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Kentsel doniisiim depremlerle yasayan iilkemizin her felaket sonrasi giindemine
gelen bir kavramdir. 1999 Marmara Depremi sonrasi konusulmaya ve iizerinde
calisilmaya baslanmig olan kavram, 2012 tarihinde yiiriirliige giren, 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ve
yonetmelikleri ile uygulama alani bulmustur. Uygulamalar, tanimindaki gibi
yalnizca, kent merkezinde islevini yitirmis, eskimeye ya da bozulmaya ugramis
deprem riskli alanlarin/ binalarin yenilenmesi degil farkli sosyal gruplari bir araya
getirecek bir ¢evresel zenginlik yaratilmasi, bdlgede yasayanlar igin yeni is
imkanlart saglanmasi ve onlarin {retkenliklerini = gelistirecek —stratejilerle
desteklenmesi olarak da ifade edilebilir. Ne var ki, dogal afet riski seviyesinin
yiiksek ve kentsel yasam kalitesi seviyesinin diisiik oldugu durumlarda, kentsel
riskleri azaltarak yasam kalitesini arttirmak, kentleri yeniden canlandirmak ve
yenilemek {izere bagvurulmasi gereken kentsel doniisiimiin, s6z konusu yasa ve
yonetmeliklerden hareketle gerceklestirilmeye c¢alisilan uygulamalarin, arazi
geligtirme projelerinin bir araci gibi kullanildigi, toplumda yaygin bir kani haline
gelmistir. Ayni sekilde mevcutta bulunmayan ya da yetersiz olan kentsel donati
alanlariin ise kullanici profiline, beklentisine ya da yasam sekline uygun olmayan
sekilde fazla imkanlarla ancak minimum mekan biyiikliikleri ile planlanarak,
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ozellikli konumlar1 da dikkate alinarak yiiksek gelir gruplarina pazarlandig
goriilmektedir. DOniisim  uygulamalarinin ~ kullanicisim ~ dikkate — almadan
yapilmasimin  kentlerdeki yasam kalitesi seviyesini yiikseltmek yerine
diisiirebilecegi; dogal afet zararlarim1 azaltmaya calisirken sosyal sorunlari
arttiracagi degerlendirilmektedir.

Calisma kapsaminda kentsel doniisiime ihtiyag olan bolgelerde, TOKI is
birligindeki uygulamalar ve siirecler aktarilmaktadir. Uygulamalarin yasamsal
kalite degerlendirmesi Konutlara ait sayisal verileri, Plan Yapimina Ait Esaslara
Dair Yonetmelik’in ek maddesinde yer alan sosyal donati alanlar1 sayisal verileri
ve TOKI’nin proje siirecine katilim sekli iizerinden nesnel olarak yapilmaktadir.
Calisma sirasinda yapilan gozlem ve alan inceleme agamasinda kullanicilarla da
gorlisme ve miilakat yapilmis ve onlara ait Oznel veriler de paylasiimistir.
Istanbul’un tarihi gecmise ve merkezi konuma sahip Siitliice Mahallesi doniisiim
siireci ise belirlenen bagliklar altinda incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Kentsel Yasam Kalitesi, TOKI, Konut
Alanlari, Kentsel Donat1 Alanlari

QUESTIONING THE QUALITY OF LIFE IN URBAN
TRANSFORMATION PROJECTS - THE CASE OF SUTLUCE
NEIGHBORHOOD

ABSTRACT

Urban transformation is a concept that comes to the agenda of our country which
lives with earthquakes, after every disaster. The concept that started to be discussed
and studied after the 1999 Marmara Earthquake has found an area of application
with the “Law on Transformation of Areas Under Disaster Risk” and its
regulations, numbered 6306, which entered into force in 2012. The practices are
not only the renewal of earthquake-risk areas/buildings that have lost their
function, worn out or deteriorated in the city center, as defined in the definition.
They can also be expressed as creating an environmental wealth that will bring
together different social groups, providing new job opportunities for the people
living in the region and supporting them with strategies that will improve their
productivity. However, in cases where the level of natural disaster risk is high and
the quality of urban life is low, the urban transformation that should be applied to
increase the quality of life by reducing urban risks, revitalize and renew the cities
has become a common belief in the society that the practices that are tried to be
realized based on the laws and regulations in question are used as a tool for land
development projects. Likewise, it is seen that the urban equipment areas that are
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not available or insufficient are equipped with excessive facilities that do not suit
the user profile, expectation or lifestyle, and are designed with minimum space
proportions and marketed to high-income groups, taking into account their special
locations. It is stated that the implementation of transformation applications
without considering the user may decrease the quality of life in cities instead of
increasing them; It is considered that while trying to reduce natural disaster
damages, it will increase social problems.

Within the scope of the study, practices and processes in cooperation with TOKI
are presented in regions that need urban transformation. The vital quality
evaluation of the applications is made objectively through the numerical data of the
residences, the numerical data of the social reinforcement areas included in the
additional article of the Regulation on the Principles of Planning and the way
TOKI participates in the project process. During the observation and field
examination stage, interviews and interviews were made with the users and their
subjective data were also shared. The transformation process of Siitliice District,
which has a historical and central location in Istanbul, has been examined under the
determined headings.

Keywords: Urban Transformation, Urban Quality of Life, TOKI, Housing Areas,
Urban Facility Areas

GIRIS

Kalite kavraminin karsiliginin kullanici/miisteri ihtiyag ve isteklerinin
tatmini oldugundan yola ¢ikacak olursak nitelikli doniisiim projelerinin de
kullanicisinin sosyal, ekolojik, ekonomik, psikolojik ve fiziksel ihtiyaglarini
karsilamas1 gerektigini sdylemek miimkiindiir. Kentsel mekan kalitesi,
kisinin yasam kalitesinin de belirleyicisidir. Kentsel yasam kalitesinin
saglanmasi i¢in Onemli olan saglikli bir kent yapisinin olusturulmasidir
(Goriin & Mustafa, 2010; Kiran Cakir et al., 2020). Bunun igin de
ekonomik, kiiltiirel, cevresel, toplumsal ve siyasal ihtiyaglarin karsilanmasi
ve bunlarin birer hak olarak goriiliip, uygulanmasi, korunmasi ve
gelistirilmesi gerekmektedir. Kentsel yasam kalitesi, cagdas kent ve cevre
standartlarinin bir kente saglanmasinin yaninda, kentli haklarinin da herkese
saglanmis olmasi ile dogrudan ilgilidir.

