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ABSTRACT

MSc THESIS

EXAMINATION OF AKSANTAS PUBLIC HOUSING IN THE CONTEXT
OF URBAN REGENERATION

Fatma Seda CARDAK

DEPARTMENT OF ARCHITECTURE
INSTITUTE OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES
UNIVERSITY OF CUKUROVA

Supervisor :Yrd. Dog. Dr. Altay COLAK
Year: 2011, Pages :82

Jury :Yrd. Dog. Dr. Altay COLAK
:Prof. Dr. Erkin ERTEN
:Prof. Dr. Ayse SAGSOZ

The aim of this thesis is to urban renewal projects to examine the scale of
Adana City Sinanpasa Street Aksantas TOKI public housing. Aksantas Factory and
the surrounding residential area planned for urban transformation project, which was
realized by TOKI. With this study TOKI applications and public housing of Aksantas
TOKI, location, layout, planning and climatic were examined with physical, social,
economic dimensions. In the result of sections, the data obtained were examined in
the light of findings. Another purpose of this study is to create the infrastructure for
future similar studies.

Keywords: Urban regeneration, Urban renevation, Public housing. TOKI
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1.GiRiS

Gliniimiiz kentlerinde sosyo-ekonomik sartlardan, asir1 ve orantisiz niifus
dagilimlarindan kaynaklanan bilingsizce ve kontrolsiizce bir genisleme ve buna bagh
olarak hizli bir ¢okiis yasanmaktadir. Bu ¢okiisle sorunlar her gecen giin artmakta ve
buna bagl olarak cesitli ¢ozliimler aranmaktadir. Kentsel yenileme diger anlamiyla
kentsel donilisim bu c¢oziimsiizliklere karst uygulanan projelerin  basinda
gelmektedir. Kentler toplumsal yasam mekanlar1 olarak disiiniiliip, canli bir
organizmaya benzetilecek olursa, her canli organizmanin zamanla yaslandigi gibi
kentlerin de zamanla yaslanip, yiprandigini ve yenilenmeye ihtiya¢ duydugu
goriilmektedir.

Tirkiye kentlerinin bir ¢ogu eski tarihlerde kurulmustur, ek olarak buna hizli
kentlesme olgusu eklendiginde, kentler igerisinde bircok bolgede kullanima
elverissiz, ¢okiintii alanlarinin olustugu goriilmiistiir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikan projelerin basinda 6zellikle
son yillarda iilkemizin bir ¢ok bdlgesinde, Tiirkiye Toplu Konut Idaresi tarafindan
uygulanan TOKI konutlar1 yer almaktadir.

Bu calismada da konu kapsaminda kentsel doniisim ve toplu konut
kavramlari, amaglari, birbirleriyle baglantilari, tanimlariyla uygulamalar1 arasindaki
tutarlilik ve tutarsizliklari ile bolgede yapilan Adana Aksantas TOKI Konutlar: iklim,
planlama, ekonomik, sosyal, fiziksel agilardan incelenmesi amaglanmistir. Orneklem
alan, Adana Ili'nde son bir kac¢ yilda hizla gelisme gdsteren Yiiregir Ilcesi’ndeki
kentsel doniisiim alan1 olarak segilmistir. Bu alandaki TOKI Konutlarinin sehre gore
konumu, yerlesim diizeni, planlamalari, sosyal alanlar1 ve donatilar1 irdelenerek ve
alana kentsel doniisiim kapsaminda uygulanan bu projenin pozitif ve negatif
sonuclar1 degerlendirilmektedir.

Glinlimiizde kentlerin nasil bir ¢ekim noktasi oldugu ve hangi umutlarin
yesermesine olanak sagladigi arastirildiginda, ulusal iiretiminin ve tiikketimin, refah
ve firsatlara sahip merkezleri olarak goriildiigli ortaya ¢cikmaktadir. Bir diger deyisle
kentler insanlar icin bir degisikligin, olumlulugun "daha iyi"nin sembolii

olmaktadirlar. Bu girdiler kentlere go¢lerin artmasina neden olmus ve olagandis1 bir
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biiylime i¢ine girmislerdir (TMMOB Mimarlar Odas1 Bildirisi, 2006 : Kocamemi,
2006’ dan) .

Kentlerimiz bugiin aswr1 niifus yigilmalar,, ekonomik sartlar, sosyal
bilingsizlik, kosulsuz ve yanlis yer se¢cimi tercihleri, arz-talep egilimleri gibi cesitli
nedenlere bagh bir ¢okiis yasamaktadir. Tiim diinyada ve iilkemizde hissedilen bu
cokiis, yalnizca kentlesme sancilar1 ¢ekmekte olan az gelismis tilkelerde degil, 19.
yy'dan bu yana hizli1 doniisiim stiregleri yasayan gelismis lilkelerde de goriilmektedir.
Kentlerin ¢esitli faktorler sonucu ¢okiintiiye ugramasi, ilgili ¢evreleri bu ¢okiintiiyii
ortadan kaldiracak ¢6ziim arayislarina yoneltmistir (Ozden, Ekim 2000 - Mart 2001:
Kocamemi , 2006’ dan).

Bu arayislara c¢oziimlerin basinda Kentsel Doniisim kavrami giindeme
gelmektedir. Kentsel Doniisiim, kentlerdeki yasadisi yapilasma nedeniyle olusan
sagliksiz alanlarn, tarihi yap1 stokunun yogun oldugu yerlerde bakimsizlik nedeni ile
eskiyen alanlarm, islevini yitiren kent merkezlerini, dogal afetlerden dogrudan
etkilenecek alanlarin doniistiiriilmesini ve terkedilmis ya da bosaltilmig fabrika,
liman alanlarinin kente yeniden kazandirilmasini kapsar. Kentin cagdas yasam
standartlarinin gerisinde kalan biitlin alanlar1 kentsel doniisim uygulamalar1
kapsamindadir (Nurengin, 2006).

Kentsel Doniistim Projelerinin Tiirkiye ve Adana Ornekleri incelenerek;
Adana kentinde, Yiiregir Il¢esi, Sinanpasa Mahallesi’ nde yapilan kentsel doniisiim
calismalar1 ve bu alana TOKI tarafindan yapilan konutlar planlama, iklimsel, sosyal
ve fiziksel agilardan irdelenecektir.

Bu ¢alisma 4 boliimden olugmaktadir:

Birinci boliimde, konu ile ilgili genel bir giris yapilmistir.

Ikinci boliimde ¢alismanin ana vurgusu olan “Kentsel Doniisiim” kavrami
kapsamli bir sekilde ele alinmis, Tiirkiye’de kentsel doniisiim deneyim ve ornekleri
incelenerek, amaci ve boyutlari ile birlikte ilgili yasal diizenlemeler anlatilmis ayrica
TOKI’lerin tanimy, tarihgesi ve amaci da ortaya konmaya calisilmustir.

Ugiincii bdliimde Adana &lgeginde kentsel ddniisiim uygulamalari ve bu

baglamda calisma alani olarak Aksantas TOKI Konutlar1 secilmis, plan, proje ve
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uygulama bazinda incelenerek analiz edilmistir. Ayrica bu alanda saha caligmasi
yapilmistir. Elde edilen bulgular dogrultusunda ayrintili bir irdeleme yapilmistir.

Son boliimde ise elde edilen veriler ile sonuglar ile dneriler ortaya konmustur.
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2. ONCEKI CALISMALAR

Bu boliimde Kentsel Doniisiim ve Toplu Konut Kavramlar: adi altinda yapilan
calismalara yer verilmistir.

Melek Gokten® in (1991) : “ Toplu Konutlarda Insan Mekan iliskileri” isimli
doktora calismasinda insan mekan iligkileri konusunda gelistirilen kuramsal
cercevelerin toplum i¢in mekana iliskin deneyimin anlagilmasindaki etkisi ve toplu
konutlarda yasayanlarmm yasadiklari mekana iliskin degerlendirmelerinin elde
edilmesi konusu ele alinmastir.

Tuna’nm  (1996) : Tirkiye’de Toplu Konut Uygulamalarinin Kentsel
Gelismeye Etkileri Baglaminda, 1990 Verilerine Gore Orta Biiyiikliikteki kent
diliminde bulunan kentler ile kii¢iik kent diliminde kalan kentleri kapsayan
calismasinda, bu kentlerin niifus ve sosyo-ekonomik ozellikleri, hane halki ve
konutlarm 6zellikleri, yap1 ruhsatlari, konut biiytikliikleri ele alinan konutlarin toplu
konut fonundan yararlanma diizeyleri veri tabanlarina oturtularak karsilastirilmistir.

Seden Siiatag’ m (2006) : “ Yirminci Yiizyll Toplu Konut Orneklerinin
Incelenmesi” isimli yiiksek lisans ¢alismasinda toplu konut sisteminden beklentiler
ile yirminci yiizy1l toplu konut 6rnekleri iizerinde, projelerin beklentileri karsilama
bigimleri analiz edilmistir.

Atilla Ocak’ m (2006) : “Tiirk Konut Sektoriinde, Maliyet Etkinlik Analizi:
Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Yerel Yonetim, Konut Yap1 Kooperatifleri ve Ozel
Kesimde Karsilagtirmali Bir Analiz” adli yiiksek lisans calismasinda Tiirkiye’de ki
konut sektorii, konut arz-talep dengesi, konut sorunu, konut politikalari, konut
ireticileri ve bu katilimcilarin etkinlikleri Etimesgut Belediyesi smirlar igerisindeki
grup projeleri incelenerek ele alimmustir.

Gaye Nurengin Kocamemi’nin (2006) : “Kentsel Doniisiim Siireci Kazligesme
Ornegi” adli yiiksek lisans ¢alismasinda "kentsel doniisiim" kavrammi, bu kavramla
beraber gelisen olusumlari, yontemleri,inceleyerek, bu yaklagimlarin Tiirkiye ve
Istanbul igin drneklerini belirlemistir.

Fatih Eren (2006) : “ Kentsel Doniisiimlerde Kamu-Ozel Ortakliklar1 ve Ozel

Girisimin Doniisiimdeki Varligi: Konya Ornegi” yiiksek lisans tezinde diinyadaki
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seyre paralel olarak, Konya Ili’ndeki drneklem alanlar iginde, 6zel girisimin destegi
ile gergeklesen 2 6rnek kentsel doniisiim uygulamasi incelemistir.

Isa Ay’ m (2008) : “ Adana Yiiregir Aksantas Toplu Konut Uygulamas1’ nin
Peyzaj Mimarlhig1 ve Miiteahhitlik Hizmetleri Yoniinden Incelenmesi” adl1 yiiksek
lisans ¢alismasinda Adana Aksantas TOKI Konutlar1 Proje Alani’ni peyzaj
uygulamalar1 ve miiteahhitlik hizmetleri yoniinden incelemistir.

Senem Demirkiran’in (2008) : “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinda Yerel
Yonetimlerin Rolii: Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Ornegi” adli yiiksek lisans tezinde

Tiirkiye’de kentsel doniisiime yerel yoneticilerin bakis agis1 ortaya konulmustur.
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3.MATERYAL VE METOD

3.1. Materyal

Mevcut ¢alismada arastirma materyalini; Adana Ili, Yiiregir Ilcesi, Sinanpasa
Mahallesi’nde uygulanan kentsel doniisiim projesi baglaminda eski Aksantag Fabrika
binasmnin bulundugu, Kisla Caddesi ile Kazim Bager Caddesi’ nin arasinda kalan arsa
icerisinde insa edilen Aksantas TOKI konutlar1 olusturmaktadwr. Calismada
kullanilan planlar Adana Biiyiiksehir Belediyesi ve Yiiregir Belediyesi proje
arsivinden ve yiiklenici firmadan alinmistir. Tez kapsaminda incelenen konut alanina
ait vaziyet plani, bina planlari, fotograflar ile proje alaninda ve kentsel doniisim
bolgesinde yapilan gozlem, goriisme, yerinde yapilan saptamalarin sonuglari
aragtirmanin materyalini olusturmaktadir. Sekil 3.1." de calisma alanmi gosteren

uydu fotografi bulunmaktadir.

Sekil 3.1. Calisma alaninin konumu (GoogleEarth, 2011)
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3.2. Metod

Caligmada, oOncelikle konu ile ilgili teorik bilgiler toplanmis, bu bilgiler
1s1¢inda alan caligmasi olarak belirlenen bolgede gozlem ve arastirma yontemine
dayal1 olarak sorun/durum tespitinde ve olumlu/olumsuz 6zellikler iizerinde
durulmustur. Adana Yiiregir Ilce Belediyesinden temin edilen mimari proje ve
ruhsatlar {izerinde incelemelerde bulunulmustur. Cesitli tiniversite kiitiiphaneleri ve
Adana Mimarlar Odasinda literatiir arastirmasi yapilmis ve ayrica T.C. Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanligi, Adana Mimarlar Odasi ve Insaat Miihendisleri
Odas1 seminerlerine katilmmis, Adana Biiyiiksehir Belediyesi ve Adana Yiiregir Ilge
Belediyesi Kentsel Déniisiim Subeleri ve Imar Miidiirliiklerindeki ilgili arsiv ve
dokiimanlar taranms, kentsel doniisiim, TOKI, Yiiregir Ilgesi vb. konular ile ilgili
web sitelerinden de gerekli kaynaklara ulasilarak teorik bilgiler derlenmis, buna ek
olarak internette yer alan elektronik kitap ve dergiler kullanilarak konu ile ilgili yerli
ve yabanci bircok makaleye ulasilmistir. Calismanin akis semasi ve kullanilan

teknikler Cizelge 3.1° de verilmigtir.
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Cizelge 3.1. Calismada kullanilan teknikler

Kentsel DOnidsuim Baglaminda

Adana ili YUregir ilgesi Karsiyaka Mahallesi Aksantas Toki Konutlarinin incelemesi

TOKI nin Ulke Genelinde Yaptigi Ketsel Dénlisiim Projelerinin

A

I Fotograflari
BILGI TOPLAMA}—>»

Calisma Alaninda Saha Calismasi
Calisma Alani Mevcut Vaziyet Plani Mimari Projelerinin Bilgisayar
Ortamina Aktarilmasi

Konu ile ilgili Kaynaklarin irdelenmesi

Diinyada ve Tirkiye de Kentsel Déntgumle ilgili Veriler

v Toplu Konut Kavrami ile ilgili Genel Verileler

CANALiZ]— | Toplu Konut idaresi Baskanlig Verileri
Kentsel Donusim Baglamindaki Toki Faaliyetleri

Adana Aksantag Toki Verileri

Aksantas Toplu Konut Projesi ile ilgili Plan ve Projelerin verileri

l

IDEGERLENDIRME|

v

Calisma Alani ile llgili Meslek Pratigi Sorunlarinin

Saptanmasi ve Céziim Onerilerinde Bulunulmasi
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4. BULGULAR VE TARTISMA

Bu bolimde ‘Kentsel Doniisiim’ kavrami, bu kavramla beraber gelisen
olusumlar, toplu konut kavrami ve bu baglamda Tiirkiye ve Adana Olgeginde

Sinanpasa Kentsel Doniisiim ve Aksantas TOKI 6rnegi incelenmistir.

