halkin ortak kullanimina sunulan alan)

Toplam 35808 m?

Yapilan hesaplar dahilinde elde edilen yesil alan + park alanlar1 35808 m?, bolge niifusu
11998 kisi ve kisi basina diisen yesil alan + park alam1 yaklasik 3 m?’dir. Boylelikle yapilan
hesaplarla niifusu 10-15 bin olan mahalle tipli bolgelerde 1-4 m?*/kisi olmast gereken agik

yesil alan ve normlari standardi [83] saglamis olmaktadir.

98




5.4.6. Sosyal Donat1 Alam

Calisma alanimizda gerekli Ongoriiler olusturularak mevcutta konut adasi olarak
kullanilan bir ada tamamen konut ve ticari alandan arindirilarak, 9095 m? ada alanina sahip
olacak sekilde Sosyal Donati Alani olarak (saglik, sosyo-ekonomik vb. alanlar) topluma

hizmet verecek sekilde ayrildi.

S6z konusu bu alanin yapilagsmasi tabanda en fazla arsa alaninin %40°1 olarak
belirlenecek olup, arsa alanmmin %60’1 kadar alan, ada i¢i yesil alan olarak kullanima

sunulacaktir. Bu alan1 hesaplayacak olursak;

9095 m? x 0.6 = 5457 m*’dir (Yapilacak maksimum yapilasmaya gore belirlenen ada igi
yesil alan).

Sosyal Donati Alani belirlenirken ada se¢imi, ¢alisma alanimizin ¢ekirdek bdlge olarak
tanimlanan bolgesinin icerisinde kalacak sekilde yapildi (Sekil 5.10, Sekil 5.13). Boylelikle

bu alan ¢alisma alanimizin tiimiiniin ihtiyag¢larina hitap etmis oldu.

5.4.7. Egitim Alani

Halihazirda kullanilan egitim alanlarindaki yapi alanlarmin timi muhafaza edildi. Bu
adalarin alanlari, yollarin genisligi ve dogrultusuna gore yeniden diizenlendi. Yapilan bu

diizenlemeyle belirlenen alanlar ve bu alanlarin degisimleri Tablo 5.40.’ta gosterilmistir.

Tablo 5.40. Egitim planli alanlar ile ilgili bilgiler

Egitim Planh Alanlar

Egitim-1 ada alan1 (m?) 8535
Egitim-1 ada toplam yap1 taban alan1 (m?) 1279
Egitim-1 ada ada igci yesil alan (m?) 7256
Egitim-1 ada toplam yap1 ingaat alan1 (m?) 5877
Egitim-2 ada alan1 (m?) 7601
Egitim-2 ada toplam yap1 taban alan1 (m?) 595
Egitim-2 ada ada i¢i yesil alan (m?) 7006
Egitim-2 ada toplam yap1 insaat alan1 (m?) 1190
Egitim-3 ada alan1 (m?) 10515
Egitim-3 ada toplam yap1 taban alan1 (m?) 2809
Egitim-3 ada ada ici yesil alan (m?) 7706
Egitim-3 ada toplam yap1 insaat alan1 (m?) 8131
Toplam egitim ada alani (m?) 26651
Toplam egitim yap1 taban alani (m?) 4683
Toplam egitim alani ada i¢i yesil alan (m?) 21968
Toplam egitim yapi ingaat alani (m?) 15198
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5.4.8. Dini Alan

Halihazirda kullanilan dini alanlarindaki iki ada birlestirilip yapi1 alanlariin tiimii
muhafaza edildi. Olusan adanmn alani, yollarin genisligi ve dogrultusuna goére yeniden
diizenlendi. Yapilan bu diizenlemeyle belirlenen alanlar ve bu alanlarin degisimleri Tablo

5.41.de gosterilmistir.