Kentsel alanlarda, bu bireysel beklentiler algi ve memnuniyet ile
sekillenmektedir (Shookner, 1998). Diinya Saglik Orgiitii’ne gore, bireyin
fiziksel saghg, ozgiirliikk seviyesi, sosyal iliskileri ve yasadigi g¢evrenin
ozellikleri ile etkilesimleri gibi ¢cok sayida bileseni iceren genis kapsamli bir
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kavramdir (Whogol, 1995). Perloff (2015)’a gore yasam kalitesi dogal ve
yapili g¢evre ile birey etkilesimi sonucunda belirlenmektedir. Mekansal
Ogeler tlizerinden degerlendirildiginde, konut, egitim birimleri, kiltiirel
tesisler, ticari birimler gibi donatilarin ¢cagdas kent ve ¢evre standartlarinda
hatta iizerinde olmasi, kullanicisina uygun tasarlanmasi ve tim donatilarin
toplum tarafindan esit sekilde kullanilabilir olmasi olarak da
tanimlanabilmektedir (Geray, 1998; Okumus & Eyiiboglu, 2015; Torunoglu,
1997; Uger, 2009).

Kentsel doniisiim ise kavram olarak bu standartlarin olmadig1 ya da
saglanmasinda sorun bulundugu eskimis, terk edilmis kohnemis kent
parcalarinda kentsel yasam kalitesini arttirmaya yonelik bir uygulama
bi¢cimi olarak ortaya g¢ikmaktadir (Akkar, 2006; Lichfield, 1992). Bu
alanlarda ekonomik, fiziksel, toplumsal ve gevresel kosullarn iyilestirilerek
gelistirilmesi amacini tasiyan, kapsamli ve biitiinlesik bir eylemler dizisi
olarak tanimlanmaktadir (Roberts & Sykes, 1999). Kentsel doniisiim bu
tanimlardan hareketle yeni kentsel alanlarin iiretilmesinden ¢ok, mevcut
alanlarin diizenlenmesi, iyilestirilmesi ve kalitesinin arttirilmasi hareketidir.
Roberts and Sykes (1999)’e gore, kentsel refah ve yasam kalitesini artirici
ekonomik, sosyal ve cevresel bir kalkinma yaklasimi ortaya koymanin,
kentsel doniisiimiin en 6nemli hedeflerinden biri olmasi ile birlikte; kentsel
doniisiim, kentteki yasam kalitesini arttirmak i¢in bdolgeyi yeniden
canlandiracak stratejiler; ihtiyag¢ duyulan konut ve sosyal donatilarin
tiretilecegi plan ve projeler gelistirmeyi, bolgede yasayanlar i¢in yeni is
olanaklar1 saglamayr ve onlarin tretkenliklerini gelistirecek stratejilerle
desteklemeyi amaglamaktadir (Arabulan, 2015; Keles, 2004; Roberts, 2000;
Uskent, 2003). Afet zararlarin1 ve kentsel riskleri azaltarak kentsel yasam
kalitesini arttirmak iizere hazirlanan doniisiim projelerinin temel amag ve
hedefleri arasinda, konut alanlarinin saglikli bir yasam alani niteligine
kavusmasi, sosyal ve teknik altyap: tesisleri ile ¢aligma alanlarina yonelik
kararlarin birlikte ele alinmasi, kentsel sosyal donatilarin standartlara uygun
olarak gelistirilmesi, teknik altyapinin ve sosyal donati tesislerinin

konutlarla es zamanli bi¢imde kullanima gegmesi bulunmaktadir (TMMOB,
2013).
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Ulkemiz kentlerinin yasam kalitelerini artirmak amaciyla, 60.
Hiikiimet Eylem Planinda TOKI'nin 6ncelikli faaliyet alanlar1 su sekilde
tanimlanmaktadir (Cardak & Colak, 2011); dogal afet riski tasiyan,
sagliksizlasmis veya kohnelesmis yerlesim yerlerinden kisilerin taginmasi
saglanacaktir. Ayrica; bu sagliksiz yapilardan iyilestirilmesi gerekenlere
uygun olacak sekilde konut ve isyerleri yapilacaktir. Diisiik gelir gruplar1 ve
yoksullar icin sosyal konut yapimi, kentsel donlisim ve gecekondu
tyilestirme projeleri, afet konutlari1 ve kirsal uygulamalar {izerinde
durulacaktir. Ozel sektdriin ulasamadigi ihtiyag alanlarinda birbirini
tamamlayan ve destekleyen uygulamalar ile; pesin 6deme giicii olmayan dar
gelirli ve yoksul vatandaslarin kira 6demek gibi uzun vadede ev sahibi
olmalar1 saglanacaktir. Dogal afetlerde can ve mal kaybina neden olan
kacak yapilasmay1 onlemek i¢in konutlar yapilacaktir (Lok, 2009).

Ozellikle Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Bursa, Denizli, Erzurum,
Erzincan, Gaziantep ve Trabzon gibi yogun niifuslu sehirlerde biiyiik 6lgekli
kentsel doniisiim projeleri hayata gecirilmistir. Gecekondu iyilestirme
projelerinde bu alanlar vatandaslarin katilimiyla dondstiiriilmektedir
(Cardak & Colak, 2011).

1. TEORIK ARKA PLAN

Kentsel dontisiim {izerine kamu yonetimi, hukuk, mimarlik gibi birgok
disiplin 6nemli sayida ¢alisma yaparak konuya bilimsel katki sunmaktadir.
Ancak donilisim ve mekan kalitesi arakesitindeki calismalar oldukca
sturhidir.

Konut ve gevresi agisindan memnuniyet kavramini arastiran Kellekei
and Berk6z (2010) hem nesnel, hem de 6znel degerlerin ele alinmasi
gerektigini vurgulamislardir. Ozsoy (1995) kullanim sonrasi arastirmalara
yogunlagarak mekansal kalite diizeyinin performans ve psiko-sosyal
boyutun birlikte alinarak belirlenebilecegi bir model énermektedir. Istanbul
Gaziosmanpaga Sarigdél Konut Doniisiim Alan1 6rneginde calisan Markog
(2017), kalite ve memnuniyet degerlendirmesini kullanic1 odakli tutmustur.
2010 yiiinda ODTU MATPUM tarafindan onerilen “Toplu Konut
Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlar Icin Bir Degerler Sistemi”
biitiinciil bir sekilde mahalle 6lgeginden bina ve mekan olgegine kadar
fiziksel standartlar1 tanimlayarak detaylandirmistir. Oneride; yerlesimin
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kimligine, yesil alanlarin varligina, alan kullanomi ve yogunluk dengesine,
su tiikketiminin minimize edilmesine, enerji verimliligine, atik yonetimine ve
engelsiz tasarim kriterlerine dair detayli standartlar yer almaktadir (Toki,
2010).

Ozdemir calismasinda Fikirtepe kentsel doniisiim projesinde, bolge
sakinlerinin var olduklar1 yerlerden taginmalarina neden olan uygulamalar
ile, ilk ihtiyact barinma olan sosyal sinifin en temeldeki ihtiyacin1 dahi
kargilayamadig1r sonucuna ulagmigtir. Sinifsal ayrimin kentsel doniisiim
uygulamalan ile arttig1 Tirkiye uygulamalarinda, sosyal siirdiiriilebilirlige
de zarar vermekte oldugunun tespitini yapmustir (Ozdemir, 2019).