4.1. Kentsel Doniisiim

Bu béliimde,
a. Kentsel Doniistim Kavrami ve Tanimi
b. Toplu Konut Kavrami ve Tanimlar1 olarak iki baslik halinde ortaya

konmustur.

4.1.1 Kentsel Doniisiimiin Kavram Tanimi

Kentsel doniisiim ile ilgili birgok tanim bulunmaktadir. Bu tanimlar,
vurguladiklar1 vizyon, amag, strateji, ve yontemlere gore farklilik gostermektedir.
Nasil tanimlanirsa tanimlansin kentsel doniisiim, bozulma ve ¢okme olan kentsel
alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarinin kapsamli ve biitlinlesik
yaklagimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin
biitiinlinii ifade etmektedir (http://www.arkitera.com/-g67-kentsel-donusum.html,

2009).

Kentsel alanlar karmasik ve dinamik sistemlerdir. Fiziksel, toplumsal,
cevresel, ekonomik ve hatta siyasal ve ideolojik faktorlerin etkisinde degisim ve
dontistim gosterdikleri gibi, kendileri de birgok degisim doniisiime neden olabilirler.
Kentsel mekandaki degisim ve doniisiimler, kimi zaman mekan ve yasam kalitesini
arttirict yonde olurken; kimi zaman ise, mekanmn ekonomik, toplumsal, ¢evresel ve
fiziksel ¢cokme ve bozulmasi olarak kendini gosterir. Kentsel doniisim bir olgu
olarak belirli bir zaman araliginda stirekli gerceklesmektedir. Tiirk Dil Kurumu
sozliigiinde yer alan doniisiim kelimesinin anlamindan hareket ederek ( Doniistim:

Oldugundan baska bir bi¢cime girme, baska bir durum alma) Kentsel Doniigiimii,
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kentsel alanlarin var olan durumundan baska bir bigcime girmesi, bagska bir durum
almasi olarak tanimlanmaktadir

(http://www.arastirmaplanlama.com/icerik.php?cid=9 2011).

Akademik ve mesleki literatiir, kentsel yenilesmenin birbiri ile yarisan
tanimlamalar1 ile doludur. Bunun nedeni, kentsel yenilesme siirecinin hedefleri,
kapsami ve amacmin zamanla ve iilkeler arasinda degisen politik, ekonomik ve
sosyal kosullar altinda, farklilagsmis olmasidir. Bu nedenle de kentsel yenilestirme
devingen bir kavram olmaktadir.

Avrupa ve Amerika’ da gelistirilen pek ¢ok miidahale bigiminden farkli
olarak Tirkiye’ de kentsel doniisim deyince akillara gecekondu bdlgelerinin
dontistimii gelmektedir. Kentsel doniisiimiin dogasina aykir1 olarak, kentlerin farkl
problemlerine karst genellikle tek ve ayn1 ¢oziimler uygulanmaktadir

(http://www.dijimecmua.com/bursa-defteri/93/index/56463-kentsel-donusum-necati-

sahin-kentsel-donusum_un-tarihi, 2009) .

Ulkemizde, kentsel tasarim ve doniisiim siireci ile yok edilen sosyal,
mekansal ve kiiltiirel degerler, gelisim adi1 altinda, kent kullanicisinin beklentilerini
hice sayan rantsal diizenleme etkisi altinda yok olmaktadir. Oysa siirdiiriilebilir ve
yasanabilir kent kavrami, ekolojik mimariden insan hayatmin kolaylastirilmasima,
yerel degerlerinin korunmasina, yeniliklerin hayata gecirilmesine, kentsel kalitenin
arttirilmasma kadar bir¢cok alani kapsamaktadwr (Uzun, Colak, Berkman, Giines
2009).

Goriildiigii lizere kentsel doniisiim kavrami olduk¢a genis alana yayilmakta,
bircok stire¢ ve disiplinleri de ilgilendirmektedir.

Yakin zamana dek, oOncelikli olarak savasta hasara ugramis kent ve
kasabalarin yeniden yapilandirilmast baglaminda, diisiik-gelirli vatandaslarin
yasadig1 kohnelesmekte olan mahallelerdeki kotii kaliteli konutlara ¢oziim {iretmeyi
hedefleyen, daha ¢ok devlet miidahalesi esasli olan ‘konut agirlikl’’ siireci
tanimlamak icin kuzey Avrupa iilkelerinde (urban renewal) ifadesi kullanilmastir.
Son zamanlarda, editorliigii Roberts ve Skyes (2000) tarafindan yapilmis olan bir
temel kaynak kentsel yenilestirmenin tanimini ; ‘..degisime konu olan bir alanin,

ekonomik, fiziksel ve sosyal kosullarina kalic1 iyilestirme getirme arayisi iginde olan
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ve kentsel sorunlarin ¢oziimiine yol acan eylem ve kapsamli ve biitiinlestirilmis
vizyon’ olarak yapmaktadir (Kocabas, 2006).

<

Keles kentsel doniisiimii ‘... bir kentin tamami ya da belirli yerlesim
alanlarina yonelik, bilingli, sistematize edilmis ve planlanmis eylem.” olarak ifade
etmektedir (Kocabas, 2006).

Yukarida yapilan ¢oziimleme 1s1ginda benimsenen, ‘kentsel yenilestirme’
tanimlamasi ise agsagidaki gibi yapilabilir:

Kentsel yenilestirme, toplum-tabanli yenilestirme araciligi ile en yoksul
mahallelerde yasayan vatandasglarin kosullarinin iyilestirilmesi ve ayni zamanda
dogal ve yapilastirilmis tarihi ¢evrenin korunmasi ve kentsel alanlarin g¢evresel
performanslarin  iyilestirilmesine  iliskin  Olgiiler  araciligit  ile  kentsel
yapilagsmanin/gelismenin olumsuz etkisini azaltan, kent ve kasabalarm ekonomik
yarigabilirligini destekleyen ortaklik-tabanli eylem programlarmi uygulamayi
hedefleyen, biitiinlestirilmis (integrated) kamu sektorii Onciiliiiinde yiiriitiilen bir
stirectir ( Kocabasg, 2006).

Oral’ a gore ‘Doniisiim deyince, kuramsal olarak planci bakisiyla, bu tanimi
ortaya koyabilmek i¢in ii¢ ayr1 renkten s6z a¢mak gerekmektedir. Birincisi;
stabilizasyon baska bir deyimle dengeye kavusturma bir u¢ noktada, ikincisi; biiyiime
bir bagka u¢ noktada, diger noktada ise yeniden iskan etmek. Dolayisiyla, doniisiime
kavramsal bir tanim getirebilmek i¢in bu ii¢ renk arasinda bir yerlerde durmak
gerekmektedir (Kentsel Doniisiim Mimarlar Odas1 Izmir Subesi Yaynlari, 2005).

Kentsel yenileme; farkli nedenlerden otiirii zamanla eskimis, yipranmig, kimi
durumlarda terk edilmis, vazgecilmis ya da imar mevzuatina aykir1 yapilasmalar
sonucu ortaya ¢ikan kimliksiz, standart dis1 ve niteliksiz yerlesim alanlarimin giliniin
sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullar1 g6z Oniinde tutularak degistirilmesi,
dontstiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente kazandirilmasi
olarak ifade edilebilmektedir.

Genel olarak kentsel yenileme, salt bir kent boliimiiniin yenilenmesi olarak
algilanmamalidir. Yenileme alanlarmi; gecekondu ve asirit yogunluklu kagak yapi

alanlar1, dogal afet (deprem, sel, heyelan vb.) riski yiiksek alanlar ile tarihi kentsel
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alanlar ve ekonomik Omriinii doldurmus kentsel alanlar1 da olusturmaktadir
(Basbakanlik Toplu Konut Idaresi ).

Topal (2005) kentsel doniisiimii : Bir sanayi alaninin, bir ¢alisma alaninin
niteliginin degistirilmesine iliskin plan karariyla yaratilan hedefi doniisiim olarak
tarif etmektedir (Kentsel Doniisiim Mimarlar Odas1 Izmir Subesi Yaynlari, 2005).

Sehirlerde doniisiim ihtiyaci, kentsel alanlarda, ekonomik ve sosyal
sistemlerdeki bozulmalardan kaynaklanmaktadir. Kentsel alanlarda zamanla ortaya
cikan ekonomik gerilemeler, g¢evre kalitesinde ve sosyal yasam kalitesindeki
disiisler, yapilasmis mekana planli bir miidahaleyi zorunlu kilmaktadir. Yalnizca
kentsel problemlerin halledilmesinde degil, ekonomik biiylime ve sosyal refah
saglamaya yoOnelik gelistirilen politikalarin sonucu ortaya c¢ikan yeni talep ve
beklentilerin karsilanmasinda da, kentsel doniisiim uygulamalarina bagvurulmaktadir
(Rodney ve Clark 2000; McGreal ve ark. 2000: Eren 2006’ dan).

Doniigiim, konut, saglik, is, ulasim, egitim ve diger sosyal, cevresel ve
ekonomik konular ile birlikte genis bir alan1 kapsamaktadir. Kentsel doniisiim, genel
olarak “Kentsel sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin
ekonomik, sosyal ve cevresel kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya calisan
kapsamli bir vizyon ve eylem” olarak tanimlanmaktadir (Thomas 2003 : Eren 2006’
dan).

Kentsel doniisiime iliskin yabanci literatiirde ¢ok sayida kavram ve tanim
ortaya atilmistir. Bu kavramlar degisik sekillerde Tiirkce’ye c¢evrilmis, sehircilik
yazmina kazandmrilmistir. Ancak kavramlarin ¢ok olmasi, birbirleri arasinda kiigiik
niians farkliliklarmin olmasi, kavram kargasasinit da beraberinde getirmistir. Biitiin
kavramlarm ortak noktasi, “planli bir miidahale ile kentsel mekana daha i1yi bir
kullanim getirmek” amacin1 giidiiyor olmasidir (Eren, 2006).

Ayrica, kentsel doniisiimiin bir ¢ok farkli tanimlar1 da yapilmastir;

Linchfield, “Kentsel bozulma siireclerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan
ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilen sonuglarin iizerinde uzlagsma” (

Linchfield, 1992 : http://www.arastirmaplanlama.com/icerik.php?cid=9 , 2011’ den) ,
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Dannison, “Kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlasan sorunlarm esgiidiimlii bir
bicimde c¢oziimlemek i¢in ortaya konulan yontem” (Dannison, 1993

http://www.arastirmaplanlama.com/icerik.php?cid=9 , 2011’ den) ,

Roberts ise, “Kapsamli ve biitlinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin

ekonomik, fiziksel, toplumsal ve c¢evresel kosullarin siirekli iyilestirilmesini

saglamaya caligmak”, (Roberts, 2000:
http://www.arastirmaplanlama.com/icerik.php?cid=9 , 2011° den) olarak
tanimlamiglardir.

Bu tanimlardan yola ¢ikarak kentsel doniisiimii; kentsel ¢cokiintii alanlarinda,
ekonomik, sosyal, yOnetsel, fiziksel ve cevresel boyutlar diisiiniilerek planlanan,
kapsamli ve biitiinlesik yaklagimlarla iyilestirmeye yonelik caligmalarin rantsal
diizenlemelerden uzak; bolgenin iklimsel, cografi, kiiltiirel 6zellikleri g6z Oniinde
bulundurularak siirdiiriilebilir, yasanabilir projelerle kentsel kalitenin arttirildigt bir

siire¢ olarak tanimlayabiliriz.

4.1.2. Kentsel Doniisiim Siireci ve Gelisimi

Oncelikle, mevcut kentsel alanlarda devlet miidahalesinin tarihi 20. yy’imn
sonuna dek ana hatlar1 ile ortaya konulmaktadir. Bu ¢éziimleme, yakin zamanlara
dek devlet miidahalesinin neredeyse sadece tarihi kentleri / alanlar1 hedeflemis olan
kentsel koruma projeleri lizerine yogunlastigin1 gostermektedir- ve bu evrimle ise
Ingiltere ve Hollanda gibi kuzey Avrupa iilkelerinden daha ¢ok Italya ve Yunanistan
gibi giiney Avrupa lilkelerinin deneyimi ile ortak Ozelliklere sahiptir ( Kocabas,
20006).

1950-2005  yillar1 arasinda diinya, birbirine benzer kentsel doniisiim
cabalarina sahne olmustur. Siire¢ analizi, bu konuda en ileri seviyedeki iilke olan
Ingiltere 6rnegi lizerinden yapilmistir. Ingiltere’de,

1950 lerde Yeniden Insa

1960 larda Yeniden Canlandirma
1970 lerde Yenileme

1980 lerde Yeniden Gelistirme
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1990 larda Yenilenme
kavramlar1 giindemde olmustur (Robert ve Sykes, 1999 ve Ann-Beswick, 2001 :
Kocabas, 20006).