Tablo 5.41. Dini planh alanlar ile ilgili bilgiler

Dini Planh Alanlar

Dini ada alan1 (m?) 7175
Dini ada toplam yap1 taban alani (m?) 1843
Dini ada ada i¢i yesil alan (m?) 5332
Dini ada toplam yap1 insaat alan1 (m?) 4607

Tiim ¢aligma alani ile ilgili alt bagliklar ve bilgilerin 6zeti Tablo 5.42.’de sunulmus olup

alan dagilimlar Sekil 5.16.’da gosterilmistir.

Tablo 5.42. Calisma alan1 dneri planlama ile ilgili bilgiler

Calisma Alam1 Oneri Planlama

Toplam caligma alan1 (m?) 408695
Toplam ada alan1 (m?) 306300
Yol + Cep otopark alani (m?) 102395
Toplam konut ada alan1 (m?) 140746
Toplam Ticari+Konut Plan1 ada alani (m?) 67200
Konut sayisi (adet) 3428
Niifus sayisi (kisi) 11998
Niifus yogunlugu (kisi/m?) 0.029
Ticari ada alan1 (m?) 27031
Egitim ada alan1 (m?) 26651
Dini ada alan1 (m?) 7175
Yesil alan + park alani (m?) 35808
Sosyal donati alant (m?) 9095
Yol alan1 (m?) 91570
Cep otopark alan1 (m?) 10825
Toplam Konut + Ticari+Konut plani net taban alani (m?) 47729.2
Toplam konut emsal alani (m?) 385724.8
Toplam Ticari+Konut plani ticari emsal alani (m?) 33600
Toplam Konut + Ticari+Konut plani yapi insaat alan1 (bodrum katta yer alan apartmana ait | 592128
ortak kullanim alanlar1 dahil) (m?)

Toplam ticari plan net taban alani (m?) 9345
Toplam ticari plan yap1 insaat alan1 (m?) 9345
Toplam egitim net taban alan1 (m?) 4683
Toplam egitim yap1 insaat alan1 (m?) 15198
Toplam dini net taban alani (m?) 1843
Toplam dini yap1 ingaat alani (m?) 4607
Konut + Ticari+Konut planli adalar toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 105646
Konut + Ticari+Konut planli adalar toplam ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi | 150966
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Calisma Alam Oneri Planlama

gereken minimum alan (m?)

Ticari adalar toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 11446
Ticari adalar toplam ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan | 17686
(m?)

Konut ve ticari dig1 adalar (egitim, dini, sosyal donat1 alani) toplam ada i¢i net yesil alan | 44203
(m?)

Toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 161295
Toplam ada i¢i yesil alan + otopark icin tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?) 212855
Toplam yapi taban alani (m?) 72951
Toplam net taban alani (m?) 63600.2
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 621278
Genel toplam net yesil alan (yesil alan+park alan1 + ada i¢i net yesil alan) 197103
Genel toplam biiriit yesil alan (yesil alan+park alan1 + ada ici yesil alan + otopark icin tahsis | 248663
edilmesi gereken minimum alan) (m?)

700000
B Toplam Alan
600000 H Toplam Ada Alani
500000 B Toplam Konut ve Tic.+Konut
Ada Alani
M Ticari Alan
&g 400000 -
- B Egitim Alani
c
o
<t 300000 - M Dini Alan
200000 - Yesil Alan+Park Alani
Toplam Net Yesil Alan
100000 -
I Yol Alani
0 .
Genel Alan Net Taban Alani Yapi insaat Alani

Sekil 5.16. Caligma alani 6neri planlama alan dagilimlart

5.5. Calisma Alaninin Mevcut ve Oneri Planlama Halinin Karsilastiriimasi

Calisma alanimiz bir¢ok yonden ele alinip yeniden tasarlanmistir. Boylelikle hem mevcut
hem de planlanan yeni alan ile ilgili bir¢cok veri elde edilmistir. Bu veriler Tablo 5.43.’te

karsilastirilmistir.
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Tablo 5.43. Calisma alaninin mevcut ve 6neri planlama halinin karsilastiriimasi