Calisma alaninda yapilan doniisiim odakli calismalar ise; Kdseoglu
(2010)’nun, kentsel doniisimde, bolgedeki kiiltiirel faktorlerin, yerel
yonetimlerin, o bdlgede yasayan halkin ve politik siireglerin etkisinin
oldugunu ortaya koydugu caligsmasi, Kili¢ and Hardal (2014)’1n reel biiylime
oranlarindaki artiglarin bolgede normalin ve beklenenin ¢ok daha iistiinde
sira dist bir seyir izledigi, biiyiikk Ol¢ekli gayrimenkul yatirimlarinin
cevrelerine ve gayrimenkul degerleri {iizerinde “rant etkisi” yarattig1
sonucuna vardigi tezi, Karaman (2021)’in  doniisiimiin avantaji olarak,
mekanin iyilestirmesi, ev sahipleri i¢in yasam standartlarin1 artmasi
oldugunu savunurken; kentsel doniislimiin dezavantajlarinda ise, sosyal
iligkileri azalttigini, bireyleri yalmizlastirdigini, mekan kullanimlarmin ve
giindelik eylemlerinin de azaldigini belirttigi ¢alismasidir.

Aragtirmalar; konut ve gevresine yonelik kalite
kriterlerinin/gostergelerinin -~ karmasik, c¢ok ve c¢esitli  oldugunu
gostermektedir.

Yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin yardimiyla stirdiiriilebilir
kentsel alanlar yaratabilmenin sarti; bu uygulamalarinin kalite bilesenleri ile
uyumlu hale getirilmesi ile miimkiin olabilmektedir.

Kalite kavramimin “standartlara ve mevzuatlara uygunluk” olarak
tanimlandigindan hareketle doniisim projelerinin kaliteleri sorgulamasi
kurumsal yapisi nedeniyle belli standartlarda iiretim yapan ya da katkida
bulunan Toplu Konut Idaresi odakli yapilmaktadir. Projelerin analizi
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asamasinda incelenen 0rnekler ve ¢alisma konusu Siitliice Dontistim Projesi
TOKI katilimlar1 agisindan sorgulanmaktadir.

2. YONTEM

Ulkemizde kentsel doniisiim projeleri, konut yenileme ve yiiksek gelir
grubuna konut tiretimi seklinde algilanmaktadir. Ancak; kentsel doniisiim
projeleri, bolge sakinlerinin yasam kosullarinda kalict 1iyilestirme
saglayabildigi takdirde basarili olmaktadir. Bu nedenle kentsel alanlarin
iyilesmesi icin yapilacak miidahaleler, yalnizca konut alanlarinin
yenilenmesi ve sadece mevcut olan yapinin daha giiglii olmasi olarak
diistiniilmemelidir. Niteligi olan sosyal yapilar ve kamusal alanlar
olusturulmali ve fiziksel-sosyal-ekonomik sorunlarin ¢oziimiine 151k
tutmalidir.

Calismanin  hipotezleri, TOKI tarafindan yiiriitilen ~doniisiim
projelerinin, bolge kullanicist ve kullanim bigimlerini geri planda tuttugu,
planlamalarda konut alanlari, donati alanlar1 ve yesil alanlarin bolge
niifusuna uygun kurgulanmadigi seklindedir.

Bu kapsamda calismada kentsel doniisiim alanlarinda toplu konut
uygulamalarmin ve TOKI’nin yerini tespit etmek ve uygulamalara yonelik
hazirlanan imar planlar1 ile alanlarin ge¢gmisteki durumu ve proje sonrasi
durumunun  karsilagtirmasini  yaparak  degisimlerin  yorumlanmasi
amaglanmaktadir. TOKI tarafindan yonetilen projelerde kentsel donatilarin
yeterliliginin saglanip saglanmadigir ve kullanicilarin, kullanim sekillerini
koruyup korumadiklar1 ve projelerin kalitesi tespit edilmektir. Bu kapsamda,
uygulamalarda konut alanlarinin sayisal yeterliligi ve konut planlarinin
geemis kullanic1  profiline uygunlugu sorgulanmaktadir. Yeni konut
degerlerinin  ge¢mis kullanicilarin  ekonomik  profiline uygunlugu
degerlendirilmektedir. Donat1 alanlar1 Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik’in ekinde yer alan alanlar kapsaminda ele alinmaktadir.
Kiiltiirel tesis alanlarmin  ge¢mis ve proje sonrast biiyiikliikleri
incelenmektedir. Yesil alanlarin ge¢cmis ve proje sonrasi verileri gézden
gecirilmektedir. Calismada nitel aragtirma yontemlerinden kavram analizi,
derleme ve yorumlama kullanilmaktadir. Calismada veriler yerinde gozlem,
inceleme, miilakat ve literatiir taramasi1 yardimiyla toplanmustir.
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Calismada niifus, emsal bilgileri, konut sayilar1 ve donati alanlar
verilerine literatiirden ulasilabilmesi nedeniyle Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Dontisiim Projesi (Protokol Yolu), Antalya Kepez Gazi Mahallesi Kentsel
Yenileme Projesi, Denizli Karsiyaka Kentsel Yenileme Projesi, Bursa,
Yildirnm-Yigitler Toplu Konut Projesi, Bursa Yildinm Akcaglayan
Bahgeleri Evleri Projesi, Istanbul Sulukule Kentsel Déniisiim Projesi,
Fikirtepe Kentsel Donilisim Projesi, Gaziosmanpasa Kentsel Doniisiim
Projesi olmak tizere belirlenen sekiz 6rnek incelenmistir. Calisma alani olan
Siitliice - Ornektepe Kentsel Déniisiim Projesi ise daha detayli agiklanarak
tim incelenen projelerle karsilastirilarak benzerlik ve farkliliklar:
degerlendirilmistir.

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi (Protokol Yolu)

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Yenileme Projesi iki asamadan
olugmaktadir. Ilk etab1 Yesiloz, Yesiltepe, Senyuva, Gilizelyurt ve Baraj
Mahallelerinde baglamistir (Sekil 1).

S

Proje Alan1 Kent Ici Konumu (Yiiksel, | Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar (Canétan,
2007) 2023)

Sekil 1. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi

Projenin uygulama siireci 1582 hektar1 kapsamaktadir ve tek bir etapta
uygulama yapilmasi miimkiin olmamaktadir. Ayrica 10.500 gecekondu
yapisinin tahliyesi gerekmektedir. Bu alanda yasayan insanlarin tahliye
sonrasinda kiralik konut bulmalar1 ve taginmalar1 sorun yaratabileceginden,
proje iki asama olarak planlanmistir. Bu hedefle, ilk etap olarak 6.000
gecekondu yapisin icine alan 325 hektarlik bir alan1 kapsayan gecekondu
mabhallesi ayrilmistir. Birinci etapta evlerden 209,12 hektar kisilere, 115,78
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hektar: ise gesitli kurum ve gruplara aittir. 5104 sayili Kanuna gére kamu
kurumu ve donanima ait araziler bedelsiz olarak Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi'ne devredilmistir. Uygulamanin ilk asamasi 15 Nisan 2005
tarithinde 1025 sayili Kent Konseyi Karari ile baglamistir (Yiiksel, 2007) .