Tiirkiye’ de 1950’11 yillardan itibaren, sanayilesmenin de tetikledigi yogun
g0¢ kentlerimizi niifus baskisi ile kars1 karsiya birakmistir. 1980’11 yillara kadar;

1. Konut talebini karsilamak ve kentlesme sorunlarina ¢are bulmak amaciyla
gelistirilen politikalar yetersiz kalmas,

2. Ulke genelinde kapsamli bir kentlesme politikast ve toplu konut
uygulamasi gerceklestirilememis,

3. Gecekondu/kacak yapilagma biiyiik bir sorun haline gelmistir.

Kentsel doniisiime iliskin bir gecis siireci yasanmaktadir. Artik uzun soluklu
gecmisi olan koruma programlarmin, aynt zamanda oOzellikle deprem duyarh
gecekondu alanlarina yogunlasan metropoliten 6lgekte mahalle yenilestirmesi siireci
ile biitiinlestirilmesi olasilig1 bulunmaktadir ( Kocabas, 2006).

Onceleri sadece Istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiiksehirlerimizde goriilen
gecekondu ve kagak yapilasma olgusu, bugiin artik tiim sehirlerimizde ve niifusu

70.000 tizerindeki ilgelerde bile goriilmektedir (Lok, 2009).

4.1.3. Kentsel Doniisiimiin Amaci

Doniigiim, faaliyet alan1 ve dogas1 geregi, mevcut sehrin yapisma ve burada
yasayan insanlarin fiziksel, sosyal, ekonomik gelecegi lizerine ve buna bagl olarak
da kentin biitiin geleneklerine etki etmektedir ( http://www.arkitera.com/g67-kentsel-

donusum.html, 2009).

Kentsel doniisiim bes temel amaca hizmet etmek iizere ortaya ¢ikmaistir.

e Temelde toplumsal bozulmanin nedenlerinin arastirilarak, bunun ortadan

kaldirilmasiyla kentsel alanlarin ¢okiintii hale gelmesini 6nlemektir”
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e Kent dokusunu olusturan bir ¢ok 6genin fiziksel olarak siirekli degisim
ithtiyacina cevap vermektir”. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim projeleri
kentin hizla biiyliyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni
fiziksel, toplumsal, ekonomik, ¢evresel ve altyapisal ihtiyaclarma gore,
kent parcalarmin yeniden gelistirilmesi amacini tasir.

o Kentsel refah ve yasam kalitesini arttiric1 basarili bir ekonomik kalkinma
modeli ortaya koymaktir”. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira,
kentsel alanlarmn c¢okiintii bolgeleri haline gelmelerinin en O6nemli
nedenlerinden birisi, bu alanlarin ekonomik canliliklarint yitirmesidir.
Kentsel doniisiim projeleri fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline
gelen kent parcalarinda ekonomik canlilig1 yeniden getirecek stratejileri
gelistirmeyi ve boylece kentsel refah ve yasam kalitesini arttirmay1
amaclamaktadir.

e Kentsel alanlarin en etkin bicimde kullanimma ve gereksiz kentsel
yayllmadan kag¢inmaya yonelik stratejiler belirlemektir”. Giliniimiizde
sirdiirebilirlik hedefi ile baglantili olarak, kentlerde daha Once
kullanilmis ve atil olan alanlarin tekrar kullanimini saglayan ve kentsel
bliylimenin ve yayilmanin smirlandirilmasina yonelik kentsel doniisiim
projelerinin gelistirilmesidir.

e Toplumsal kosullar ve politik gii¢lerin {iriinii olarak kentsel politikalarin
sekillendirmeye ihtiyacini karsilamak {izere sivil toplum orgiitleri ve
toplum farkli kesimlerinin planlamaya katilimini saglamaktir”.
Gilinlimiizde kentsel alanlarin iiretilmesi yada yeniden gelistirilmesi ¢ok
paydasli bir planlama ve tasarim siireciyle gergeklestirilmektedir

(http://www.arastirmaplanlama.com/icerik.php?cid=9, 2011).

Doéntistimiin bélgenin insanlariyla birlikte, onlar i¢in yapildiginin farkinda
olunarak yapilmasi gereginin alt1 ¢izilmelidir ( Kocabasg, 2006).

1950-1980 arasinda da, oOzellikle kentlesmenin, sanayilesmenin ¢ok
yogunlastig1 donemde tarihi ¢ekirdek bir kusak gibi gecekondularla sarilmistir. 1980°

den sonra, iiglincii donem diye adlandirilan donemde de bu gecekondular atlanarak
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toplu konut alanlar1 olusturulmustur. Dolayisiyla, ti¢ kusak olarak tarif etmek
miimkiin olmaktadir. Merkezde, tarihi ¢ekirdekte tarihi doku, etrafinda gecekondular
ve onlarin ¢eperlerinde de toplu konut alanlar1 olarak 6zetlenebilecek bir fiziki yapi,
bugiinkii kentsel yapinin basit bir soyutlamasi olarak goriilebilmektedir. Toplu konut
alanlarinin merkezle olan baglantisi, ikinci kusak diye adlandirilan gecekondu
alanlar1 nedeniyle dogrudan kurulamamaktadir. ... kentin biiylime problemlerini
asmak gibi fiziksel ve teknik bir nedenle mevcut dokuya miidahale etme
seceneklerinin ortaya ¢ikisina deginmektedir; ama 6te yandan da, 1980 sonrasinin,
kentler yoluyla sermaye birikim siireclerini agsmak yoniindeki ciddi makro ekonomik
secimi dogrultusunda, yenileme-doniisiim tartismalari, makro diizeyde sermaye
birikim siireglerinin Oniinii agmay1 hedeflerken, mikro diizeyde de yerel kentsel
biliylime problemlerine ¢6ziim olarak sunulmaktadir. ... kentin merkezi ve hemen
ikinci kusaginda yer alan gecekondu alanlar1 ve tarihi dokuda yasayan 6zgiin sosyal
gruplarin zaman igerisinde tasfiye olmasi nedeniyle, onlarin yerine gelen diisiik gelir
gruplar1 da dahil olmak {izere kent merkezinin birinci kusagi ve ikinci kusaginda ¢ok
ciddi bir alt gelir grubu kitlesi yasamaktadir; kentin 6nemli bir yoksul kesimi
yasamaktadir. Dolayisiyla, yoksul sosyal gruplarin bu alanlar1 bosaltmalari
saglanacak yeni mekansal diizenlemelerle yeni c¢ikis yollar1 bulunmasi, kentin
biliylime problemlerinin asilmasi ve birikim problemlerinin asilmasi gibi bir hedef
giidiildiigli inancinda olmaktadir.

Kentin biiyiime problemlerini agsmak i¢in, kent i¢indeki potansiyel alanlara
yonelme anlaminda kaginilmaz olarak yenileme giindeme gelmektedir. Yenilemenin
ya da giindemdeki ifadeyle kentsel doniisiimiin giindeme gelisinin iki yoniine isaret
edilmektedir: bir yandan kentin biiyiime problemlerini agsmak gibi fiziksel ve teknik
bir nedenle mevcut dokuya miidahale etme seceneklerinin ortaya c¢ikisma
deginmekte; ama oOte yandan da, 1980 sonrasmin, kentler yoluyla sermaye birikim
stireglerini asmak yoniindeki ciddi makro ekonomik se¢imi dogrultusunda, yenileme-
doniisiim yoluyla kentler {izerinden sermaye birikimi saglamak hedefine dikkat
cekmektedir. Dolayisiyla, yenileme-doniisiim tartigmalari, makro diizeyde sermaye

birikim siireglerinin Oniinii agmay1 hedeflerken, mikro diizeyde de yerel kentsel
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biiylime problemlerine ¢6zliim olarak sunulmaktadir(Goksu, 2005: Kentsel Doniisiim
Mimarlar Odas1 Izmir Subesi Yaynlari, 2005’ den).

Kentsel doniisimde hedef , yiizlerce yoksul mahalle ile iilkenin geri kalani
arasindaki acikligin kapatilmasi ile mekansal esitsizligin azaltilmasidir. En giincel
resmi karar ve karar hilkkmii konuya asagidaki gibi a¢iklik getirmektedir:

‘...mahalle yenileme, en yoksul yerlesim alanlarindaki vatandaslarin yasamini
tyilestirmek i¢in, Hiikiimetin verdigi uzun-soluklu taahhiittiir. Bu yaklasim ile amag
insanlarin terk etmek degil yasamak isteyecekleri siirdiiriilebilir toplumlar

yaratmaktir...” (NRU,2005: Kentsel Doniisiim Mimarlar Odas1,2005° den) .

4.1.4. Kentsel Doniisiim Boyutlan

Doniisiime yonelik farkli yaklagimlar1 anlamanin farkl bir yolu da ii¢ temel
boyutu "ekonomik, sosyal, fiziksel, yonetsel" incelemektir ( Nurengin, 2006).

Kentsel doniisiim/yenileme uygulamalar: fiziki, ekonomik, sosyal ve yonetsel
boyutlar1 da kapsayacak sekilde ¢ok bilesenli olarak kurgulanmali ve uygulanmalidir.
Insanlarin kurdugu sosyal ve ekonomik iliskiler, i¢inde yasadiklar1 fiziki mekani
bicimlendirmede etkilidir. Bu iliskileri yeterince sorgulamayan ve ¢oziimlemeyen bir
fiziki mekan tasarimi kabul edilememektedir. Dahasi, kentsel doniisiim ve yenileme

uygulamalarinin hazirlandig1 yer i¢in tespit edilen sosyal ve ekonomik sorunlara

¢Ozlim olusturmasi beklenmektedir (http://www.ulasim2023.org).
Kentsel karar ve stratejinin asagida ifade edilen boyutlar1 ortaya

konulmaktadir:
4.1.4.1 Fiziksel Boyut

‘Dokunun tasarim ve kalitesinin dogru gercgeklestirilmesi’ biciminde ifade
edilmis olup ‘siirdiiriilebilir toplumlar i¢in planlama yapilabilmesi, sosyal dahil olma

ile birlikte ekonomik basarinin tesvik edilmesi ve ¢evrenin korunmasi’ i¢in planlama

sisteminin modernize edilmesine iligskin 6l¢iitleri de kapsamaktadir ( Kocabasg, 2006).
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Fiziksel boyut, temel altyapi, konut stoku ve cevre ile ilgilidir. Ayrica
bdlgenin i¢inde bulundugu kent ile arasindaki ulasim ve elektronik baglantilarini da
icerir. Kentlerin veya mahallelerin fiziksel goriiniimiinii ve ¢evresel kalitesi, buradaki
refah diizeyinin ve toplulugunun yasam kalitesinin gii¢lii bir gostergesidir. Basaril
bir doniisiim i¢in fiziksel yenileme kaginilmaz unsurlardan biridir. Fiziksel yenileme
donilistimiin temel unsuru olarak projede yerini alir. Kentsel doniisimde mevcut
yapilarmm durumu, alanm fiziksel durumunun analizinde 6nemli bir gosterge olarak
one ciksa da fiziksel stokun bilesenleri ¢ok daha genis kapsamlidir. Bunlar1 soyle
siralayabiliriz. Yapilar, arazi ve parseller, kentsel bosluklar, agik alan ve su,
Donatilar ve hizmetler, telekomiinikasyon, ulasim altyapisi, cevresel kalite. Fiziksel
donlistim, bir alanin biitiinsel olarak doniistiiriilmesi siirecinde su bes rolii
istlenmektedir. Kisitlarmm giderilmesi — degisime Onciiliik etmek — firsatlari
degerlendirmek — ek yatirim kaynaklar1 saglamak — sosyo-ekonomik yenileme ve

fiziksel yenileme siirecinin entegrasyonu saglamak (Kut).

4.1.4.2. Ekonomik Boyut

‘Refah yaratmak ve paylagsmak’® ise bolgesel ekonomik gelisme ve
yenilestirme stratejilerinin, yerel yonetimler ve 06zel ve toplum sektorlerinin
ortakligma dayali olarak, gelistirilip uygulanmasinda RDA lerin roliine
odaklanmaktadir (Kocabas, 2006).

Ekonomik boyut, her seyden dnce is mekanlar1 ve gelirle ilgilenir. Oncelikli alanin
icinde veya cevresinde istthdam olanaklarmin nitelik ve Niceligini arttirmaya c¢aligir
ya da daha genis yerel emek piyasasinda rekabet edebilmeleri i¢in yerel halkin
becerilerini ve igse kabul edilebilirligini arttirmaya calisir. Vergi gelirini arttirmak

icin, bdlgeden sorumlu yerel yonetimin gelisime tesvik etmekle de ilgilenebilir.(Kut)

4.1.4.3. Sosyal Boyut

‘Kaliteli hizmet / donatilar ve firsat esitligi’ ise, hizmetlerden neler

beklenildigini belirten acik hedef/ Olciimler ile birlikte, kamu sektori
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yatirimlarindaki biiylik artiglarin sonucu giindemde olan, temel kamu hizmet ve
donatilarmin 1iyilestirilmesinin can alict 6nem tasidigmi vurgulamaktadir. Ulusal
kentsel strateji ve hedefin bu boyutu, Ulusal Mahalle Yenileme Stratejisi aracilig ile
en yoksul alanlarin doniistiiriilmesine iliskin niyete de gereken Onemin verildigini
ifade etmektedir ( Kocabas, 2006).

Sosyal Boyut, daha cesitlidir ve bir bolgedeki yasam kalitesi ile sosyal
iliskilerle ilgilenir. Saglik, egitim, su¢, konut ve kamu hizmetlerine erisimle ilgili
kosulari igerebilir. Yerel halkin projelerle dahil olabilmesi, siirecle yer alabilmesi ve
sosyal doniisiimiin gerceklestirilebilmesi i¢in ele alinmasi gereken konular soyle

siralanabilir:

* Topluluklarin tanimlanmasi.

* Toplumun alt gruplarinin 6zel ihtiyaclarinin tanimlanmasi.

* Toplumun sosyal ve ekonomik durumunun iyilestirilmesi i¢in, ortak
hedefler gelistirilmesi.

* Topluluklarmn temsili.

* Topluluklarin yetkilendirilmesi.

* Dontistim ortakliklarinin kurulmasi.

* Topluluklarda kapasite artirimi (Kut).