Calisma Alam Mevcut Oneri
Durum Planlanan
Durum
Toplam ¢aligma alani (m?) 408695 408695
Toplam ada alan1 (m?) 321771 306300
Yol + Cep otopark alani (m?) 86921 102395
Toplam konut ada alani (m?) 271340 140746
Toplam Ticari+Konut Plan1 ada alani (m?) - 67200
Konut say1si1 (adet) 2822 3428
Niifus say1si (kisi) 9877 11998
Niifus yogunlugu (kisi/m?) 0.024 0.029
Ticari ada alan1 (m?) 10988 27031
Egitim ada alan1 (m?) 27783 26651
Dini ada alan1 (m?) 6638 7175
Yesil alan + park alani (m?) 5022 35808
Yol alan1 (m?) 76170 91570
Cep otopark alani (m?) 10754 10825
Toplam Konut + Ticari+Konut plani net taban alani (m?) 69075.2 47729.2
Toplam konut emsal alani (m?) 334705.1 385724.8
Toplam Ticari+Konut plani ticari emsal alani (m?) - 33600
Toplam Konut + Ticari+Konut plan1 yap1 insaat alan1 (bodrum katta yer alan | 467800 592128
apartmana ait ortak kullanim alanlar1 dahil) (m?)
Toplam ticari plan net taban alani (m?) 6971 9345
Toplam ticari plan yapi insaat alani (m?) 6971 9345
Toplam egitim net taban alan1 (m?) 4683 4683
Toplam egitim yap1 insaat alan1 (m?) 15198 15198
Toplam dini net taban alan1 (m?) 1843 1843
Toplam dini yap1 ingaat alani (m?) 4607 4607
Konut + Ticari+Konut planli adalar toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 171702 105646
Konut + Ticari+Konut planl adalar toplam ada i¢i yesil alan + otopark i¢in | 190522 150966
tahsis edilmesi gereken minimum alan (m?)
Ticari adalar toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 1613 11446
Ticari adalar toplam ada igi yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken | 4017 17686
minimum alan (m?)
Konut ve ticari dist adalar (egitim, dini, sosyal donatt alani) toplam ada i¢i | 29508 44203
net yesil alan (m?)
Toplam ada i¢i net yesil alan (m?) 201210 161295
Toplam ada i¢i yesil alan + otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum | 224047 212855
alan (m?)
Toplam yapi taban alani (m?) 94086 72951
Toplam net taban alani (m?) 82572.2 63600.2
Toplam yapi insaat alan1 (m?) 494576 621278
Genel toplam net yesil alan (yesil alan+park alan1 + ada i¢i net yesil alan) 206232 197103
Genel toplam biiriit yesil alan (yesil alan+park alani + ada igi yesil alan + | 229069 248663

otopark i¢in tahsis edilmesi gereken minimum alan) (m?)
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Yapilan 6neri planlama ile secilen ¢aligma bdlgesinde elde edilen verilere gore toplam
ada alaninda % 4.8 azalma meydana gelmistir. Yol+cep otopark alaninda % 17.8 artma
olusmustur. Yol alan1 tek basma % 20.2 artis gosterirken cep otopark alani plan iizerinde
neredeyse ayni kalmistir fakat halihazirda site bah¢e duvarlarinin ve kaldirimlarin bilingsizce
yapilmast nedeniyle verimli sekilde kullanilamayan s6z konusu bu alanlar % 100 verimle
calisma alanimiza hizmet verecek sekilde yeniden tasarlanmistir. Yesil alan+park alani
% 613’lik artis goOstermis, egitim alanlart ise ¢evre yollar1 yeniden diizenlenerek
tasarlanmistir. Dini alanlar tasarlarken, mevcutta bulunan iki ada birlestirilip tek ada haline
getirilmistir. Boylelikle ada alaninda % 8.1 artis meydana gelmistir. Konut ada alan1 ve
Ticari+Konut alani toplaminda % 23.4 azalma, ticari ada net kullanim alaninda ise % 78.6

artma meydana gelmistir.