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim projesinin, proje Oncesi ve
sonrast bilgileri asagidaki tabloda verilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Kuzey Ankara Girisi (Protokol Yolu) Kentsel Doniisiim
Projesi (Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI

NUFUS (KiSi) 25000 72000
NUFUS YOGUNLUGU 63 k/ha 183 k/ha
EMSAL veya INSAAT KAT TAKS: 0,14 TAKS: 0,42
SAYILARI
KONUT SAYISI 6000 18000
TiCARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINi TESIS ALANI VAR VAR
YESIiL ALAN YOK VAR
KULTUREL TESIiS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESISI ALANI YOK YOK
TOKI KATILIMI PLANLAMA, YAPIM, YONETIM, DENETIM, FINANSMAN,

SATIS

Antalya Kepez Gazi Mahallesi Kentsel Yenileme Projesi

Kepez ve Santral Mahallesi 28124 ada 04 parselde yer alan Antalya
Biiyiiksehir Belediyesi'ne ait olup 132,7 hektarlik alani1 kaplamaktadir ve
proje Oncesi 13.500 kisilik niifusa sahiptir. Antalya Kepez Santrali proje
konumu S$ekil 2'de verilmistir. Miilkiyeti vakfa (Muratpasa Vakfi) ait
olmasma ragmen, arsa 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsami isgal
hiikkmiinden sonra 1993 yilinda Antalya Belediyesi'ne satilmistir. Isletme
alani tiim igletmeleri Antalya Biiyliksehir Belediyesi'ne ait olup, kiiciik bir
kismi devlet hazinesine aittir (Ecis et al., 2019).
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50 ) e

Proje Alan1 Kent I¢i Konumu (Ecis et al., 2019) | Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar
(Ecig et al., 2019)

Sekil 2. Proje Alam1 ve Konutlar

Kepez ve Santral yerlesim yerlerinde uzun yillar boyunca sonuca
vartlamayan imar aflartyla ilgili haklar ve miilkiyet sahipligi ile ilgili
sorunlar neticelenmistir ve burada yasayan hak sahipleri miilkiyet sahibi
olmuslardir.

Proje alan1 Antalya ziyaret¢i girisinde yer aldigindan, proje bitis
yerinden vitrin olarak olduk¢a modern bir sehir silueti sunmasi ve ¢evredeki
sakinler i¢in konforlu bir yasam alani saglanmasi1 amacglanmaktadir (Ecis et
al., 2019) (Tablo 2).

Tablo 2. Antalya Kepez Gazi Mahallesi Kentsel Yenileme Projesi
(Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI
NUFUS (KiSi) 13500 70000
NUFUS YOGUNLUGU 132,7 k/ha Serbest
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI KAKS: 1,33 KAKS: 1,70
KONUT SAYISI 3265 14494
TiCARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINI TESIS ALANI VAR VAR
YESIiL ALAN YOK VAR
KULTUREL TESIS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESISI ALANI YOK VAR
TOKI KATILIMI DENETIM
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Denizli Karsiyaka Kentsel Yenileme Projesi

Karstyaka Mabhallesi, Denizli’nin gecekondu mahallelerinden biridir.
Denizli ili, organize sanayi bolgelerine yakinligi nedeniyle bir¢ok c¢alisanin
tercih ettigi bir sehirdir. Is nedeniyle sehir disindan gelen kisilerin bu alan
yasayacaklar1 alan olarak se¢ip plansizca yerlesmeleri gecekondulagsmay1
baslatmistir. Ayrica; biiyiilk boliimii hazineye ait olan bu alanlarin
gecekondulasma stireci de ¢ok hizli olmustur.

Proje  Alan1 Kent igi Konumu | Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar (Aydiner,
(Aydiner, 2017) 2017)

Sekil 3. Proje Alam1 ve Konutlar

Bu proje kapsamindaki ilk projede 448 konut yapilmistir (Sekil 3).
Devaminda ise toplam 1.532 konutu iceren Kurudure bolgesi; birinci, ikinci
ve iiclincii etap konutlar insa edilmistir. Ilerleyen yillarda bolgede 940
konuttan olusan bir proje daha hayata ge¢irilmis ve tiim kent sakinleri i¢in
satigsa sunulmustur (Aydiner, 2017)(Tablo 3).

Tablo 3. Denizli Karsiyaka Kentsel Yenileme Projesi (Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI

NUFUS (KiSi) 25000 21000
NUFUS YOGUNLUGU - Serbest
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI A 8 kat BL KAKS: 0,80
KONUT SAYISI 2000 4000
TiICARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINI TESIS ALANI VAR VAR
YESIL ALAN YOK YOK
KULTUREL TESIiS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESISI ALANI YOK VAR

- PLANLAMA, YAPIM, YONETIM, DENETIM,
e FINANSMAN, SATIS
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Bursa, Yildirnm-Yigitler Toplu Konut Projesi

Yildirim, Bursa ilinde Uludag’in eteklerine kurulmustur. Yiizoélglimii
399 kilometredir. Yildirim ilgesi 69 mahalleden olusmaktadir. Alanda ¢ok
sayida anaokulu, ilkokul, lise ve yurt bulunmaktadir. Bursa Teknik
Universitesi de Yildirim ilgesi sinirlari iginde yer almaktadir. Cok sayida
devlet hastanesi, aile sagligi merkezi, 6zel saglik birimi ve huzurevi
bulunmaktadir. {lgede 6zellikle Giineydogu Anadolu ve Dogu Anadolu
basta olmak iizere bircok yerden yogun gdo¢ almasi nedeniyle asirt niifus
artis1 olmustur.

:

Proje Alan1 Kent igi Konumu (Giir, 2016) | Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar (Giir,
2016)

Sekil 4. Proje Alam1 ve Konutlar

Yigitler Mahallesi, Yildirnm Mabhallesi'nde yer almaktadir (Sekil 4).
Bu mabhallede kentsel doniisiim vizyonuyla hayata gecirilen Yigitler Projesi,
Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 22 Mart 2001 tarihinde onaylanip
okul alani, ticari hizmet bolgesi, yer yer yesil alan olarak tanimlanmistir.1
Haziran 2015°te kentsel doniisiim ve gelisme bdolgesi olarak 1/1000 plan
dlceginde onay verilmistir (Ilkme, 2008).