4.1.4.4. Yonetsel Boyut

Yerel karar verme mekanizmasmin yapisi, Yerel halkla iliskiler, diger grup ve
cikarlarm katilimi ve liderligin 6zelligi ve tiirii ile ilgilidir. Kentsel doniisiim
siirecinin yonetsel boyutunu belirlemek i¢in 6nce siirece dahil olan temek aktorleri
tespit etmek gerekir. Bu aktorler sunlardir, kamu sektorii - 6zel sektor — goniillii
sektor — yerel katilim. Ancak bu ortaklarin, ve bunlari koordine olma sekillerinin
onemi duruma gore degiskenlik gosterebilir. Giiglii bir sosyal boyuta sahip doniistim
girisimlerinin, yogun bir yerel katilim sergilemesi muhtemeldir. Bunun amaci, yerel
ihtiyaglara uygun olmalar1 ve strateji ile sonucundaki faaliyetler konusunda bir

dereceye kadar yerel sahiplenme' olusmasmi saglamaktadir. Yerel halk strateji
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hakkinda karar vermeye ve bu stratejiyi uygulamaya etkin bicimde dahil olabilir.
Ayrica bireyler 6zel program ve projeler yonetebilir, bu planlarda c¢aligabilirler.
Genel olarak konusmak gerekirse toplum bireyleri doniisiim programlarina
mesruiyet, giivenilirlik, yerel bilgi ve aidiyet katabilir bu da onlarin bu programlara
sahip ¢ikmasini saglar.

Bu tiir girisimler, goniillii sektér kuruluglarinm yogun katilimini da Igerebilir.
Bunlar, cesitli sosyal hedeflere goniil vermis, kar amaci giitmeyen kurumlardir.
Bunlar c¢esitli kaynak ve becerilere sahip yerel, bolgesel veya ulusal Olgekli
kuruluslardir. Goniillii kuruluslar, 6zel bilgi ve yogun deneyime sahip olduklar1 6zel
hizmetleri sunmak i¢in genellikle bir doniisiim girisimi tarafindan gérevlendirilirler.
Kar amaci giitmeyen hedefleri ve kalite sunma konusundaki iinleri nedeniyle bu
kuruluslara 6zel sektorden daha fazla giivenilebilir. Bunun 6rnekleri ¢ocuk bakimi,
kisisel danigmanlik veya Oziirlii kisiler i¢in glivenli istthdamdir. Hemen hemen tiim
dontistim girisimlerinde gliclii bir kamu sektdrii katilimi bulunur ve bunlarin birgogu
ilgili kamu kurumlari tarafindan yonetilmektedir. Istenen hedeflere bagli olarak yerel
makamlardan (genellikle ¢esitli departmanlarin temsilcilerine), ekonomik kalkinma
kurumlarindan, bdlgesel saglik ve polis makamlarindan kamu kurumlarindan,
iiniversite ve yliksekokullardan, bolgesel ve ulusal yonetim temsilcilerinden olusurlar
Yerel halk arasinda her zaman c¢ok popliler olmasalar da, kesinlikle
kullanabilecekleri ¢ok yeterli giiglere, kaynaklara ve demokratik kontrol

mesruiyetine sahiptirler (Turak, 2004).
4.1.5. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Degisimler
4.1.5.1. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Agirhkh Kapsamin Degisimi

Ik yapilan kentsel doniisiim faaliyetlerinin agirlikli kapsamini fiziksel boyut
olusturmaktaydi (Sekil 4.1.). Kéhneyen ve yipranan kentsel dokuyu onarmak, kentsel
cevre kalitesini arttirmak hedefleniyordu. 1960°lardan 1980’lerin sonuna kadar

kentsel doniisiim faaliyetlerinde ekonomik boyut 6nem kazandi. Diinyada ekonomik

buhranlar yasanmaktayd: ve kiiresellesme ile beraber kentlerin ekonominin
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merkezleri olarak goriilme siireci, ilk bu donemde basladi. 1990 sonrasinda ise,
kentlerdeki irksal ve sinifsal ¢atismalar, su¢ oranlarindaki artig vb. nedenlerle sosyal
boyuta agirlik verilmeye baglanmistir ( Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001:
Eren, 2006 ¢ dan).

1950%er — 1960"ar 1970%er 1980%er 1990 1ar 20001er

YENIDEN s A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME

{Reconstruction) CANLANDIEMA (Renewal) CELISTIRME {Regeneration)
{Revitalisation) {(Redevelopment)

| AGIRLIKLI KAPSAMI|

FIZIKSEL BOYUT H EKONOMIK BOYUT % S0SYAL BOYUT

Sekil 4.1. Kentsel doniisiim eylemlerinde agirlikli kapsamin degisimi

4.1.5.2. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Alansal Boyutun Degisimi

Ik yapilan kentsel doniisim eylemleri, kent ve mahalle &lceginde
gerceklesmekteydi (Sekil 4.2.). Bir mahallenin veya bir kentin parca parca yikilarak
fiziksel manada yeniden ingas1 Ongoriilmekteydi. 1960’11 yillarm baslamasiyla
beraber, bolgesel diizeyde eylemler gerceklestirilmeye baslanmustir. Ulkeler ve
bolgeler icin ¢ok Onem arz eden limanlar ve sehir merkezlerinin doniistimii
gerceklestirilmistir. 1980’lere dogru kiiresellesmenin etkisiyle belli mahallelerin ve
kentlerin dogrudan uluslar aras1 sirket yatirimlarmna teslim edildigi, gosterisli,
prestijli ve pahali projelerin hayata gecirildigi bir donem yasanmistir. 2000’1i yillara
gelindiginde ise, stratejik perspektife dayali, hem kiiciik, hem biiyiik mahalle, kent ve
bolge dlgeginde eylemler hayat bulmaya baslamistir ( Robert ve Sykes 1999, Ann-
Beswick 2001: Eren 2006 * dan).
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1950 ler ———— 1960lar 1970'lex 1980ler 1990 Tar ——— 2000 1er
YENIDEN iN§A YENIDEN VENILEME YENIDEN YENILENME
(Reconstruction) CANLANDIRMA {Renewal) Gﬂi;m {(Regeneration)
{Revitalisation) {Redevelopment)
| EYLEMIN ALANSAL BOYUTU |
KEENT VE BOLGESEL DNCELE STRATEIJIK
MAHALLE DUZEYDE nsensign PERSPEKTIFE
DUZEYINDE EYLEMLER SI??R‘“‘KETET DAYALI
EYLEMLER ZEYIND

Sekil 4.2. Kentsel doniisiim eylemlerinde alansal boyutun degisimi

4.1.5.3. Kentsel Doniisiim Eylemlerine Karar Vericilerin Degisimi

Ik kentsel doniisiim eylemlerinde, doniisiimiin ne yonde gerceklestirilecegine
yonelik kararlar, yerel yonetimler tarafindan verilmekteydi (Sekil 4.3.). Yerel
yonetimler, belediye bagkanmin liderliginde, birtakim biirokratlar, bilim adamlar1 ve
planlama profesyonelleri esliginde, kentsel donilisim kararlarinda tek yetkili
olmuslardi. 1960’11 yillarda, bolgesel ve tilkesel ¢apta projeler eyleme gecirilmeye
baglanmistir. Bu tiir kararlar, merkezi yonetim veya eyalet valileri tarafindan
veriliyordu. 1980’lere dogru, uluslar arasi sirketlerin sehirlerin kaderine yon vermeye
baslamasmin bir sonucu olarak, karar verme yetkisi “flagship” denilen oncii
sirketlere (6zel sektore) devredilmistir. 1990’lardan sonra sehircilikte sosyal boyutun
agirlik kazanmasiyla beraber, yerellesmenin 6n planda oldugu ve halkin plan
yapiminda s0z sahibi oldugu yillar baslamistir. 2000°1i yillardan sonra gelistirilen
kentsel doniisiim projelerinin ¢ogunlugu, halkin pratik bilgi birikimini dikkate alan
tiirde projeler olmuslardir ( Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001: Eren, 2006 *
dan).
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1950Ter — 1950%ar 1970 ler 1980 lex 1990 Tar
YENIDEN iNSA YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME
{(Reconstruction) CANLANDIRMA {Renewal)} Gm5m (Regeneration)
(Revitalisation) {Redevelopment)
KARAR VERICILER
YEREL OZEL HALE
YONETIMLER YONETIM SEKTOR (Grassroois)
Profesyoneller:
Biirokratlar, Bilim ve
Meslek Adamlar

Sekil 4.3. Kentsel doniisiim eylemlerine karar vericilerin degisimi

4.1.5.4. Kentsel Doniisiim Eylemlerinde Temel Aktorlerin Degisimi

Ik yapilan kentsel doniisiimlerde, temel aktdrler merkezi ydnetim ve onlarmn
yerel yoOnetimlerdeki temsilcileri olmuslardir (Sekil 4.4.). Tamamen devlet
biitcesinden ve merkezi yonetimin direktifleriyle kentsel doniisim eylemleri
gerceklestirilmekteydi.  1960’larda  bazi  limanlarin  insasinda ve yeniden
yapilandirilmasinda 6zel sektor, merkezi yonetim ile isbirligi yapmaya baslamistir.
Bu isbirliginden memnun edici sonuglar elde eden merkezi yonetim, 1980’lerden
sonra, uluslar arasi sirketlerin kendi sehirlerinde yatirim yapmalarina imkan verecek
ve 0zel sektoriin her tiirlii yer secimi ve planlama kararinda serbest hareket edecegi
kentsel doOniisiimlere girigmistir. 1990°1h  yillara gelindiginde 1ise, kentsel
dontistimlerde temel aktoriin yalnizca kamu veya yalnizca 6zel sektor olamayacagi
anlasilmistir ve son 15 yili igine alan siirecte kamu-6zel ortakliginda ¢ok sayida proje

gerceklestirilmistir (Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001: Eren, 2006 ¢ dan).
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1280 Ter 1960 Tar ——— 19701erx 1980 ler 1990 Tar ——— 2000 Ner
YENIDEN inga YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME
{Reconstruetion) CANLANDIRMA  (Renewal) CELISTIRME {Regeneraton)
{Revitalisation) (Redevelopment)
TEMEL AKTORLER

MERKEZI 8L

mmzmwg — mmw % SEL’TGR —— SEKTORVE
OZEL SEKTOR {Flagship) YEREL

‘mmm YONETIMLER

Sekil 4.4. Kentsel doniisiim eylemlerinde temel aktorlerin degisimi

4.1.6. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel Dontisiim Y Ontemleri dort boliim halinde karsimiza ¢ikmaktadir:

1. Yeniden Gelistirme,
2. Rehabilitaston,
3. Entegrasyon

4. Yeniden Canlandirma.

4.1.6.1. Yeniden Gelistirme

Bozulmus ve korunacak degeri olmayan yapilarin bulundugu boélgelerde
uygulanan bir yontemdir. Yerel yonetimler bu yaklasim ile arazinin maksimum
kullanimi, daha yiiksek zemin alan1 ve sehir merkezine daha yiiksek gelir gruplar1 ve
bunlarin aktivitelerinin gelmesini saglayabilmektedir. Bu yaklagimda genellikle
yasayan niifus kentin bagka bir kismimna yerlestirilmektedir. Bu da agir sosyal ve
cevresel maliyet tasimaktadir. Kiracilar, mal sahipleri ve is sahipleri i¢cin mahallenin
yikimi sosyal ve psikolojik travmalara neden olurken, sadece eski binalar degil
islevsel bir sosyal sitemde harap edilmektedir.

Gelismis iilkelerde artik kullanilmayan bu yontem, gecekondu mahallelerinin

kentin bagka bir yerinde yeniden olusmasima sebep olmaktadir. Fakat gelismekte olan
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iilkelerde konut kosullarmi iyilestirmek ve sehir merkezindeki alanlar1 modernize
etmek i¢in tek uygun yontem olarak kabul edilmektedir. Bu yontem de kamulastirma
bedellerinin 6denmesi, alt yapmin yenilenmesi, kamu tesislerinin yapilmasi i¢in

harcanan tutarlar hesaplandiginda maliyeti yliksek pahali bir yontemdir.

4.1.6.2. Rehabilitasyon

Bu yontem, planli olarak gelismis ancak zamanla yipranmis, yogunlugu
artmig ve islevini yerine getiremeyen bolgelerin tekrar degerli hale getirilmesini
amaglamaktadir. Mevcut bolgenin yapist korunarak, koruma, tamir ve restore edilesi
ilkesini igermektedir.

Rehabilitasyonun biitiin asamalarinda halkin katilimi esastir. Bu yontemin
sosyal yapiya etkisi iki farkli sekilde gelismektedir. Kentsel doniisiim siirecine giren
bdlgenin halki buradan uzaklastirilip, yerine {ist ve orta smif alicilarin yerlestirilmesi
yontemine soylulastirma, bolge halkinin burada konut edinmeye devam etmesi haline

zorunlu iyilestirme denilmektedir.

4.1.6.3. Entegrasyon

Bu yontemle, kent kimligi korunurken, mevcut binalarin yanina yeni binalarin
katilimiyla zengin bir ¢evre yaratmak amaclanmaktadir. Alanin asil sakinleri,

bolgeden ayrilmayarak doniisiime katkida bulunmaktadir.