Calisma alanimizda toplam konut sayisinda ve niifusta % 21.5 artis meydana gelmistir.
Niifus yogunlugu 0.024 kisi/m? iken yeni planlanan alanimizda 0.029 kisi/ m?’dir. Genel
toplam biiriit yesil alan (yesil alan+park alani, ada i¢i yesil alan, otopark i¢in tahsis edilmesi
gereken minimum alan) % 8.6’lik artis gosteritken genel toplam net yesil alan (yesil
alant+park alani, ada i¢i yesil alan) % 4.4’lik azalma gostermistir. Bdoylelikle calisma
alanimizda biiriit hesapta kisi basina diisen yesil alan 20.7 m?, net yesil alan hesabinda kisi

basi 16.4 m? olmustur.

Toplam yap1 taban alant % 22.5 azalmistir, net taban alani ise %23 azalmistir. Toplam

ingaat alan1 % 25 artmistir. Bunun yaninda ticari yapi insaat alan1 % 34 artmistir.

Konut, Ticari+konut alanlarinda ( ticari alanlar hari¢ tiim alanlar) toplam insaat alam

9%16.3, konut emsal alanlar1 toplami ise % 15.2 artmistir.
5.6. Calisma Alam1 Maliyet Hesabi

Caligma alaninda yapilan tiim caligmalarinin hayata gecirilebilmesi i¢in projenin
yapimini iistlenecek yliklenicinin maliyet hesab1 ve elde edecegi kar orani, bunun yaninda hak
sahiplerinin en az 2/3’sinin raz1 olmasi1 amaciyla hak sahiplerine vadedilen pay orani gercegi
yansitmalidir. Bu baglamda yaptigimiz hesaplarda birim maliyetler 4 Mayis 2017 tarih 30056
say1l1 resmi gazete tebligine gore 2017 yap1 yaklasik birim maliyetlerinden alinmis olup satis
fiyatlar1 da olusan birimlerin yapilan saha ¢alismasiyla TL/m? olarak belirlenmistir. Calisma
alaninda yapilacak yapilarin 6zelliklerine gore yapi siniflar ilgili mevzuata gore belirlenmis
olup tek katli ticari yapilar 2B yap1 siifinda, dort katli konutlar 3B yap1 sinifinda, on iki ve

on dort katli konut ve konut + ticari yapilar 4C yapi1 sinifinda degerlendirilmistir [84].
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4 Mayis 2017 tarih 30056 sayili resmi gazete tebligine gore 2017 yap1 yaklasik birim
maliyetleri [84];

-2B: 419 TL/m?
-3B: 838 TL/m?
-4C: 1135 TL/ m?’dir.

S6z konusu birim fiyat hesabinda genel giderler (%15), yiiklenici kar1 (%10) ve ingaat
birim maliyeti (%75) dahil edilerek belirlenmistir.

Calisma alanindaki toplam insaat alanlari, yapi siniflari, birim maliyet ve maliyet

hesaplar1 Tablo 5.44.’te verilmistir.

Tablo 5.44. Yap: yaklasik maliyeti ve ilgili veriler

Yap1 Yaklagik Maliyeti ve Ilgili Veriler

Planlanan toplam yap1 insaat alani 621278 m?

2B Yapi smifina dahil olan yapi insaat alam (Ticari TIP- | 9345 m>

4)

2B Yapr simifi yaklasik birim maliyeti 419 TL/ m?

2B Yapr sinifi yaklasik maliyeti 3.915.555,00 TL
3B Yapi sinifina dahil olan yapi ingaat alan1 (Konut TIP- | 64400 m?

2)

3B Yapi sinifi yaklasik birim maliyeti 838 TL/ m?