Bolgede toplam 13 blokta 492 mesken-konut planlanip uygulama
yapilmistir. Konutlarin yiliksek gelir sahiplerine yonelik yapilmadigi
belirtilmistir. Konutlarin diginda bu proje ile bircok kentsel donati olarak
adlandirilan okul, diikkan, restaurant, dini tesis planlanmistir (Giir, 2016)
(Tablo 4).
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Tablo 4. Bursa, Yildirim-Yigitler Toplu Konut Projesi (Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI

NUFUS (KiSi) 72000
NUFUS YOGUNLUGU - Serbest
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI - E: 0,50
KONUT SAYISI 492 812
TiCARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR

DINI TESIS ALANI VAR VAR
YESIL ALAN YOK VAR
KULTUREL TESIiS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESIiSi ALANI YOK VAR

- PLANLAMA, YAPIM, YONETIM, DENETIM,

NG L I BT FINANSMAN, SATIS

Bursa Yildirinm Akg¢aglayan Bahgeli Evleri Projesi

Yildinm Belediyesi ve TOKIi is birligi ile Akcaglayan ile
Degirmenlikizik mahalleleri arasindaki alan yaklasik 32 hektarlik alani
kapsayan genisleme kapsaminda hayata gegirilmistir (Sekil 5). Ayrica;
yamaglarda yer alan ormanlik arazileri yapilan proje ile birlikte geride
birakilmigtir. Bu durum hazine arazileri iizerine toplu konut yapiminin
etkisini ciddi bir sekilde gdstermektedir. TOKI Akcaglayan Konutlari, dag
yamaglarindaki konumunun dezavantajina ragmen; az katli ve yamaca
uygun bir sekilde yapilmistir.

o!‘f

Proje Alan1 Kent Igi onumu (Giir, 20 16) Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar
(Toki, 2023)

Sekil 5. Proje Alam ve Konutlar

301.115 metrekare alan lizerine kurulu, toplam 774 adet konuttan
olusan kompleks iki katli olacak sekilde ticari alanlar, marketler, saglik
ocaklari, kresler, kafeler, bakkallar, berberler, camiler ve diger sosyal
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alanlar yer almaktadir. Egitim ve spor tesisleri i¢in ayrica alanlar ayrilmistir
(Tablo 5).

Tablo 5. Bursa Yildirnm Akcaglayan Bahgeleri Evleri Projesi (Oran,

2023)
PROJE ONCESI PROJE SONRASI
NUFUS (KiSi) - -
NUFUS YOGUNLUGU - 200 k/ha
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI - (I. Derece Sit Alan1) - (III. Derece Sit Alani)
KONUT SAYISI 0 774
TiCARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINI TESiS ALANI VAR VAR
YESIL ALAN VAR VAR
KULTUREL TESiS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESIiSi ALANI YOK VAR
: PLANLAMA, YAPIM, YONETIM, DENETIM,
ORIl FINANSMAN, SATIS

Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi

Resmi olarak Neslisah ve Hatice Sultan Mabhalleri olarak adi gecen
Sulukule’de 2006 yilinda iBB, Fatih Belediyesi ve TOKI (Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1) ortakliginda bir kentsel doniisiim projesi hazirlanmustir.
Proje alan1 ve ¢evresi Sekil 6’da verilmistir.

'r." o A ;.é > 515 D

Proje Alan1 Kent I¢i Konumu (Oran, 2023) Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar (Yap,
2019)

Sekil 6. Proje Alam1 ve Konutlar
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Sulukule kentsel doniislim projesinin amaci; bolgenin tarihi
Ozelliklerine uygun tarihi yarimadanin kentsel ve mimari Ozelliklerine
bakilarak altyapis1 giivenli, yasanabilir konut ve bdlgenin olusturulmasidir.
Ayni zamanda sur i¢inde bulunan bu iki mahallenin kent dokusuyla da
0zdeslesmesi gerekmektedir .

Sulukule kentsel doniislim projesinde, halkinin kiiltiirel kimligi
korunamamigtir ve mahallenin asil sahibi olanlar go¢ etmek zorunda
kalmiglardir. Donilisiimden sonra mahalleye yerlesen niifus degismistir.
Ciinkii Sulukule’nin eski sakinleri, yeni yapilan binalarin fiyatlarini
kargilamakta giicliik yasamistir . Asagidaki tabloda (Tablo 6) proje dncesi
ve sonrasi bilgiler aktarilmistir.

Tablo 6. istanbul Sulukule Kentsel Déniisiim Projesi (Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI
NUFUS (KiSi) 2257 2735
NUFUS YOGUNLUGU 1054 k/ha 870 k/ha
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI - -
KONUT SAYISI 33178m2 konut alani 31420m2 konut alani
TiCARET ALANI YOK VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINI TESiS ALANI VAR VAR
YESIL ALAN YOK VAR
KULTUREL TESIS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESISI ALANI YOK YOK
TOKI KATILIMI DENETIM

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi

Kentsel doniisime konu olan Fikirtepe Bolgesi; sanayilesme
sonucunda artan niifus yogunlugu ve kat miilkiyetleri kanunlari ile apartman
yogunlugunun oldugu bir mahalledir. Ayrica; yetersiz altyapr ve listyapi
hizmetleri, sagliksiz ¢evre kosullari, sosyo-ekonomik hizmetlerin de sinirh
oldugu bir gecekondu mahallesidir (Sekil 7). Fikirtepe Bolgesi, bu 6zelligi
ile IBB tarafindan deprem master planinda yer almaktadir; “kentsel
doniisiim i¢in kendi rantini iiretme olanagina sahip ve merkezi konumu
nedeniyle ek kaynak gerektirmeyen alt kisimlardan biri” olarak
nitelendirilmistir (Ozdemir, 2019).

103




Trakya University
Journal of Quality and Strategy Management

P - ; g

Proje Alani Kent i¢i Konumu (Ozdemir, 2019) Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar
(Ozdemir, 2019)

Sekil 7. Proje Alanm1 ve Konutlar

Ulasimi kolay ve saglikli olan Kadikdy Ilgesinde, Dumlupmar ve
Merdivenkdy Mahallelerinin biiyik bir kismini i¢ine alan 134 hektarhik bir
alan1 kapsamaktadir (Ozdemir, 2019)(Tablo 7).

Tablo 7. Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi (Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI

NUFUS (KiSi) 47665 140000
NUFUS YOGUNLUGU 363 k/ha 1044 k/ha

. TAKS: 0,62 TAKS: 0,50
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI KAKS:1.86 KAKS:4,00
KONUT SAYISI 645000 m2 konut alani 410572 m2 konut alani
TiICARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINI TESiS ALANI VAR VAR
YESIL ALAN VAR VAR
KULTUREL TESIS ALANI VAR VAR
SAGLIK TESISI ALANI VAR VAR
TOKIi KATILIMI YONETIM, DENETIM

Gaziosmanpasa Kentsel Doniisiim Uygulamasi

Gaziosmanpasa ilgesi sinirlar iginde yer alan Sarigdl mahallesi niifusu
Roman ve Erzurumlu vatandaslardan olusmaktadir. Sarigél Mabhallesi,
yogun olarak bahcgeli az kath, alt yapisi olmayan gecekondulardan
olugmaktadir. Kentsel Yenileme Alani,-giiney yonii bir vadi igerisinde
engebeli bir alanda yer almaktadir (Sekil 8). Yorenin kuzeydogusunda bir
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dere yatagi bulunmaktadir. "Sarig6l Mahallesi Kentsel Yenileme Projesi”
sayesinde alt ve list yapt hizmetlerinin daha i1yi saglanmasi, depreme
dayanikli konutlarin yapilmasi, kisa siirede modern giivenli ve saglikli
konutlarin gerceklestirilmesi hedeflenmektedir (Kili¢ & Hardal, 2014).