4.1.6.4. Yeniden Canlandirma

Sosyo — Kkiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agidan bir ¢Okiintii siireci
yasamakta olan kentsel alan pargalarinin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin ortadan
kaldirilmast ya da degistirilmesi sonucu alanin tekrar hayat dondiiriilmesi,

canlandirilmasi yontemidir (http://www.arastirmaplanlama.com, 2011).
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4.1.7. Kentsel Doniisiimde Siire¢ Analiz

Cizelge 4.1.Kentsel doniisiimde stireg, analiz , girdiler (Turak,2004)

EKONOMIK
KONULAR

-Yerel Ekonomik
Yapi

-Gelir Akiglari
-istihdam ve is
Olanaklari
-Ekonomik Ciktilar

-Ekonomik Adlar,
Baglantilar

SOSYAL KONULAR

-Sosyal Catisma,
Gerilim

-Firsat Esitligi,
Mahrumiyetler

-Yetenek ve
Kapasiteler

-Topluluklar arasi
lligkiler

-Sosyal Gruplar

MEKANSAL
KONULAR

-Kentsel Cevrede
Fiziksel Kalite

-Dogal Kaynak
Kullanimi

-Atik Yonetimi
-Ozel Tasarim ve
Bolgeleri

-Peyzajlar

ORGUTLENME

-Orgltlenme
Kapasitesi

-Yerel Yonetim
-Sivil Toplum
Orgatleri

-Dernekler

\\ //

GIRDILER
DEGISIMI ETKILYEN DISSAL KENTESEL ALANDA DEGISIMIN IC
FAKTORLER UYGULAMA DINAMIKLERI
-Ekonomideki Makro Egilimler -Kent Butinunde Analizler -Mevcut Stratejiler

-Avrupa ve Ulusal Olgekli

Politikalar

-Yarisan Kentseller Stratejileri -Mevcut PI
Politikalar
-Ozel Ama

-Mahalle Karakteristikleri

anlar ve

¢ ve Hedefler

-Gelecek icin Beklentiler

-Kullanilabilir
Kaynaklar

-Halkin Egilimleri
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Cizelge 4.2.Kentsel doniisiimde stireg, analiz , ¢iktilar (Turak,2004)

CIKTILAR — ONERILER

~ |

N

MAHALLE STRATEJILERI

-Topluluk Eylemleri
-Alan Yenilegsmesi
-Yerel Sosyal Donatilar

-Topluluk Yoneligli
Planlamalar
-Yerel Cevresel Semalar

EGITIM VE KAPASITE
GELISTIRME

-Yetenek Gelistirme
-Topluluk Egitimleri

-AR-GE Faaliyetleri

Arttirma

-Okullar ve Topluluk

iligkilerini Geligtirme

MEKANSAL GELISTIRME

-Merkezin Gelistirilmesi
-Konut Gelistirme ve
Kentsel Tasarim

-Kaliteyi Geligtirme
-Sit Alanlarinin
Degerini Ortaya Cikarma

EKONOMIK GELISME

-Mevcut ve Yeni Firmalarin
Geligtirilmesi

-Altyapinin lyilistirilmesi
-Yaratci Yenilik¢i Ekonmik
-Gelisme Modelinin Uretilmesi

CEVRESEL EYLEM

-Atik Yoéntemi

-Enerji Tuketiminin Azaltiimasi
-Kentsel Yesil Sistem
Topluluk-Katilim

-Temelli Eylem

-Yesil Alanlarin Arttiriimasi

4.1.8. Kentsel Déniisiimle Tlgili Yasal Diizenlemeler

1950’11 yillarda baslayan sanayilesme ile birlikte biiylik kentler aldiklari

yogun gociin etkisiyle kontrolsiiz ve carpik bir bigcimde biiyiimiistiir ve bununla

beraber gecekondu sorunu baslamistir. 1970’ler uydu kentleri 6ne ¢ikarirken, kent

merkezlerinden bu kacgislar 80’li yillarda kentsel doniisim kavramini giindeme

getirmigstir.
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Ik yasal diizenleme olarak; 1984 yilinda ¢ikarilan, 2981 sayili “Imar ve
Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili
Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” sayilabilir. Bu
kanunlar ile gecekondu alanlar1 icin 1slah imar planlar1 yapma sansi ortaya ¢ikmis
olsa da, sonugta gerceklesen fiziksel doniisiimiin 6tesine gecememistir. Bu donemin
sonunda, 1slah imar planlarina ek olarak kentsel doniisiim projeleri de belediyelerin
glindeminde yer almaya baslamistir. Gecekondu bolgeleri i¢in hazirlanan ilk kentsel
dontistim projesi 6rnegi ; Dikmen Vadisi Kentsel Dontisiim Projesi’dir.

Kentsel Doniisiim ad1 alinda ¢ikarilan ilk kanun, 5104 sayili1 “Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”dur. Ve bu kanunda amacg, Kuzey Ankara
girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel
durumun gelistirilmesi, ve ¢evre goriintiisiiniin giizellestirilmesi ayrica daha saghkl
bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak
tanimlanmistir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore; “Kentsel
donlisim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir, kentsel doniisim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir” ifadesi yer almaktadir.

Yine oldukca tartisilan ve 2005 senesinde yiiriirliige giren 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun bu ¢ergevede sayilabilir. Kanunun amaci
..... , yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bdlgelere ait
koruma alanlarmin, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore
edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari
olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarm yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmas1” olarak belirlenmistir .

2006 yilinda TBMM’ye gonderilen “Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun
Tasaris1” ile de bu anlamda son nokta konulmak ve iilkenin her yerindeki her
nitelikteki alanin, pazarlanabilir bir mal haline getirilmesi saglanmak istenmektedir.

Bunu anlamak i¢in yasanin ama¢ ve kapsam maddelerine bakmak yeterlidir.
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Maddeler birlikte incelendiginde, “planli gelisme” anlayismin yerine neo-liberal
“projeci gelisme” anlayismin, ikame edilmek istendigi acikca goriilmektedir. Bu
anlamda biiyiik tehlikeleri de igerisinde barindirmaktadir. Ciinkii “Projeci” anlayisin
temelinde piyasanin istekleri vardir. Dolayisiyla dogal veya kiiltliirel c¢evreye
yapilacak katki, kazanilan para ile orantili olmalidir (http:/www.ulasim2023.org,

2010).

4.1.9. Kentsel Doniisiim Tiirkiye Ornekleri

Doniisiim projeleri diinyadaki yeni politik olusumlar ve biiyiik 6lgekli
ekonomik degisimler karsisinda planlamanin farkli yaklasimlar gelistirme siiregleri
icinde ortaya ¢ikan uygulama araglar1 olarak goriilmektedir. 1980'lerden sonra
degisen birikim, yatirim ve {liretim bigimleri ve sanayisizlesme, kentlerde sosyal ve
mekansal acidan 6nemli degisimlere yol agmistir. Bu yeni diinya diizeni igindeki
planlamanin kavramsal yapisindaki degisimin yani sira operasyon alanlar1 ve araglari
da degismek durumunda kalmistir. Batida planlamanin gecirdigi evrim ve yontemleri
Tirkiye’ye kismen yansimis olsa da planlama yaklasiminin niteliksel bir degisim
gecirdigi soylenememektedir.

Osmanli'nin batilagsma hareketlerinden itibaren kentlere imar adi altinda
miidahale edilmis ve fiziksel mekani big¢imlendirmeyle sinirli bir yaklagim
gelistirilmistir.  Planlamanm bati ve Tiirkiye deneyimleri karsilastirildiginda
Tirkiye'nin planlamanin kavramsal gelisimi konusunda c¢ok geride kaldigi
goriilmektedir. Genis kapsamli planlama yaklasimlar1 yerine hala imar ve koruma
amacli imar planlar1 gecerlidir. Oysaki Tiirkiye kentleri de bat1 kentlerine benzer
kiiresel etkiler altinda yasamaktadir. Batinin kavramsal bir evrim sonucunda genis
kapsamli siirdiiriilebilir planlamaya bir ara¢ olarak gelistirdigi kentsel doniisiim
projeleri, Tirkiye kentlerinde kavramsal altyapisi olusturulmadan neredeyse batidan
kopyalanarak uygulanmaktadir.

Bugiin Tiirkiye kentlerinde yasanan mekansal, ekonomik ve sosyal sorunlarin

en temel nedenlerinden biri biitiinciil yaklagimlarin gelistirilmemesidir. Imar planlar1
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ve koruma amagh imar planlar1 hem yaklagim olarak hem de uygulamada kentleri
korunacak ve korunmayacak alanlar olarak ikiye ayirmakta ve pargalamaktadir.

Tirkiye'de kentsel doniisiim Avrupa ve Amerika ile karsilastirildiginda ¢ok
daha yeni tarihlerde ilgili ¢evrelerin soylemlerinde yer bulmus bir olgu olmaktadir.
Tirkiye kentlesme siireci acisindan ¢ok sancili elli yil gecirmistir. Bunun igin,
kentsel doniisiim ihtiyacinin ortaya c¢ikmasma yol acan c¢ok sayida neden
bulunmaktadir. Bunlardan ancak bir tanesi deprem gercegi 2000'li yillarla birlikte
dikkatleri kentsel doniisiim iizerine c¢ekmeyi basarabilmistir. 1999 yilinda
gerceklesen Marmara depremini kentsel doniisiim agisindan bir milat bir kilometre
tas1 olarak gormek gerekmektedir. Bu tarihten sonra gerek ilgili akademik c¢evreler
gerekse kent yoneticileri, tiim caligmalarini  kentsel doniisim iizerine
yogunlastirmistir. Ozellikle de yerel yonetimler, kentsel doniisiime bir kurtarici
olarak sarilmislardir. Iste bu durumun yarattign sakinca ve tehlikeleri maddeler
asagida gorilmektedir:

Kentsel doniisiim yalnizca fiziksel bir uygulama, imar haklari artirimimdan
ibaret bir siire¢ olarak gorilmektedir. Doniisim uygulamalarmin  getirdigi
kazanimlarinin kamuya geri doniisii konusu hemen hemen tamamen goz ardi
edilmistir. Belediyelerin zamani kisithidir, bu yiizden kaynak araglar, yontem ve
stratejiler belirlenmeden uygulama asamasma gec¢ilmektedir. Biitiinciil planlama
tamamen unutulmustur. Donilisim uygulamalarinin bu  biitiiniin pargasit olmasi
gerektigi, aksi taktirde bu wuygulamalarin biitiinciil planlamadan koparak
parcacilasacaglr diisiincesi yer edinmemistir. DOnilistimiin  ilkeleri, mantigi,
gerekgeleri, Olciitleri gibi konularda bir uzlagsma saglanmis degildir. Bu nedenle
doniisiim; i¢i doldurulamamis bir kavram olarak giindemin en tepesinde kalmaya
devam etmektedir. Tiirkiye'nin planlama giindemi 2000'li yillardan baglayarak
kentsel doniisiim iizerinde odaklanmistir. Gegen siire¢ i¢inde bu giindemin dayandigi
bulgular ve dayandigi temeller kendi i¢inde degisiklige ugramistir. Bunun ana nedeni
olmayan ya da smirh sayida olan yasalardir. Ozellikle 2004 yilindan sonra devreye
giren yasalar Tiirkiye'nin kentsel doniisiim iizerine olan tiim sdylemlerinin
degismesine yol acmustir. 2004 yilinda yliriirliige giren5216 sayili Biiyiiksehir

belediyelerinin yonetimi hakkindaki kanun hiikmiinde kararnamenin degistirilerek
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kabulii hakkinda kanun 5162 sayili toplu konut kanununda ve genel kadro usulii
hakkinda kanun hiikmiinde kararnamenin eki, cetvellerin Toplu konut Idaresi
Bagkanlig1' na ait boliimiinde degisiklik yapilmasi hakkinda kanun ve 5273 sayili
Arsa Ofisi Genel Miidiirligli' niin kaldirilmasi hakkinda kanun, 2005 yilinda
yiiriirliige giren 5393 sayili belediye kanunu ve 5366 sayili yipranan tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkinda
kanun ve ayrica belediyelerin arsa, konut ve igyeri iiretimi tahsisi, kiralanmasi ve

satigina dair genel yonetmelik, konut arsa sunumunun yeni uygulama araclarini

tanimlamaktadir( http://www.spoist.org/pinarozden.bildiri, 2006).

Toplu Konut Idaresi son yillarda konut sunumunun ve kentsel doniisiimiin en
onemli aktorii olarak rol almaktadir. Biiyliksehir Belediyeleri ve belediyeler ile yetki

paylagimi tam bir netlik kazanmamuistir (Altun, 2004).
4.2. Toplu Konut
4.2.1. Toplu Konut Kavrami ve Tanim
Tirkiye’de gecekondulagmay1 6nlemek igin dnerilen belirgin ¢oziimler toplu

konutlar olmaktadir. Ozellikle sanayilesen kentlerde hiikiimet ve belediyelerce,

kullanicillarin  yasam refahlarmi artirdigi diisiliniilerek toplu konut iiretimi

desteklenmektedir (http://www.catider.org.tr/pdf/sempozyum/Bill14.pdf, 2011 ).

2985 sayilt Toplu Konut Kanunu’ na (1984 ) gore, Toplu Konut Bolgesi ve
Toplu Konut; ‘Toplu Konut Bolgesi: Valiliklerce Toplu Konut Iskan Sahasi olarak
onaylanan ve Belediyelerin miilkiyetinde bulunan, i¢inde en az dort yiiz konutun yer
alabilecegi, Belediyelerce toplu konut insa etmek amaciyla teklif edilen ve Idare
tarafindan Toplu Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi verilen alanlardir.

Toplu Konut: Toplu Konut Bolgesinde insa edilecek konut, Teknik Altyap1
ve Sosyal Donat1 kapsamina giren islerin biitiiniidiir.” olarak tanimlanmaktadir.

Toplu konut kavrami dilimizde, Ingiliz ve Amerikan literatiiriinde yer alan
‘mass housing’ ya da ‘public housing’ kavramlarma karsilik gelse de bazi yonleriyle

icerik ve anlam olarak birebir uyusmamaktadir. Dolayisiyla toplu konut kavrami,
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nicelik yoOniiniin disinda, farklh kiltiirler i¢in degisik sosyal anlamlar ifade

edebilmektedirler (Kilig, 2006).

Buna gore ¢esitli Toplu Konut kavram tanimlari;

a.

“degisen toplumsal, teknolojik, ekonomik kosullarin gerekli kildig:
bugiiniin konutlarmin gruplar halinde ve cok sayida iiretilmesidir” diye

tanimlamaktadir. (anonim,1975 : Kili¢ 2006’ dan).

. Konut yapim ortakligi, konut kooperatifleri ya da konut bankalar1 gibi

kamusal ya da 6zel kuruluglarca gergeklestirilen ve ¢ok sayida ailenin
barinma gereksinimini karsilayan, biiylik ¢aptaki konutlandirma ve
yerlestirme girisimi olarak Ozetlenebilir ( Unutmaz, 1989: Kili¢ 2006’
dan).

. Toplu Konut ¢ok sayida ailenin barinma gereksinimini birlikte karsilamasi

icin yapilan biiytik ¢aptaki girisimdir ( Parali, 1993: Kilic 2006’ dan).

. Sozliik anlami olarak, “belirli bir arazi parcasi lizerinde, ¢evresiyle, fiziksel

ve toplumsal altyapisiyla birlikte planlanarak iiretilen konutlardan olusan

yerlesim biitiintidiir” ( Ana Britannica, 1992).