3B Yap sinifi yaklasik maliyeti 53.967.200,00 TL

4C Yapi sinifina dahil olan yapr ingaat alam1 (Konut TIP- 298480 m* (TIP-1)

1, Ticari+Konut TIP-3)

528808 m?
230328 m? (TiP-3)

4C Yapr sinifi yaklagik birim maliyeti 1135 TL/ m?
4C Yapi sinifi yaklasik maliyeti 600.197.080,00 TL
Genel Giderler (%15) + Yiiklenici Kar1 (%10) 164.519.958,75 TL

Toplam Yapr Yaklasik Maliyeti (Genel Giderler | 658.079.835,00 TL
(%]15) + Yiiklenici Kar1 (%10) dahil)

Mevcut ¢alisma alaninda toplam 6971 m? ticari alan (yap1 alani), ortalama biiriit alanm
138.8 m? olan toplam 2822 adet konut bulunmaktadir. Konutlardan 2760 adetinin ortalama
biiriit alan1 135.1 m?, 62 adetinin ortalama biiriit alan1 302.1 m?’dir. Calisma dahilinde 2960
adet biiriit 140 m? ve 468 adet biiriit 186 m? konut, 47880 m? alanli Tip-3 planinda Malatya
Caddesine cepheli ticari alan ve 9345 m? alanli Tip-4 planinda tek katli ticari alanlar
tasarlanmistir. 140 m? biiriit alanli konutlardan 2760 adet, 186 m? biiriit alanli1 konutlardan 42
adet ve tek kath ticari yapilardan 6971 m? alana tekabiil eden kisimlar1 hak sahiplerine
verilecektir. Boylelikle planlanan kentsel doniisiim projesi kapsaminda konut sahibi olan hak

sahiplerine birer adet konut, tek katli ticari alan1 olan hak sahiplerine ise esit yap1 alanina

104



denk gelecek ticari alan tahsis edilecektir. Geriye kalan 200 adet biiriit 140 m?, 426 adet biirtit
186 m? alana sahip olan konutlar ve 2374 m? tek katli ticari yapilarla Tip-3 planinda 47880 m?
alanli ticari yapilar bu hesap dahilinde satisa sunulacaktir. Yapilan piyasa arastirmasina gore
caligma alanindaki ortalama konut satis fiyat1 2300 TL/m?, Tip-4 planindaki tek katl ticari
yapilarin ortalama satig fiyatt 5000 TL/m? ve Tic-3 planindaki ticari alanin ortalama satig

fiyat1 8350 TL/m? olarak belirlenmistir.

Tiim bu hesaplar dogrultusunda satisa sunulacak yapilar ve elde edilen bedel Tablo

5.45.’te gosterilmistir.

Tablo 5.45. Satis bedelleri ve ilgili veriler

Satis Bedelleri ve Tlgili Veriler

Satisa Sunulacak Birimler Alanlar ve Bedeller
Toplam konut alani 107236 m?
Konut birim satis bedeli 2300 TL
Toplam konut satis fiyati 246.642.800,00 TL
Tip-4 planinda bulunan tek katli ticari alanlar 2374 m?

Tip-4 planinda bulunan tek kathi ticari alanlarin birim | 5000 TL
satis bedeli

Toplam Tip-4 plaminda bulunan tek kath ticari | 11.870.000,00 TL

alanlarin satis bedeli

Tip-3 planinda bulunan ticari alanlar 47880 m?