1 Kethigi Konmu (Kilig & Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar (Ozdemir, 2019)
Hardal, 2014)

Proje Ala

Sekil 8. Proje Alam ve Konutlar

Donilisim  uygulama  projelerinin  elestirisi; merkezi  anlayisla
yapilmamasi, bolgenin geleneklerine ve kullanimlarmma uygun standartta
olmamasi, bolgedeki kiracilarin planlamaya dahil edilmemesi ve magdur
olmalari, mal sahiplerinin dahi yeni sitelerdeki ek maaliyetleri karsilamakta
zorluk ¢ekmeleridir (Pérouse, 2017).

Yiiksek katli evlerde apartman iicretlerinin fazla olmasi, komsuluk
iligkilerinin tiiketilmesi ve miistakil konutlarda 6zel hayata dikkat edilirken
cok katli konutlarda dikkat edilmemis olmasi sorun olarak belirtilmistir
(Tablo 8).

Tablo 8. Gaziosmanpasa Kentsel Doniisiim Projesi (Oran, 2023)

PROJE ONCESI PROJE SONRASI
NUFUS (KiSi) 24339 25418
NUFUS YOGUNLUGU - 42090 k/ha
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI - -
KONUT SAYISI 10519 10800
TiCARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DIiNi TESIS ALANI YOK VAR
YESIiL ALAN YOK VAR
KULTUREL TESiS ALANI YOK VAR
SAGLIK TESISI ALANI YOK VAR
TOKI KATILIMI YONETIM, DENETIM
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SUTLUCE MAHALLESI KENTSEL DONUSUM PROJESI

Siitlice ve Halicioglu mahalleleri ile tanimlanan alan, E-5
karayolunun Bogazi¢i Kopriisii ile baglantisini barindiran 6nemli bir
konumda yer almaktadir. Konum bilgisi Sekil 9'da gosterilmistir. Beyoglu,
Kasimpasa, Sisli, Kagithane gibi giiclii ticaret merkezleri gelismemis olsa
da, kalic1 kii¢iik sanayi tesisleri, mezbaha ve tersaneleri ticari potansiyelini
daimi kilmaktadir (Temel, 2009).

Bizans doneminde bolge "Keramitia" olarak da bilinmektedir
(Komiirciyan, 1988). Kdmiirciyan (1988)’in notlarinda 16. yiizyil Siitliice
yerlesimini tek minareli bir cami ve ek binalari olarak ele alinmistir. Bir
mescit oldugu ve caminin iki tarafini mescidin odalarinin ¢evreledigi
sOylenmekte olup, Fatih doneminde Kadi-1 Muhammed Efendi Zaviye
tarafindan yaptirildigi  tahmin edilmektedir. Notlarda ayrica kiyida
duvarlarla  kiiciik bir alan Abdiselami Bahgesinin  bulundugu
vurgulanmaktadir. 17. yiizyilda Siitliice kiyilarinda koskler, bahgeler, kdyler
ve sagir ¢ocuklara sifa veren ayazmalarin bulundugu anlatilmaktadir. Ayni
metinde, bolgede kiremit iretiminin de biiylik bir hizla devam ettigi,
koyliilerin denizlerinden aldiklar1 ¢amuru sahilde harman makinelerinde
isleyip kumsaldaki firinlarda pisirdigi belirtilmektedir. Bolgede birgok
kiiclik kiremit fabrikas1 17. ylizyi1ldan 19. yiizyila kadar iiretimlerine devam
etmislerdir.

Evliya Celebi'ye gore Halic Bolgesinden teknelerin vasitasiyla
Alibeykdy ve Kagithane kdylerine ulasilabilmektedir. Haskdy sirtlarinda
Yahudi mezarlig1 oldugunu sdylemistir. Bolgede ¢ok sayida Yahudi'nin
yasadigi ve kendi ¢arsi ve pazarlarmin oldugu da sdylenmektedir. Halen
Siitliice ve Halicioglu sirtlarinda yer alan Yahudi Mezarligi, 17. yiizyildan
itibaren hizla artan Yahudi toplulugunu kendine ¢eken tarihi bir mezarliktir
(Ozservet, 2014).

Sultan 1. Mahmud (1730-1754) doneminde, Kagithane'den
Kasimpasa'ya kadar tiim sahil boyunca yerlesim bulunmaktadir. Sayilart
gitgide azalsa da 20. yiizyila kadar Karaagag¢ ve Siitliice kiyilarinda yalilara
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rastlanmistir  (Ozservet, 2014) ve 19. yiizyildan itibaren konut hayat:
yogunlasmistir.

1933 tarihli Herman Elgdtz plani, Cumhuriyet doneminde Siitliice-
Halicioglu'nun ilk ¢alismalarini icermektedir. Planda Hali¢'te Eyiip ile
Siitliice arasinda bir koprii yapilmast fikri bulunmaktadir (Yiicetiirk,
2001). 1934 Siitliice sehir rehberinde Beyoglu semtinin Haskdy kazasina
bagh oldugu goriilmektedir. Halicioglu Mahallesi ise Ornektepe Mahallesi
(o zamanki adi1 Karaaga¢ olan mahalle) ve kuzeyi de dahil olmak {izere
Siitliice mahallesine dahil edilmistir. 1973-1974'te insa edilen III. Halig¢
Kopriisii ile eski Bademlik Caddesi ve ¢evresindeki yerlesimler ortadan
kalkmigtir. Giineydeki yerlesimler de Siitliice'den ayrilarak Halicioglu
Mahallesine katilmistir (Ozservet, 2014).

1954 senesinde glindeme alinan Beyoglu Nazim Plani'nda, Kasimpasa
ile Kagithane arasinda Hali¢ boyunca uzanan sanayilerin korunmasina
yonelik hiikiimler yer almaktadir. Bu plan sayesinde kentlesme 1957'den
sonra da devam etmis, Hali¢ kiyilar1 ise agir sanayiye agilmistir. Bu durum
aynt zamanda sahil seritleri ve kiiltiir aks1 olan/olabilecek bu kimligin
korunmasina da neden olmaktadir (Bastiirk & Altun, 2001).

Bolgede bulunan sanayinin yer degistirmesi ile bolge bir siireligine
terk edilmis, harap bir bolge haline gelmis ve her tirlii fiziksel kirlilige
maruz kalmistir. 1980'li yillarda c¢evre diizenlemesi sirasinda Halig
kiyisindaki bircok barmagm yanmi sira Yemis, Cibali ve Halicioglu gibi
bir¢ok iskele yikilmistir (Yiicetiirk, 2001).