. Sosyal ve fiziksel altyapisiyla birlikte gerceklestirilen, cok sayida konut

birimi. ( http:// www.emlakmerkezi.net, 2006) olarak siralanabilir.

4.2.2. Konut ihtiyac

Devlet Planlama Teskilati (DPT) ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

verilerine gore; Tirkiye’ de kentsel doniisiim ve nitelikli konut {iretimi basta olmak

iizere toplam 2,5 - 3 milyon civarinda acil konut ihtiyac1 ve ayrica 2013 yilina kadar

her y1l yaklasik 600 bin adet yeni konut ihtiyaci oldugu belirtilmistir.

Ulkemizde alt gelir grubunun ciddi konut ihtiyacina karsm yeterli ddeme

giicleri bulunmamaktadir. Bu da beraberinde gecekondulagsmay1 ve kacgak, niteliksiz,

plansiz yapilasmay1 beraberinde getirmistir.

Konut ihtiyacin ve talebini belirleyen 5 unsur:
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1- Gecekondu doniisiimii ve kentsel yenileme.

2- Deprem riski nedeniyle doniigiim.

3- Alt gelir grubu ve yoksul vatandaslarin konut ihtiyaci.

4- Mevcut konut stokunun yas1 ve niteligi.

5- Niifus artis1, sehirlere go¢ ve hane halki sayisindaki azalma ile hane

sayisindaki artig (Lok, 2009).

Gelir dagiliminin adaletsiz olmasi, konut sorununun daha da artmasina ve
konut ihtiyacinin ¢ogalmasina etki eden temel nedenlerden biridir. Gelir dagiliminin
giderek daha adaletsiz hale gelmesinin temel nedeni ise, sosyal devletin tasfiyesi,
6zel miilkiyetin ¢ogalmasi, kamu miilkiyetinin dagitilmasidir (IMO Konut Raporu,

2008).

4.2.3. Toplu Konut ve Kamu Ortakhg idaresi Baskanhg (TOKI)

Ulkemizin yasadigi hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan
konut ve kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve iretimin artirilarak issizligin
azaltilmas1 amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu
Ortakhg1 Idaresi Baskanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili

Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

4.2.3.1. Tokilerin Tarihcesi

Toplu Konut Idaresi Bagkanhigmin islevi Tiirkiye'de konut iiretim
sektoriiniin tesvik edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde
karsilanmasini saglamak yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
Toplu Konut idaresi Baskanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani saglamustir.
Ayni zamanda, Genel Biitge disindaki Toplu Konut Fonu ile de Idare konut
uygulamalart i¢in stirekli ve yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu
Konut Idaresi Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 seklinde iki ayri
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idare olarak orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel
Biitce kapsamma almmasiyla Idare kaynaklarmin azalmasi, Idareyi konut
iiretiminden uzaklastirmistir. Idare son yillarda gittikge azalan sayilarda konutun
iretimine destek verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin
nitelikli konut ihtiyaci da tam olarak karsilanamamastir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen
yiiriirliikten kaldirilmistir. Fonun kaldirilmas: Toplu Konut Idaresi kaynaklarmi
biiylik 6lciide azaltmis ve biitceden aktarilan 6deneklere bagimli hale getirmistir.
Halihazirda, Toplu Konut Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden,
kredi geri doniislerinden, faiz gelirlerinden ve biitce 6deneklerinden olusmaktadir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla,
iilkemizde yerlesim ve konut politikalarimin belirlenmesi ve uygulanmasinda en
onemli kurum olan Toplu Konut Idaresi Baskanligi, kurulusundan 2002 yilma
kadar yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayni
zamanda kendi arsalar1 iizerinde 43.145 konutun insaatini da tamamlamistir

(http://www.toki.gov.tr, 2010).

4.2.3.2. Tokilerin Amaci

58., 59., ve 60. T.C. Hiikiimetlerinin Acil Eylem Planlar1 ve Programlar ile,
“gecekondu sorununun ¢oziimii” ve “alt gelir grubu ve yoksullarin kira 6der gibi
taksitlerle ev sahibi olabilmesi” hedeflenmistir. Bu dogrultuda TOKI ile belediyeler
gorevlendirilmistir. 60. Hiikiimet Eylem Planinda da TOKI’ nin 6ncelikli faaliyet

alan1 asagidaki sekilde tanimlanmistir:

e Dogal afet riski tasiyan yerlesim yerlerinden taginmasi veya yenilenmesi
gerekenlere TOKI tarafindan uygun kosullarda konut ve isyeri
yapilacaktir.

e Alt gelir gruplarma ve yoksullara yonelik sosyal konut iiretimine, kentsel
yenileme ve gecekondu doniisiim projeleri ile afet konutlar1 ve tarimkoy

uygulamalarina agirlik verilecektir.
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e Ozel sektoriin gitmedigi ihtiya¢ bdlgelerinde; birbirini tamamlayan ve
destekleyen uygulamalarla;

e Tasarruf giicii ve pesin 6deme imkani bulunmayan alt gelir grubu ve
yoksul vatandaglarimizin, kira O6der gibi uzun vadelerde ev sahibi
olmalarmna imkan saglamak,

e Vatandaglarin uzun siire bitirilemeyen konutlara mahkum etmemek,

e Sehirlerin gelisimini tikayan gecekondu bolgelerini tasfiye etmek;

e Sehri cazip kilan olanaklar1 kirsal kesim insaninin ayagina gotiirmek ve
go¢iin hizin1 kesmek;

e Dogal afetlerde can ve mal kaybinin yiikselmesine neden olan kagak

yapilasmaya set ¢ekmek i¢in konut tiretmektedir (Lok, 2009) .

Ozellikle Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Bursa, Denizli, Erzurum, Erzincan,
Gaziantep, Trabzon gibi niifusun yogun oldugu kentlerde biiyiik ¢apli kentsel
yenileme projeleri uygulamaya konmustur. Gecekondu doniisiim projelerindeki bu
alanlar vatandaslarin katilimi ile dontistime tabii tutulmaktadir.

Dogal kaynaklarin stirdiiriilebilir kullanimi, yasam kalitesinin yiikseltilmesi,
dogal afetlerle miicadele ve cevresel risklerin azaltilmasi gibi faktorler de kentsel
yenilemeye olan ihtiyaci artirmaktadir.

Gecekondu Doniisiim/Kentsel Yenileme projeleri kentsel yerlesim alani
icerisinde koruma, yenilestirme, saglamlastirma ve sagliklastirma amaclar1 ile belirli
bir miidahale programi ¢ercevesinde yeniden diizenlenmesi gereken alanlari
kapsayan, temel olarak konut sorununu ¢6zmeyi ve sorunlu alanlarin kente tekrar
kazandirilmasini hedefleyen projelerdir.

Bu tiir projeleri tasarlarken, kamuya fazla yiik getirmeyecek modellerin
uygulanmas1 ve bu kapsamda geligsmis, yasanabilir ve glivenilir yasama mekanlarinin
olusturulmasi, sosyolojik uyum c¢alismalarmnin yapilmasi ve finansman modellerinin
gelistirilmesi gereklidir.

Gecekondu bolgelerindeki egitim ve saglik standartlar1 ile ortalama gelir
diizeyinin diisiik olmasi, dolayli olarak su¢ oranlarmi da artirmaktadir. Kente entegre

olamayan gecekondu niifusunun sosyolojik problemlerinin ¢6ziimiine yonelik
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calismalarla bu niifusun beklentilerinin karsilanmasi, sosyal farkliliklarm ve
mekansal esitsizliklerin giderilmesi, kentsel yenilemenin bir plan c¢ercevesinde
gelistirilmesini gerekli kilan faktorlerdir.

Ozetle ; TOKI’nin girisimi ve destegi ile kentlerde daha iyi barmma kosullar:
saglamak ve dogal afet risklerini bertaraf etmek amaciyla, kentlerin ve kent
merkezlerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii, giiniin degisen kosullarina daha iyi yanit
verebilecek bir duruma getirmek, ekonomik ve yapisal ozellikleri iyilestirilmesine
olanak vermeyecek Olciide kotiilesmis olan yoksul konutlarin yikilmasi ve bunlarin
olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir planlama diizeni i¢inde saglikli yapilasmasi
icin yerel yonetimlerle is birligi yapmak gecekondu doniisiim projelerindeki temel

amag olmaktadir ( TC Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 2009 ).

4.2.4. TOKI Kentsel Doniisiim Uygulamalar

Avrupa iilkelerinde kentsel yenileme faaliyetleri daha ¢ok ekonomik Omriinii
tamamlamis alanlarda uygulanirken, iilkemizde kentsel yenileme faaliyetlerinin en
onemli kismin1 gecekondu doniisiimii olusturmaktadir. Ulkemizde ¢esitli tarihlerde
cikarilmis kanunlar gecekondulasmayi engelleyememistir. Bu kanunlar ile gecici
¢Ozlimler bulunmus ise de yaraya merhem olamamislardir. Bu anlamda kanunlarin
yerel yonetimlerce tam olarak uygulanamamasi ve ihmaller, sorunlarin artmasima
sebep olmustur. Tiim bu problemlerin bilinci ile hareket eden TOKI’nin en énemli
faaliyet alanlarindan birisi gecekondu doniisiim projeleridir (TC Bagbakanlik Toplu

Konut Idaresi Bagkanligi, 2009 ).

4.2.4.1.TOKI Kentsel Doniisiim Ornekleri

TOKI’ nin kentsel doniisiim uygulamalar1 rnekleri iilkemizin her bolgesinde

goriilmektedir.
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Sekil 4.5. Proje Oncesi hali ve proje uygulamasi esnasinda hali

Kuzey Ankara Kentsel Yenileme projesi (Sekil 4.5.) 02.09.2004 tarihinde
baslamustir ve tapulu hak sahipleri i¢in TOKI alanda binalar yapmstir (TC
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi TOKI Uygulama Ozeti, 2009).

Sekil 4.6. Proje Gncesi hali ve proje uygulamasi esnasinda hali

Antalya Kepez Gazi Mahallesi Kentsel Yenileme projesi (Sekil 4.6.)
05.04.2006 tarihinde baslamistir ve toplam 840 konuttan olusmaktadir (TC
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi TOKI Uygulama Ozeti, 2009) .
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Denizli Karsiyaka Kentsel Yenileme projesi (Sekil 4.7.) , 13.08.2004

tarihinde baglamistir ve 448 adet konuttan olusmaktadir (TC Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanligi TOKI Uygulama Ozeti, 2009) .

—
1 ve proje uygulamasi esnasinda hali

-t

Sek 4.8, Projeéncesi hal
Mersin Erdemli Kentsel Yenileme projesi ( Sekil 4.8.) (TC Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanligi TOKI Uygulama Ozeti, 2009)

4.2.4.2. TOKI Kentsel Doniisiim Projeleri Adana Uygulamalan

TOKI’ nin resmi web sitesinden (2010) alman verilere gore Adana’ da
22.06.2010 itibari ile tamamlanan ve devam eden projeler (Cizelge 4.3.) verilmistir.
Bu projelerden, Aksantas TOKI (308 adet alt gelir grubuna ait konut olmak iizere
888 adet konut) (Sekil 4.9.) ve Zincirlibaglar TOKI (toplam 1084 adet konut)
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uygulamalarindan; Sinanpasa Mahallesi Kentsel Doniistim Projesi kapsaminda tapu

sahiplerine konut alim hakki verilmistir.

Cizelge 4.3. Adana’ da tamamlanan ve devam eden uygulamalar
(www.toki.gov.tr,2010)

Proje Adi

Adana - Kozan (720 konut alt gelir) + (ticaret mrk.,

Konut Fiziki
Sayisi gerceklesme

0,
T cami, ilkégretim24) EE Gl
2 Adana Karaisali 2.Etap 96 konut 96 %98
3 Adana Kargakekeg 1. Bolge 336 %91
4 Adana Kargakekeg 2. Bolge ilkdgretim 24, Saglik 588 %99
Ocagi, Cami, Sadirvan, Ticaret Mrk.(Alt Gelir Grubu) °
5 Adana Merkez Yuregir 1. Bolge 212 %98
6 Adana Merkez Yiregir 168 konut (Alt Gelir) 168 %95
7 Adana M'erkez Yﬁrggir Aksantas (308 alt gelir grubu) + 888 %91
(ticaret, lise24, cami)
8 Adana Seyhan (176 Konut Alt Gelir Grubuna) 908 %100
9 Adana Seyhan Sarihular (Alt Gelir) 860 %100
8 Adana Seyhan-Zincirlibaglar 1.084 %98
] Adana Sofulu 1. Bélge 784 %91
; Adana Yuregir 2. Bélge 580 %97
; Adana Yuregir Akkuyu MevKkii 752 %0

Sekil 4.9. Proje Oncesi hali ve proje uygulama esnasinda hali
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4.3. Aksantas TOKI Konutlar

Adana 1li, Yiiregir Ilcesi, Sinanpasa Mahallesi Aksantas TOKI Kentsel
Doniisiim Uygulamasinda FG, DG ve Y olmak tizere ii¢ farkli tip toplam 51 blok ve
ayrica ticaret merkezi, lise, cami yapilar1 yer almaktadir.

Bu yapilarin planlama, yonelim, cephe, sosyal alanlar, donatilar ve birbirleri ile
aralarindaki mesafeleri, ortak alanlar1 c¢aligmada temel arastirilacak kriterler olarak

ele almmastir

4.3.1. Calisma Alaninin Belirlenmesi

Go¢ olgusunun sebep oldugu niifus artigina bagl olarak konut ihtiyaci carpik
yapilasmay1 beraberinde getirmistir. Ulkemizde sik sik ilan edilen imar aflari
gecekondulagmayi arttirmis bu durum kacgak yapilagsmay1 da beraberinde getirmistir.
Bu karmasik yapilasma sadece i¢inde yasayan kullanicilar1 degil tim kentimizi
olumsuz yonde etkilemektedir.