Tip-3 planinda bulunan ticari alanlarin birim satis fiyati 8350 TL

Toplam Tip-3 plaminda bulunan ticari alanlarin satis | 399.798.000,00 TL
bedeli

Toplam Satis Bedeli 658.310.800,00 TL

Elaz1g ili Merkez il¢esi Abdullahpasa Mahallesindeki ¢aligma alaninin kentsel dontisiim
projesini gergeklesebilir kilmak i¢in projeden dogrudan etkilenecek olan hak sahiplerine
uzlagilabilir degerler sunmak esastir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2017 insaat birim fiyat
analizindeki %25 yiiklenici kar1 (genel giderler %135, yiiklenici kar1 %10) géz oniine alinarak
caligma alaninki yapilarin dagilimi gerceklestirilmistir. Bu noktadan hareketle 2960 adet biiriit
140 m?, 468 adet biiriit 186 m? alana sahip konut ve bunun yaninda 57225 m? ticaret alani

tasarlanip hesaplamalar1 yapilmistir.
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Ortalama konut biiriit alan1 140 m? olan 2760 adet, 186 m? biiriit alanli konutlardan 42
adet ve tek katl ticari yapilardan 6971 m? alana tekabiil eden kisimlari s6z konusu kentsel
doniisiim projesi kapsaminda hak sahiplerine verilmistir. Boylece hak sahiplerine herhangi bir
magduriyete yol agmadan daha modern, depreme dayanikli, bolgenin ihtiyaglarina karsilik
verebilen konutlar sunulmustur. Onerilen kentsel déniisiimle acgik alanlarin iyilestirilmesi,
donatt eksikliginin  giderilmesi, ulasgimin gelistirilmesi saglanarak bolge yeniden

canlandirilmis ve daha yasanilabilir hale doniistiiriilmiistiir.
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6. SONUC VE ONERILER

Kentsel doniistim; hizli kentlesme sonucu olusan carpik, diizensiz ve bolgenin
ihtiyaclarina verimli bir sekilde karsilik veremeyen alanlarin yeniden yapilandirilmasini, daha
verimli hale donistiiriilmesini amacglamistir. Merkezi alanlarda; bolgenin kagak yapilasmayla
bozulan fiziksel ve sosyal dokusunun, kentsel doniisiim projeleriyle tekrar kente

kazandirilmasi hedeflenmistir.

Kentsel doniisim uygulamalarinin her asamasina, sehir halkinin, uzman kurum ve
kuruluglarin, kamu ve 06zel sektor temsilcilerinin katilimina imkan saglanmalidir. Ayrica
kentsel doniisim projeleri uzun vadeli projeler oldugundan, bu projelerin devamliliginin

saglanmasi, projelerin basar1 saglamasi i¢in olduk¢a 6nemlidir.

Bu calismada, kentsel doniisiim tanimlanarak, sosyal ve hukuki boyutlar1 ile ele
alimmistir. Daha sonra Tiirkiye'de yapilmis bazi Kentsel Donlistim Projeleri incelenmis ve bu
dogrultuda Elazig Merkez Abdullahpasa Mahallesinde 40.9 ha’lik bir calisma alani

belirlenmistir.

Belirlenen c¢alisma alani bir¢ok yonden irdelenmis olup oncelikle imar plani 6lgeginde
bolgenin ihtiyaclarina daha verimli bir sekilde karsilik verebilecek bigimde Oneri planlama
yapilmistir. Daha sonra projenin uygulanabilirligi géz 6niinde bulundurularak kat adedi, yap1
alanlar1 ve konumu dikkate alinilarak tasarimda cesitlilik saglanmis ve ilgili mevzuatlar
dogrultusunda yapilacak tiim yapilarin yiiklenici karida dikkate alinarak maliyet hesaplari
yapilmustir. Yapilan piyasa aragtirmasit sonucunda meydana gelen birimlerin satis fiyatlari
TL/m? olarak belirlenmis olup hak sahiplerine yaklasik olarak hak sahiplik oranina denk

olacak sekilde tasinmaz verilmesi hedeflenmistir.

Calisma alaninda yap1 ylikseklikleri belirlenirken Malatya Caddesine cephe alan
parsellerde 14 kat, 267. Sok ve Saray Bosna Caddesine cephe alan parsellerde 12 kat, alan
icerisinde kalan konut parsellerinde 4 kat imar uygulanmistir. Boylelikle hem hak sahiplerinin
2/3 ¢ogunlugunun projeye katilmasi i¢in verilecek konutlarda kat sayisi, cephe aldig1 yol vb.
gibi cesitli secenek sunularak projenin uygulanabilirligi, hem de caligma alani icerisinde

bloklar aras1 gorsel temas ve tiim bloklarin yesil alanlara hakimiyeti saglanmistir.