Hali¢'in endiistriyel islevlerinden arindirilmasina yonelik imar hareketi
Hali¢'i olumsuz etkilemistir ve gilinlimiizde Hali¢ kiyisinin mekansal
yapisini biiylik 6lctide etkilemistir.

Hali¢ Kongre Merkezi, Hali¢ bdlgesindeki endiistriyel yapinin
parcalanmasinin ve Siitliice bolgesindeki is ve kiiltiir alanina doniismesinin,
yerli ve yabanci turistler i¢in ¢ekici hale getirilmesinin en biiyiikk nedeni
olmustur.

Siitliice-Ornektepe Doniisiim Projesi ‘Mahalleme geri déniiyorum’
reklamiyla tamitilmistir. Mahalleye olan 06zlemi i¢inde barndirmaktadir
ancak kapali site anlayisi diislinilmistiir. Bu proje kapsaminda yapilmis
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veya yapilacak olan 400 konuttan 150’sinin mahalledeki tapu sahibi olan
kisilere teslim edilecegi bildirilmistir ve bu sekilde yerlisinin ii¢te birini
yerinde tutarak ‘mahalleme geri doniiyorum’ konsepti ile bolge sakinlerini
ikna etmek planlanmustir. Siitliice bolgesinin yukarida agiklanan, énemli bir
tarthi dokusu bulunmaktadir. Yapilarin bu dokuya uygun kat sayilar1 ve
yogunlukla planlanacagi belirtilmistir. Ancak maket ve ¢izimlerden yiiksek
katli ve ige doniik bloklar seklinde planlandig: izlenmektedir. Bu projenin
amaclarindan bir digeri de; bu mahallede zaten kismi olarak var olan
ticaretin daha fazla olmasi ve bdlgenin cekiciligini arttirmaktir. Yakin
cevresinde Hilton Garden Inn Oteli’nin bulunmasi nedeniyle turizm odakli
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Proje Kapsaminda Uretilen Konutlar
(Ahes, 2022)

Proje Alani Kent igi Konumu (Misirli, 2018)

Sekil 9. Proje Alam ve Konutlar

Ozellikle Siitlice Kongre Merkezi'nden Kagithane'ye uzanan
Karaagag¢ Caddesi boyunca konut, otel ve ticaret merkezleri ingaatlar1 birbiri
ardina hizla devam etmektedir.

Bolgedeki konutlarin ¢ogu, 1970'lerde {ilkenin dort bir yanindan
Istanbul'a yogun gociin sonucunda olusan kontrolsiiz
yapilagsmalardir. Zaman zaman bu tek katli yapilara eklemeler ve kat
ilaveleri yapilmistir. Boylece kontrolsiiz yapilagma, artarak devam etmistir.
Bu kontrolsiiz biiyiliyen alanlarin ortak noktasi, yigma yapilardan olugmasi,
yaplt malzemelerinin niteliksiz olmasi ve miihendislik hizmetlerinden
yoksun olmalaridir.
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Proje alaninda 95 adet plansiz ve ruhsatsiz yapi bulunmaktadir. 282
mesken, 18 is yeri olmak tlizere 300 bagimsiz boliimden olusan ve 28.334
metrekarelik bir yagam alanina sahip olan bu bdlgeyi, kentsel doniisiim
uygulamalari ile hayata dondiirmek hedeflenmistir.

TOKI tarafindan yapilan ihalede Beyoglu-Siitliice Kentsel Doniisiim
Projesi’nin 397 konut ve 20 diikkkan insa edilecek sekilde planlandigi
goriilmektedir (Tablo 9).

Tablo 9. Toplam Insaat ve Emsal Alam Tablosu (Ahes, 2022)
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Beyoglu-Siitliice Kentsel Doniisiim Projesi AHES Insaat tarafindan
yiriitiilmekte olup, 2 etaptan olusmaktadir (Sekil 10).

Sekil 10. 1. Etap ve 2. Etap Vaziyet Plan1 (Ahes, 2022)

Ahes Insaat’in yapmis oldugu caligma, Siitliice’nin tarihi dokusunu
bozmayacak bir tasarim fikri ile baglamistir. 397 konutu kapsayan binalarin
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cevreyle iliskili ve stirdiiriilebilir olmasi diistiniilmiistiir. Yiikseklikleri ¢evre
binalar emsal alinarak tasarlanmistir. Tasarim siireglerini irdeledigimizde;
Hali¢ kiyisindan Siitliice’ye bakildiginda tarihi dokuda bir uyumsuzluk ve
siliiette bozulmalarin olmamasi hem mahalle sakinleri i¢in, hem de bolgede
kentsel doniisiim projeleri yapan yatirimeilar i¢in 6nem arz etmektedir. 1.
etap vaziyet planina gore toplam konut adedi:397 toplam insaat alani:
73.981 m?, 2. Etapta ise toplam konut adedi:229, toplam Insaat Alani:
37.075 m2dir (Tablo 10).

Tablo 10. Siitliice - Ornektepe Kentsel Doniisiim Projesi (Oran, 2023)

SUTLUCE - ORNEKTEPE KENTSEL DONUSUM PROJESI

PROJE ONCESI PROJE ONCESI
NUFUS (KiSi) 2000 -
NUFUS YOGUNLUGU - -
EMSAL veya INSAAT KAT SAYILARI - 111056m?2 ingaat alani
KONUT SAYISI 280 626
TiCARET ALANI VAR VAR
EGITIM ALANI VAR VAR
DINI TESiS ALANI VAR VAR
YESIL ALAN YOK VAR
KULTUREL TESIS ALANI YOK YOK
SAGLIK TESISI ALANI YOK YOK
TOKI KATILIMI YONETIM, DENETIM

Calisma kapsaminda incelenen kentsel donilisim projelerinde
TOKI’nin, yiiriitiicii oldugu gibi planlama ve yapim isini 6zel firmalara
devrettigi uygulamalar da gérmek miimkiindiir. Siitliice doniisiim projesinde
yiiriitiiciiliik, satig ve teslim asamasiyla TOKI gérevli iken; yapim isi Ahes
Insaat’a verilmistir (Ahes, 2022).
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YATAX OOA%

Eski Konut Planm1 Yeni Konut Planm1

Sekil 11. Eski ve Yeni Konut Planlar1 (Oran, 2023)

Insaat siireci halen devam etmektedir. Bu nedenle Siitliice Mahallesi
sakinlerinin biiyiikk kismi heniliz evlerine yerlesememistir. Ancak yeni
konutlarin planlar1 ve sakinlerin ortak anlatimlari ile hazirlanan planlar
karsilastirildiginda  oda  biytiklikleri  ve  kullamilabilir = mekan
bicimlenislerinden mahrum kaldiklar1 goriilmektedir (Sekil 11). Sekil 11
yalnizca bir 6rnek olup benzer planlarda ayni Sorunlar gozlenmektedir.