Bu anlamda, Adana’ da go¢ alan, diisiik gelir ve egitim seviyesine sahip olan
vatandaslarimizin yasadigi, az kath yapilarin bulundugu bolge ¢alisma alani olarak
secilmistir. Bu tiir sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla alan, Yiiregir Belediyesi Meclis
Karar1 ile Kentsel Doniisiim Alani olarak planlanmis ( Sekil 4.10. ve 4.11.), bdlge
gecekondulardan armdirilarak, TOKI tarafindan 11408 Ada 1 Parselde 8 adet Y Tipi,
11409 Ada 1 Parselde 2 adet DG Tipi, 12 Adet FG Tipi, 5 Adet Y Tipi 11410 Ada, 1
Parselde 8 Adet DG Tipi, 11411 Ada, 1 Parselde 4 adet DG Tipi, 11414 Ada, 1
Parselde 10 adet FG, 2 adet Y Tipi olmak iizere toplam 51 adet, 3 tip konut ve ayrica

1 adet lise, 1 adet ticaret merkezi, 1 adet cami yapilmistir.
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[ H v [+ : " i
e g 20 :};. R AT N ,ﬁ p 2 | \ |
Sekil 4.10. Adana Yiiregir / Karstyaka Mah. Aksantas Toplu Konut Proje Alani
(Google Earth, 2011)
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A Y

Sekil 4.11. Aksantas TOKI Konutlar1 Vaziyet Plan1 (Adana Biiyiiksehir Belediyesi,
2010)

4.3.2. Bolgenin iklim Verileri

Cukurova’nin iklimi, Akdeniz iklimi 6zelliklerini tasir; yazlar1 ¢ok sicak ve
kurak, kislar ise 1lik ve yagishdir. Adana'da yilin 195.6 gilinii yaz giintidiir. Bu
giinlerin 134.4'i tropik giin olarak belirlenmistir. Sicaklik, -8,4 ile +45,6 santigrat
derece arasinda seyreder. En soguk ay Ocak, en sicak ay ise Agustos’tur. Yagislarin
yarist (% 49) kisin olur. Yazin ise senelik yagisin % 5’1 yagar.

Bir taraftan denizden gelen nemli hava, diger taraftan barajlar ve ovanin

sulanmasi nedeniyle nem artar. Iklimin ve enlemin etkisiyle isinan hava, birikim
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nedeniyle agirlastig1 icin yiikselemez ve doyma noktasina ulasamaz. Boylece yazin
nem yuklii sicak bir hava goriiliir. Ortalama nisbi nem % 66 olmakla beraber, yazin

% 90'm tizerine ¢ikar (http://www.cografya.gen.tr/tr/adana/iklim.html, 2011 ).

Arastirma alan1 Adana, “iliman iklim kusaginda” yer almaktadir. Genel olarak
30. ve 40. enlemler arasinda yer alan bolgelerde, Iliman iklim kusaginin bir alt grubu
olan ‘Akdeniz iklim kusagr’ hakimdir. Adana kentinde riizgar, 1s1 ve nem etkileri,
binalarda konforun saglanmasi acisindan ¢ok Onemli olmasma ragmen, bina
tasariminda yeteri kadar dikkate alinmamaktadir. Bu agidan kentte gilinesin 1sitma
etkisinden olumsuz yonde etkilenen genis yerlesim alanlar1 olusmaktadir. Hatali
olarak planlamis ve halen planlanmakta olan bu bdlgelerde, yaz aylarinda i¢ konforu
saglamak amaci ile uygulanan iklimlendirme diizenekleri, 6nemli Ol¢iide enerji
tilketimine neden olmaktadir. Adana’nin sicak ve nemli ikliminden dolayr ic
mekanlarin sogutulmasi, 1sitilmasindan ¢cok daha fazla 6nem kazanmaktadir. Bélgede
meydana gelen yagislar, genellikle yamag¢ yagislar1 ve gezici hava kiitlelerinin
karsilagmasi ile olusur. Ortalama yagis miktar1 625 mm.dir. Yilin ortalama 74 giinii
yagish gecer. Yagislar %51 kismn, %26 ilkbaharda, %18 sonbaharda, %5 yazin diiser.
Yazmn havanin nemle yiiklii olmasina karsilik, bazi yillarda hi¢c yagis diismedigi
goriiliir. Senelik yagish giin sayis1 49'dur (Yiiceer, 2010).

Riizgar yoni genellikle kuzeydogu, giineydogu ve gilineybati dir. Yazm bir
alcak basing merkezi olan Cukurova'ya denizden ve Toroslar'dan hava akimi olur
(Sekil 4.12.). Boylece dinamik nedenli bir yiiksek basing merkezi olusur

(http://www.turkcebilgi.com/turkiye'deki_iklim cesitleri/ansiklopedi, 2011).
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faydali
riizgar-gines
wonil

Sekil 4.12. Konutlarin riizgar ve glines yonelimi
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Cizelge 4.4. Konut birimlerinin yonelimi

. . Istenmeyen Faydasiz
Faydali riizgar Faydali giines riizgar giines
Salon Salon

Mutfak Mutfak Oda 1 Oda 1
FG Balkon Balkon Oda 2 Oda 2
Merdiven kovasi | Merdiven kovasi Oda 3 Oda 3

Asansor boslugu | Asansoér Boslugu

Yangin merdiveni | Yangin merdiveni

Salon Salon
Oda 1 Oda 1 Oda 2 Oda 2
Oda 3 Oda 3
Y Balkon Balkon
) . Mutfak Mutfak
Merdiven Merdiven
Wc Wc

Asansor boslugu | Asansor boslugu

4.3.3. Aksantas TOKI Verileri

Adana Biiyiiksehir Belediyesi’ nden alman bilgiler dogrultusunda, Kamu fhale
Kanunu Cercevesinde, Aksantas TOKI konutlar’nin agik ihale Anahtar Teslimi
Gotiirii Bedel Usulii ile 24.10.2005 tarihinde ihalesi yapilmistir. Thaleye ait
sartnamede yer alan uygulama projelerine ve bu projelere iliskin mahal listelerine
dayali olarak isin tamami i¢in iist yap1 ve altyapi ile ¢evre diizenleme isi dahil toplam
37.946.000, TL bedel iizerinden ihalesi yapilmistir. isin siiresi toplam 360 takvim
gilinii olarak belirtilmis; arastirma alaninda altyapi, yerlesim ve mimari projelerin
uygulamalarina 03.01.2006 tarihinde baslanmstir.

Proje kapsaminda DG Tipi 14 adet 10 kath , FG Tipi 22 adet 7 katli, ve Y
Tipi 15 adet 10 katli olmak tizere toplam 51 bloktan olusan 888 adet konut ( 308 adet
konut alt gelir grubuna yonelik ) bulunmaktadir ( Cizelge 4.5. ve Cizelge 4.6.). Her
kat 2 daireden olusan 40 adet blok giiney-kuzey cepheli konumlandirilmis olup, 11
adet blok ise glineydogu-kuzeybati cepheli olarak konumlandirilmistir. Bloklarin

konumlandirilmasinda saglikli dis mekan olusumu ve her bir blogun hakim
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riizgardan ve gilinesten yeterince yararlanmasi ve Kkitleler arasi bosluklarin dengeli
olmas1 konular1 oncelikli olarak ele alinmistir. Konutlarin 1smmmi merkezi kalorifer
sistemi ile saglanmaktadir.

Konutlarin disinda; alan i¢erisinde 1 adet ticaret merkezi, 1 adet lise ve 1 adet
cami bulunmaktadir. Toplamda 116.000 m? alan {izerine planlanmis olan alanda 51
adet blogun zemin oturum alani; 15539 m? olarak hesaplanmistir. Buna ek olarak
ticaret merkezinin oturum alani 1968 m?, lise binasinm oturum alani1 1971 m? ve
caminin oturum alan1 da 738 m? olmak iizere tiim binalarin oturum alani toplami
20.000 m2; toplam yesil alan yaklasik 72.500 m? ve toplam tasit yolu, yaya yolu ve
otopark alan1 da yaklasik 23.500 m? olarak tespit edilmistir ( Cizelge 4.7. ve Cizelge
4.8.).

Cizelge 4.5. Konut tipleri, blok, kat sayilari, genislikleri ve kapladiklari toplam
alan (Yiiregir Belediyesi Imar Miidiirliigli Ruhsat Subesi)

Daire M2

Konut Tipi | Blok Adet Kat Adet ) Toplam M2
(Brut Alan)

Y (3+1) 15 10 132 M2 39600

Cizelge 4.6. Konut tiplerinin kat- blok adetleri (Yiiregir Belediyesi imar
Midiirligii Ruhsat Subesi)

Kat Adedi Blok Adedi

®BFG mDG oY
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Cizelge 4.7. Konut tiplerine gére m2 dagilimi (Yiiregir Belediyesi Imar Miidiirliigii
Ruhsat Subesi)

Konut Tiplerine Gore m2 Dagilimi

_ o B FG; 25564; 24%
Y; 39600; 38% , ;"" |

B DG; 40040; 38%

Cizelge 4.8. Oturum alam dagilimi (Yiiregir Belediyesi Imar Miidiirliiii Ruhsat
Subesi)

Oturum Alani Dagilimi m2 M2

Otopark Alani; ¥ insaat Alani;
23500; 20%

B Yesil Alani; 72500;
63%
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4.3.3.1. DG Tipi Konutlar

14 adet 10 kath bloktan olusan dg tipi konutlarda her katta 2 daire olup her bir
daire; salon 28,72 m2, mutfak 11,60 m2, oda 14,05 m2, oda 11,76m2, oda
11,62 m2, antre 7,53 m2, banyo 4,56 m2, koridor 4,12m2, wc 2,64 m2 ve
balkon 14,28 m2 olmak flizere toplam net 110m2 briit 143 m2 den
olugmaktadir (Sekil 4.13. ve 4.14.)

DG Tipi dairelerde sirkiilasyon alant net alanm yaklasik %10,50 ini

kapsamaktadir.

DG tipi dairelerde salonlar giiney ve bat1 yonlerine, mutfak giiney cephesine,
odalar genel olarak kuzey ve bati cephelerine hakimdir. Pencereler giiney ve
kuzey cephelerde bulunmaktadir. Bati ve dogu cephelerinde pencere
bulunmamaktadir.Balkonlar giiney cephesinde olup, mutfak ve salondan

balkona ge¢is bulunmaktadir.

Her daireye bir adet otopark diismektedir, otoparklara erisebilirlik ortalamas1

5-20 m arasindadir.

Toplam alan igerisinde 3 adet ¢ocuk parki bulunmaktadir. Yesil alan ve cocuk

parklarna erisebilirlik ortalamasi 50m ile 250 m arasindadir.

Camiye erigebilirlik 40m ile 900 m arasinda ve aligveris merkezine

erisebilirlik 90m ile 950 m arasindadir.

Toplam alan igerisinde bulunan 1 adet liseye erisebilirlik ise 75 ile 900 m

arasindadir (Ek 1, Ek 2, Ek 3, Ek 4).
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Sekil 4.14. DG tii konutlar yan goriiniis
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4.3.3.2. FG Tipi Konutlar

22 adet 7 katl bloktan olusan FG tipi konutlarda her katta 2 daire olup her bir
daire; salon 14,19 m2, mutfak 6,60 m2, oda 10,12 m2, oda 9,28 m2, antre
5,50 m2, banyo 3,36 m2, koridor 2,64 m2, wc 1,68 m2 ve balkon 3,36 m2
olmak {izere toplam net 62,21 m2 briit 83 m2 den olugsmaktadir (Sekil 4.15.
ve 4.16.)

FG Tipi dairelerde sirkiilasyon alam1 net alanin yaklasik %13,09 unu
kapsamaktadir. FG tipi dairelerde salonlar giineybati ve giineydogu yonlerine,
mutfak giineybati cephesine, odalar genel olarak kuzeydogu, bati ve
glineybat1 cephelerine hakimdir. Pencereler giineybat1 ve kuzeydogu,
kuzeybati, bat1 cephelerinde bulunmaktadir. Balkonlar giineybati cephesinde

olup, mutfak ve salondan balkona ge¢is bulunmaktadir.

Her daireye bir adet otopark diismektedir, otoparklara erisebilirlik ortalamasi

5-20 m arasindadir.

Toplam alan igerisinde 3 adet ¢ocuk parki bulunmaktadir. Yesil alan ve cocuk

parklarna erisebilirlik ortalamasi 50m ile 200 m arasindadir.

Camiye erisebilirlik 150m ile 750 m arasmnda ve aligveris merkezine

erisebilirlik 200m ile 800 m arasindadir.

Toplam alan igerisinde bulunan 1 adet liseye erisebilirlik ise 50 ile 800 m

arasindadir ( Ek 5, Ek 6, Ek 7, Ek 8 ).
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Sekll 4.15. FG t1p1 konutlar gll'l§

Sekil 4.16 FG Tipi konutlar genel goriiniis
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4.3.3.3. Y Tipi Konutlar

e 15 adet 10 kath bloktan olusan Y tipi konutlarda her katta 2 daire olup
her bir daire; salon 28,57 m2, mutfak 11,60 m2, oda 14,01 m2, oda
13,07m2, oda 11,95 m2, banyo 4,93 m2, koridor 10,60 m2, wc 4 m2 ve
balkonlar 5,57 ile 3,50m2 m2 olmak {izere toplam net 107,80 m2 briit
132 m2 den olusmaktadir (Sekil 4.17. ve 4.18.)

e Y Tipi dairelerde sirkiilasyon alani net alanin yaklasik % 9,83 iini

kapsamaktadir.

e Y tipi dairelerde salonlar giineybati cephesine, mutfak kuzeydogu
cephesine, odalar genel olarak kuzeydogu ve giineybati, giineydogu
cephelerine hakimdir. Pencereler giineybati kuzeydogu, giineydogu
cephelerinde bulunmaktadir.Balkonlar glineybati, kuzeydogu
cephelerinde bulunmak {izere 2 adet olup, mutfak ve salondan balkona

gecis bulunmaktadir.

e Her daireye bir adet otopark diismektedir, otoparklara erisebilirlik

ortalamasi 5-20 m arasindadir.

e Toplam alan igerisinde 3 adet ¢cocuk parki bulunmaktadir. Yesil alan ve

cocuk parklarina erigebilirlik ortalamasi 30m ile 150 m arasindadir.

e Camiye erisebilirlik 250m ile 1300 m arasinda ve aligveris merkezine

erisebilirlik 300m ile 1350 m arasindadir.

e Toplam alan i¢cerisinde bulunan 1 adet liseye erisebilirlik ise 90 ile 900 m

arasidadir ( Ek 9, Ek 10, Ek 11).
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Sekil 4.18. Y tipi konutlar genel goriiniis
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Yiiregir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman ruhsat 6rnekleri
dogrultusunda DG, FG, Y Tipi Konutlar apartman i¢i ortak alanlar; apartman girisg
holii, kapici dairesi, su deposu, sigak, yangin merdiveni, asansor, komiirliiktiir. Her
ti¢c konut tipinde de kapali otopark bulunmamaktadir ( Ek 12).