Yapilmasi hedeflenen kentsel doniisiim projelerinde bolgenin kentsel doniisiim alan1 ilan
edilmesinden bagka yiiklenici agisindan s6z konusu projenin cazip gelmesi cok Snemlidir.

Bunun i¢inse yiiklenici tarafindan hedeflenen maliyet fiyatlarinin, hak sahiplerine verilmesi
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gereken pay oranlarinin, satis fiyatlariin ve elde edilecek tiim sonuglarin hem gercegi
yansitmast hem de yiiklenicinin kar edebilecegi bir potansiyeli yansitmasi gerekmektedir.
Aksi takdirde tamami devlet eliyle yiiriitilmeyen projelerde cesitli sorunlar meydana
gelebilmektedir. Bu nedenle yaptigimiz tiim ¢alismada oncelikle hak sahiplerine herhangi bir
magduriyet yasanmamasi ic¢in ortalama hak sahiplik oraninda pay verilmesi hedeflenmistir.
Olusturulan birimlerin konumu, kat sayisi, yapi1 alan1 dikkate alinarak gerekli cesitlilik
olusturulmus ve 2/3 oranindaki anlagmanin saglanabilirli§i amaclanmistir. Bunun yaninda
bolge halkinin depreme dayanikli, modern, otopark sorunu olmayan, yesil alan + park
alanlarina, sosyal donatilara ve daha genis yollarla ulasimi saglanan bir bolgeye sahip olmasi
saglanmistir. Tiim bu hesaplar s6z konusu kentsel doniisiim projesinin uygulanabilirligi i¢in
yeterli olmamakta, projeyi istlenen yiiklenicinin hedeflenen tiim yapilart yapip, hak
sahiplerine hedeflenen pay oranlarin1 verip bunun yaninda gerekli kdr oranini saglamasi

gerekmektedir.

Elde edilmesi gereken kar oranlarinda cevresel ve bolgesel faktorden dolayr farklilik
goriilebilmektedir. Bu nedenle yaptigimiz ¢alismada hesaplamalarin net olmasi igin kar
oranlari, genel giderler ve yapt maliyetleri hesaplanirken 4 Mayis 2017 tarth 30056 sayili
resmi gazete tebligine gore 2017 yap1 yaklasik birim maliyetleri [84] dikkate alinmistir.

Sonug olarak 6ncelikle belirlenen ¢alisma alani1 ve mevcutta bulunan tasinmaz birimler
plan dahilinde Oneri planlama ile yeniden diizenlenmistir. Daha sonra kentsel doniisiim
kapsaminda gerek hak sahiplerinin memnuniyeti gerekse yiiklenici kari g6z Oniinde
bulundurularak planlanan birimler olusturulmus ve ilgili mevzuatlar dahilinde maliyet
hesaplar1 yapilmistir. Daha sonra hak sahiplerine ayrilan pay verilip belirlenen satis fiyatlar

ile hedeflenen satis fiyatlar1 saglanmis olup projenin uygulanabilirligi ortaya koyulmustur.

Bir doniisiim projesinin basarili olabilmesi i¢in, kentsel doniisiim alanlarinin terk
edilerek cokiintii alanlar1 haline gelmemesi i¢in; bu alanlar1 sadece konut alanlar1 olarak
planlamak yerine konut alanlarinin yam sira ¢aligma alanlar1 ve sosyal donati alanlar ile bir
biitiin olusturulmasi saglanmalidir. Kentlerdeki yasami tiim o6zellikleriyle mahalle konsepti
icerisinde kurmak dikkat edilmesi gereken bir nokta olmalidir. Kamusal alanlar olusturularak
ortak yasam kiiltiirlinii benimseterek bu bolgelerde sosyal hayat canlandirilmalidir. Ayrica

bolgelerin ulasim imkanlarinin arttirilarak kentin diger bolgeleriyle iligkisini saglamaktir.