SONUCLAR ve TARTISMA

Ulkemizde kentsel doniisiim projeleri, konut yenileme ve yiiksek gelir
grubuna konut iiretimi seklinde algilanmaktadir. Ayrica kentsel doniisiim
uygulamalarina sadece daha saglam yapilarin olusmasi olarak da
bakilmamalidir. Kentsel doniisiimiin amacit yapmin saglamlasmasiyla
birlikte kullanicilarinin  da daha efektif bir bolgede yasamlarini
stirdiirmelerini saglamaktir. Bu nedenle; kentsel doniisiim projelerinin
basarisi, sakinlerinin yasamlarinin siirdiirebilirligi ile Olgtilmelidir. Bu
projelerde sadece yeni konut alanlar1 degil topluma katkisi olacak nitelikli
sosyal yapilar, rekreaktif alanlar, egitim alanlar1 ve dini alanlar
olusturulmalidir. Boylelikle projelerin hem fiziksel hem sosyal hem de
ekonomik sorunlara ¢6ziim olmalar1 saglanacaktir.

‘Cahisma kapsaminda kentsel doniisime ihtiya¢ duyulan bolgelerde,
TOKI tarafindan yapilan uygulamalar ve siirecler aktarilmaktadir.
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Uygulamalarin kalite degerlendirmesi konutlara ait sayisal verileri, Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in ekinde yer alan sosyal donati
alanlar1 verileri ve TOKI’nin proje siirecine katilim sekli iizerinden nesnel
olarak yapilmaktadir. Calisma sirasinda yapilan gozlem ve alan inceleme
asamasinda kullanicilarla da goriisme ve miilakat yapilmis ve onlara ait
O0znel wveriler de paylagilmistir. Projelerin tiimii belirtilen kriterler
cergevesinde bir araya getirilerek ortak bir tabloda degerlendirilmektedir
(Tablo 11).

Tablo 11. Doniisiim Projeleri Degerlendirmesi

B
0 -
I3 § g é
4 =
g g §§ 4 ?s AL 3 ,a
SRR 7. # % £ a # 24
e | CE | 0003 | GGE [ W08 | OCH [ 007 | Gk | vo0A | GGA | JOVA | GG | 3000a | GGE | S0NA | GNCE | 30008 | Gk | S0NA | GG | 00 |
TCATARUA | 2000 | 7000 | & | 18 | TAKS, | TAKS | @m | 1 P o] e [TV [P (75 + |+ |+ AR
Iy KENTSEL kb (kb | 042 - - Yt
DONUYOM YONETDY
mony DT,
{(ROTONRCL FINANIMAN,
YOLU) SATIY
[ ANTALTATERZ | 1390 | 000 | 1317 | Sebedt | E133 |00 |36 | #8® |2 12 1+ 12 1< l< - + g |
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TG
ROoEst
[ 00| 0 |- | Sebed | AV | BLEAKS. | 200 | %W TR, |
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KENTSEL YOETD
TRIRE DERETIM,
oy TINOMMAN,
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TR, 00 Sarbest E0H | [ RANAA
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Calisma kapsaminda TOKI katilmli déniisiim projeleri kullanici
acisindan degerlendirildiginde asagidaki ¢ikarimlar yapilmaktadir.
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Bolge kullanicist alanlarin 6nceki fiziksel durumundan daha saglikli
oldugunu, kotii, carpik, gecekondu goriintiisiinden kurtuldugunu, bolgenin
daha diizenli ve yapilarin daha giivenli hissedildigini belirtmislerdir. Ancak
eski plan tiplerinden, mekan proporsiyonlart ve biiyiikliiklerinden feragat
etmenin de durumun negatif kismi oldugunu belirtmektedirler.

Yeni projeler kullanicisinin yagam tarzina, aligkanliklarina ve maddi
durumlarmma uygun olarak planlanmamaktadir. Ancak daha kiigiik
boyutlardaki bu yasam alanlar1 yiiksek fiyatlara alict bulmaktadir. Bu
nedenle yiiksek gelir grubundan kullanicilar bolgeye yerleserek alanin ilk
kullanicilart yeni yasam kosullarina uymaya zorlanmakta ya da buradan gog
etmek durumunda kalmaktadir.

Donati alanlar1 sayisal verilerine ulasilamamistir. Ancak onceki
stirecte var olmayan donatilarin projelere eklendigi, var olanlarin ise
biyiitildigli gozlenmistir. Yesil alanlara her projede O6nem verildigi
goriilmektedir.

Sosyal alanlar ve rekreasyon alanlari ayni sekilde alandan
kullanicisinin bekledigi samimi, kiiciik 6l¢ekli, kolay ulasilabilir bosluklar
yerine carpict, bircok aktiviteyi barindiracak ve genis niifusa hizmet edecek
sekilde planlanmaktadir. Bu nedenle de planlanan donatilar beklenenden az
kullanilirken yap1 i¢i merdiven holleri, konut giris kapist Onleri
kullanicisinin sosyal alanlari ve depolama alanlar1 haline gelmektedir.

Sekil 12. Sosyal Alan ve Depolama Alani Olarak Kullanilan
Alanlar (Aydiner, 2017)
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Yapilan uygulamalarda TOKI katilim1 degerlendirildiginde kurumun
planlama ve yapim kisminda sorumlulugu oldugunda konut ve donatilarin
tip projelerle gerceklestirildigi proje gorsellerinden gorilmektedir. Tip
projelerde amag tiim kullanic1 gruplar i¢in kabul edilebilir, kullanilabilir
alanlar yaratmaktir. Ancak her bolgenin iklim, malzeme ¢esitliligi, kiiltiirt,
aliskanliklar1 farkli olacagr igin kaliteli degil sadece yasanabilir ortamlar
olusturdugu sdylenebilir.

Kaliteli bir yasam kurgusunun ancak alana ve kullanicisina uygun
olarak tasarlandiginda gerceklesebilecegi hipotezi ile yola ¢ikan ¢alismada
konut projeleri, donati alanlar1 ve TOKI katilimlar1 doniisiim projeleri
ornekleri iizerinden incelenmis Siitliice Mahallesi doniisiim projesi de bu
kapsamda detayli olarak degerlendirilmistir.

Kentsel yasam kalitesini arttirma amaglartyla uygulanacak doniisiim
projeleri daha basarili ve siirdiiriilebilir olacaktir. Benzer ¢aligmalar farkli
ornekler iizerinden yapildiginda da benzer sonuglara ulasilacagi
ongoriilmektedir. Ayrica calismada kullanilan 6znel kullanici yorumlari
anket calismalariyla da nesnellestirilebilir. Donati alanlar1 rakamsal
verilerine ulasilarak kullanict beklentileri ile karsilagtirilabilir. Benzer
caligmalarin  sayist arttiginda halk stirece katilmak {izere proje
ylriitiiclilerine, proje yiritiiciileri ise fikirlerine bagvurmak amaciyla
kullanicilara talepte bulunacaklardir. Kaliteli yasam ve cevreler bu sekilde
yaratilacak ve kullanicist projesine sahip ¢ikacaktir.
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