Apartman dis1 ortak alanlar; acik otopark, cocuk oyun alani, yesil alan. Sosyal
aktivite alan1 olarak spor sahalari, kiitiiphane, toplant1 odasi vb mekanlar

bulunmamaktadir ( Ek 13).

4.3.3.4. Ticaret Merkezi

Bodrum ve Zemin ve katlardan olusan ticaret merkezi 7 adet bagimsiz

boliimden olusmus olup, toplam 1258 m2’ dir (Sekil 4.19. ve 4.20.).

Sekil 4.19. Ticaret merkezi On goriiniis
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= \' '*‘ *"'ﬁ_u "'q.h__
merkezi yan goriiniis

4.3.3.5. Okul

Bodrum, zemin kat ve 3 normal kattan olusan lise binasi toplam 6452 m2’ dir

(Sekil 4.21. ve 4.22.).

}JF‘J'&‘I -'..--; - j' . _91;.—.__!_;_’_

| S Y | T - —u

Sekil 4.21. Okul binas1 6n goriiniis
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Sekil 4.22. Okul binas1 yan goriiniis

4.3.3.6. Cami

Bodrum ve zemin kattan olusan cami binasi toplam 1098 m’dir.
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Sekil 4.23. Cami 6n goriiniis
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Sekil 4.24

. Cami yan griim'is

4.3.3.7. Donatilar

Kullanilan gehir donatilari; pergolalar ( Sekil 4.25.), cocuk parklar1 Sekil
4.26.), ¢op kutular1 (Sekil 4.27.), sokak lambalar1 ( Sekil 4.28.), banklar ( Sekil 4.29.)
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Sekil 4.25. Pergolalar

'_ Hjmﬂf' '4!5 ﬁ’rl"‘ H},g ‘

~— dl;-

H
""_-h

~ay
‘h““--,‘.

-’...-‘r |

Sekil 4.26. Cocuk park1
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Sekil 4.28. Sokak lambasi
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Sekil 4.29. Banklar
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Yapilan c¢alismada Adana ili, Yiiregir Ilgesi, Sinanpasa Mahallesi,
AKSANTAS TOKI konutlar1 incelenmis olup, ¢alismada elde edilen genel sonuglar
sOyledir:

Ulke genelinde kentsel doniisiim TOKI projeleri irdelendiginde ;

e Mimari projelerinin tip projeler olarak hazirlandig1 ve uygulandigi
bolgenin iklimsel verilerinin, yerel mimari Ozelliklerinin goz Oniine
almmayarak hazirlandig1 goriilmiistiir (Sekil 4.5., Sekil 4.6., Sekil 4.7.,
Sekil 4.8.).Antalya, Erdemli (Mersin) gibi Adana ile ayn1 iklim sartlarina
sahip kentlerimizle; Ankara, Denizli gibi farkli iklim sartlarina sahip
kentlerimizde de ayni tip projelerin uygulandig1 goriilmiistiir (Sekil 4.5.,
Sekil 4.6., Sekil 4.7., Sekil 4.8.). Projelendirmeler tip projeler yerine,
uygulanacak sehrin iklimsel ve yerel mimarisi géz Oniine alinarak
yapilirsa ortaya ¢ok daha kullanigl yapilar ¢ikacaktir.

e TOKI uygulamasmin az katl gece kondu bdlgesinde uygulandig1 ve bu
bolgede yogunluk artirimina giderek bolgenin ¢ok kath yapilastirildigi
goriilmiistir (Sekil 4.9.). Diisilk yogunlukta, insan o6l¢eginde
uygulanacak olan projelerin, kullanicilarin altyapist da goz Oniine
alindiginda tercih edilmesi gerektigi anlasilmaktadir.

e Proje alaninda kentsel doniisiimiin entegrasyon yontemi kullanilarak,
mahalle sakinleri yasadiklar1 bdlgeden uzaklastirilmamis olup, eski
yerlesim bolgelerinin kentsel doniisiim projesi kapsamina girmeyen kismi
ille bir arada komsuluk, ticaret, egitim gibi islevlerini
gerceklestirebilmektedirler.  Boylece  sosyal iligkilerinin = devami
saglanmaya caligilmistir.

e Proje alani; Adana ili sinirlari iginde gelismekte olan, yeni ve biiytlik bir
cok projeye yakin bir mesafede yer almaktadir. Ulagim araglar1 metro,
minibiis ve otobiislerdir. Yiiregir Otogar1 proje alanina 1,5 km mesafede

yer almaktadir. Ayrica Yiiregir Belediyesi ile bitigik parsellerde yer alan
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TOKI konutlar;; hastane, 5 yildizli oteller, Optimum Alisveris
Merkezi’ne ¢ok yakin mesafelerde yer almaktadir. Bunun yaninda ‘Eski
Adana olarak nitelendirilen sehir merkezine de yaklasik 4-5 km
uzakliktadir. (Sekil 3.1. ve Sekil 3.10.) Konumun elverisliligi, ulasim
araclarinin fazlaligr o6zellikle calisan kesimin agisindan avantajli bir

durum saglamaktadir.

DG, FG, Y Tipi olmak iizere 3 farkli tip projeden olusan Aksantas TOKI Konutlar

olusturulan grafikler sonucunda planlama ag¢isindan incelenmistir:

e Planlamada Adana iklimi i¢in elverisli olmayan kuzey, dogu cephelerine
salon, yatak odalar1 gibi mekanlarin yerlestirildigi ve bu alanlarda giiney,
bat1 cepheleriyle neredeyse esit oranda pencere ve balkonlarin
yerlestirildigi goriilmiistiir (Ek 1, Ek 5 ve Ek 9).Bu da 1sitma ve
sogutmada gereksiz enerji sarfiyatina sebep olmaktadir. Oysa iklim i¢in
elverisli yonlerde agilan bosluklarla, elverissiz yonlerde agilan bosluklar
birbirine esit olmamalidir.

e Banyo, wc, koridor, antre gibi alanlarin 151k almadig1 goriilmiistiir. Bunun
sonucunda gereksiz elektrik sarfiyati ve havalandirma boslugu yapimina
neden olmustur (Ek 2, Ek 3, Ek 6, Ek 7, Ek 10 ). Projelerde sagir
cepheler yerine pencereler agilmasi gereksiz elektrik sarfiyatina ve hava
boslugu yapimina engel olacaktir.

e Projelerde balkonlar kiiciik ve kalip sistemine bagl olarak yapilmstir.
Oysa yapilan arastirmalar sonucunda Adana gibi sicak bolgelerde balkon
kullanicilarin tercih ettigi yasama alanlarmmin basinda gelmektedir. Bu
nedenle ortaya Adana iklimi i¢in kullanima elverissiz mekanlar ortaya
cikmustir.

e Son yillarda Adana’ da yapilan konutlarin birgogunda yer almayan
kaloriferli merkezi 1sitma sistemi TOKI konutlarinda yer almaktadir. Bu
da kullanicilar i¢in ekonomik yonden ve saglik yOniinden avantaj

saglamaktadir.
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Alan icerisinde kapali otopark bulunmamaktadir, her konutun 6niinde
kendine ait agik otoparki mevcut olmakla birlikte; 06zellikle glines ve
yagmurdan koruyucu golge elemanlar1 da bulunmamaktadir.

Proje alani igerisinde lise, ¢cocuk parki, ticaret alani, cami gibi konutlarda
yasayan kullanicilara yonelik yapilarmm olmasi kullanicilar agisindan
faydali olmustur. Ancak anaokulu ve ilkdgretim binasi proje alani i¢inde
bulunmamaktadir .

Cop kutusu, sokak lambalari, banklar ve pergolali oturma alanlari
kullanima elverisli mekanlar olusturmustur. Ancak alan igerisinde acik ya
da kapali ¢ok amacli bir alan olusturulmamistir. Cok amagli bir alanin
uygulanmasi konut kullanicilarinin sosyal faaliyetleri a¢isindan 6nem
teskil etmektedir. Apartman toplantilari, taziye gibi durumlarda bu tiir
alanlara ihtiya¢ duyulmaktadir.

Spor aktivitelerine (basketbol, voleybol, futbol, tenis vs) yonelik alanlar
ve bisiklet yollar1 bulunmamaktadir. Kullanicilar1 tesvik ve ozellikle
cocuk- geng¢ kullanicilarin bos zamanlarmin faydali degerlendirilmesi
acisindan spor alanlar1 6nem tasimaktadir.

Tiim konutlara araghi ulasim mevcut olup, ara¢ yollari, kaldirimlar ve
belirli alanlarin agaglandirilmasi yapilmistir ancak; bazi alanlarda peyzaj
uygulamalar1 ve c¢evre diizenlemeleri yapilmamigstir. Bu nedenle kimi

yerlerde bakimsiz ve terkedilmis bir goriintii ortaya ¢ikmaktadir.

Bundan sonra yapilacak tez ¢aligmalarinda:

Kentsel Doniisiim alanlari, kullanicinin yap1 ve g¢evre ile olan iligkileri,
sosyal, psikolojik acilardan irdelenebilir.

Aksantas TOKI Konutlari, uygulamada kullanilan malzeme ve iscilik
yonlerinden incelenebilir.

Konutlar statik, kalip sistemi, ve depreme dayaniklilik agisindan

irdelenebilir.
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EK 2: DG Tipi Konutlarin Plan Analizi G-K-B

Salon | 28,72 ° . G %50
Mutfak | 11,60 . G %50
Oda1 | 14,05 . . K %50
Oda2 | 11,76 . . K %50
Oda3 | 11,62 ° K %50 10,50%
Antre 7,53 .
Banyo | 4,56 .
Koridor | 4,12 .
Wc 2,64 .
Balkon | 14,28 .

EK 3: DG Tipi Konutlarin Plan Analizi G-K-D

Salon | 28,72 G %50
Mutfak | 11,60 ° G %50
Oda1 | 14,05 . . K %50
Oda2 | 11,76 . . K %50
Oda3 | 11,62 ° K %50 10,50%
Antre 7,53 .
Banyo | 4,56 .
Koridor | 4,12 .
Wc 2,64 .
Balkon | 14,28 .

EK 4: DG Tipi Konutlarin Cevre analizi

Otopark K.B. 1 5-20 m .
Cocuk parki 3 50-250 m o
Cami 1 40-900 m o
Alisverig 1 90-950 m .
merk.
Yesil alan 3 50-350 m .
Okul 1 75-900 m . o
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EK 5: FG Tipi Konutlarin Plam
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EK 6: FG Tipi Konut Analizi:

Salon | 14,19 GB %75

Mutfak | 6,60 . GB %40

Oda1 | 10,12 ° . KD %35

Oda2 | 9,28 . KD %35

Antre 5,50 .

Banyo | 3,36 . .

Koridor 2,64 ° 13’09%
Wc 1,68 ° °

Balkon | 8,84 .

EK 7: FG 2 Tipi Konut Analizi

Salon | 14,19 . . GB %75
Mutfak | 6,60 . GB %40
Oda1 | 10,12 . . KD %35
Oda2 | 9,28 . KD %35
Antre 5,50 . 13,09%
Banyo | 3,36 . .
Koridor | 2,64 .
Wc 1,68 ° °
Balkon | 8,84 .

EK 8: FG Tipi Konutlarin Cevre analizi

Otopark K'1B' 5-20 m . .
Cocuk parki 3 50-200 m o o o
Cami 1 150-750 m o
Alisveris 1 200-800 m 5
merk.
Yesil alan 3 50-200 m . . .
Okul 1 50-800 m o o
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EK 9: Y Tipi Konutlarin Plam
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EK 10: Y Tipi Konutlarin Plan Analizi KD-GD

Yon analizi Diger Analizler
Y Tipi m2 ngey Kuzvey Gﬁr[ey Bati Alrlr?aI\';an %‘;I;IS": Sirkiilasyon
ati Dogu | Dogu Mekanlar | Oranlan Alani Orani

Salon | 28,57 ) GB %75
Mutfak | 11,60 . KD %50
Oda 1 | 14,01 . . KD %40
Oda 2 | 13,07 . KD %50
Oda3 | 11,95 o o GB %50 9,83%
Banyo | 4,93 o o GD %35
Koridor | 10,60 o

Wc 4,00 . KD %35
Balkon | 5,57 .
Balkon | 3,50 °

EK 11: Y Tipi Konutlarin Cevre Analizi
Y Tipi-Cevre A. | Adet | Erisebilirlik Ortalama Yapiya gore yon analizi
Giiney | Kuzey | Dogu Bati
Otopark K. B. 1 5-20 m .
Cocuk parki 3 30-150 m . . . .
Cami 1 250-1300 m o
Aligverig merk. 1 300-1350 m o
Yesil alan 3 30-150 m . . . .
Okul 1 90-900 m o

EK 12: i¢c Mekan Ortak Alanlar

Yangin Merdiveni . . °
Siginak . . °
Asansor o o o
Komurlik o o o

Giris Holu o o o
Bekci Odasi - - -
Toplanti Odasi - - -
Kapali Otopark - - -
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EK 13 D1s Mekan Ortak Alanlar

OTMGSNAT | perel | e [ reme |

Acik Otopark o o o
Cocuk Oyun Alani o o o
Yesil Alan ° . .
Yaruyus Yolu ° . .
Spor Alani - - -
Bisiklet Yolu - - -

EK 14: Ticaret Merkezi Kat Plam1 ( Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim
Subesi, 2010)
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EK 15: Ticaret Merkezi On Gériiniis (Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim
Subesi, 2010)

EK 16: Ticaret Merkezi Yan Goriiniisii (Adana Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel
Doniisiim Subesi, 2010)
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