Kentsel Doniisiim projelerinin hazirlanmas1 ve uygulanmasinda sehirlerin sosyal ve
kiiltiirel dokularmin korunmasi gerekir. Ciinkii doniisiim projelerinin amaci, yeni sehirler

olusturmak degil, mevcut sehirleri yasanabilir mekanlar haline getirmektir. Bu projelerin
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timii gerceklestirilirken belli kisiler tarafindan rant araci olarak kullanilabilir. Gerek
yapilacak yasal diizenlemelerde gerekse projelerde, haksiz kazanglar engelleyecek hiikiimlere

yer verilmelidir.

Kentsel Doniisiim uygulamasinda basarinin saglanabilmesi i¢in asagidaki Oneriler
gelistirilmistir;
- Proje alanin1 ve yore halkini iyi anlayabilmek, sorunlarina dogru tespitler ve ¢oziimler

iiretebilmek i¢in kapsamli analizler yapilmali,

- Kentsel doniisiimiin basindan sonuna kadar aktorler birlikte hareket etmeli ve siirece

dahil olmali,

- Hazine arazilerinin yer tespitleri yapilmali, miilkiyet yapis1 belirlenmeli,

-Sehir halkinin, uzman kurum ve kuruluslarin, kamu ve 06zel sektor temsilcilerinin
katilimina imkan saglanmalidir.

-Yapilacak yasal diizenlemelerde haksiz kazanci engelleyecek hiikiimler olmali,

- Kentlesmenin sadece konut boyutunu degil sosyal, ekonomik, kiiltiirel yonleriyle de
doniistiirmeyi, gelistirmeyi hedef alan yasal bir diizenleme olmali,

- Kentsel doniisiimle ortaya ¢ikan rant, sadece aktorler arasinda degil, kent ve kentlilerle

paylastirilmali,
- Planl1 ve yeterli oranda donati ve yesil alan yapilmali,

- Dontisiim sonrast yerel halkin bolgeyi terk etmemesi i¢in sosyal ve ekonomik

yaklagimlar ele alinmalidir.

Kentsel doniisiim projelerinde kamusal alanlar biiytlidiik¢e, bu alanlarin topluma faydalar
artacaktir. Uzun vadede toplumlar yarar gordiikce, hem sosyal hem de ekonomik yonden
kamu yarar1 saglanacaktir.

Kentsel doniisiim projelerine gerekli olanaklar saglanacak olursa (teknik altyap,
hukuksal ve mali olanaklar) gayet basarili neticelerin alinabilecegi goriilmektedir. Kentsel
doniistimde yapilmis basarili 6rnekler de toplumsal barigin ve sosyal adaletin saglanmasi
acisindan son derece onemlidir. Bu noktadan hareketle s6z konusu ¢alismanin bu ve benzer

konularda yapilacak ¢aligsmalara yol gostermesi amaglanmastir.
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KARABULUT, ilkdgretimini Elaz1g Yiicel ilkogretim Okulunda tamamlandi. Ortadgretimini
Elazig Balakgazi Lisesinde 2007 yilinda tamamladiktan sonra 2008 yilinda lisans egitimine
Karadeniz Teknik Universitesi Miihendislik Fakiiltesi insaat Miihendisligi Béliimii’nde
basladi. Bu bolimden 2013 yilinda mezun olduktan sonra 2014-2015 6grenim yili ara
déneminde Firat Universitesi Teknoloji Fakiiltesi insaat Miihendisligi Boliimii’nde yiiksek
lisans egitimine baglayan KARABULUT 2013 yilindan bu yana Elazig’da yasamakta ve

kariyerine burada devam etmektedir.
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