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Ozet

Sehirlerin yasam kalitesini arttirmak, afet risklerini azaltmak, siirdiiriilebilirligi saglamak
amaglar ile altyapr giiclendirilmesi, eski ve sagliksiz yapilarin yenilenmesi iglemlerinin
planli ve kapsamli bir uygulanmasi hali olan kentsel doniisiim, birgok iilkede karsilasilan bir
kavramdir. Kentsel donilisiimiin bir parcasi olarak yesil alanlarin planlanmasi, sosyal
kurgularin diizenlenmesi ve benzeri pek cok konu da doniisiimiin bir parcast olarak
planlamanin konusunu olusturur. Kentsel doniisiim planlamasi, 6zellikle eski yerlesim yeri
olan yilksek niifuslu bolgelerde ekstra bir c¢alisma gerektirmektedir. Buna 6rnek
gosterilebilecek olan, Istanbul I1’i Kadikdy ilcesi de giderek artan niifusu ve eski bir yerlesim
yeri olmasi sebebiyle pek c¢ok kanun ile kontrol edilmesi gereken bir donilisim siireci
gecirmektedir. Pek c¢ok apartmanin yikilip yeniden yapilmasini gerektiren bu siirecte,
yapilarin ¢ogunlukla yiiksekliginin arttig1 ancak i¢ mekanlarinin kii¢tildiigii goriilmektedir.
Mimarinin kamu bellegi acisindan 6énemi diisiiniilecek olursa, i¢inde bulundugumuz siireg
biliylik 6nem arz etmekte ve toplumsal yasantida belli degisiklikleri onermektedir. Bu
caligmanin amaci1 da Kadikdy Bolgesi’nde yenilenmis olan ve ¢ogu birbirine benzeyen
yapilarda, konut i¢ mekanlarinin kiigiilmesinin sebebini, proje hesaplamalar1 iizerinden
aktarmaktir. Bu aktarim; mimari projesi yazara ait olan ve Kadikdy Ilgesi’nde kentsel
donilisgim kapsaminda yenilenmis olan bir vaka ile aktarilacaktir. Nitel arastirma
yontemlerinden belgesel tarama modeli kullanilarak; mimari proje belgeleri incelenecek,
gerekli yasa ve yonetmeliklerden faydalanilacaktir. Caligsma, i¢inde bulundugumuz doniisiim
siirecine dair belli verilerin literatiire kaydedilmesi ve i¢ mekanlarin kii¢lilmesine sebep olan
mimari ve insaat detaylarini agik bir sekilde aktarmak icin gerekli goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Bina yenileme, emsal hesaplamalari, kentsel doniisiim, Kadikdy, konut
ic mekanlari.

SHRINKING INTERIOR SPACES IN THE METROPOLIS DUE TO URBAN
TRANSFORMATION: A CASE STUDY FROM KADIKOY DISTRICT

Abstract

Urban transformation, which is a planned and comprehensive implementation of
infrastructure strengthening and renovation of old and unhealthy buildings in order to
increase the quality of life of cities, reduce disaster risks, and ensure sustainability, is a
concept encountered in many countries. As a part of urban transformation, the planning of
green areas, the arrangement of social spaces and many similar issues are also the subject of
planning as a part of the transformation. Urban transformation planning requires extra work,
especially in highly populated areas with old settlements. Kadikdy district of Istanbul

*Sorumlu Yazar: gulcin.ural@fbu.edu.tr


https://orcid.org/0000-0002-9763-8128

Ural Metropolde Kentsel Déniisiim Nedeniyle Kiigiilen i¢ Mekanlar: Kadikdy
ilgesi’nden Bir Vaka Arastirmasi

Province, which can be shown as an example of this, is also undergoing a transformation
process that needs to be controlled by many laws due to its increasing population and being
an old settlement. In this process, which requires the demolition and reconstruction of many
apartments, it is seen that the height of the buildings mostly increases, but the interior spaces
shrink. Considering the importance of architecture in terms of public memory, the process
we are in is of great importance and suggests certain changes in social life. The aim of this
study is to convey the reason for the shrinkage of residential interiors in the renovated
buildings in the Kadikdy Region, most of which are similar to each other, through the project
calculations. This transfer; The architectural project belongs to the author and will be
conveyed with a sample that has been renewed within the scope of urban transformation in
Kadikdy District. By using the documentary survey model, which is one of the qualitative
research methods; Architectural project documents will be examined, and necessary laws
and regulations will be used. The study was deemed necessary to record certain data about
the transformation process we are in the literature and to clearly convey the architectural and
construction details that cause the interior spaces to shrink.

Keywords: Building renovation, Kadikdy, precedent calculations, residential interiors,
urban transformation.

1.GIRIS

Kiiresellesme Tiirkiye’nin en kalabalik sehri olan Istanbul, pek ¢ok 6zelligi sebebiyle bir
metropol olarak kabul edilmektedir. Yiiksek niifusu; go¢ alma oraninin yiiksekligi; finans,
ticaret ve sanayi alanlarinda ekonomik merkez durumunda olmasi; kiiltiir ve sanat
etkinliklerinin merkezi olmasi; geliskin ulasim ag1 ve benzeri sebepler bu 6zelliklerden
bazilaridir. Ancak kentin bu dinamizmi beraberinde c¢esitli zorluklar getirmekte zaman
zaman da tehlike yaratmaktadir. Plansiz kentsel biiylime, denetimsiz yapilasma, yapilarin
fiziki omriinii tiiketmesi ancak hala kullanilmaya devam edilmesi, 6zellikle dogal afetler
konusunda tehlike yaratan durumlara 6rnektir. Tiirkiye’nin deprem kusaginda yer almasi ise
bu dogal afet tiiriine kars1 daha fazla 6nlem alinmasi sonucunu dogurmaktadir. “Ulkemizde
meydana gelen dogal afetler nedeniyle olusan zararin %76’s1 deprem, %10°u heyelan, %9°u
sel ve %4’t kaya diismesi kaynakli iken kalan %]l ise diger afet tiirlerinden
kaynaklanmaktadir” (Kose vd., 2023). Kentin kontrollii biiylimesi ve deprem riskine karsi
dayanikli yapilar yapilabilmesi amaciyla ¢esitli imar yonetmelikleri gelistirilmekte ve konu
kapsaminda kanunlar ¢ikarilmaktadir. Bu ve benzer riskler dikkate alinarak; Tiirkiye'de
kentsel doniisiim projeleri, 6306 sayili "Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun" (Kentsel Doniisiim Kanunu) cercevesinde ylriitiilmektedir. 6306 sayilt
Kentsel Doniisiim Kanunu, 2012 yilinda, afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin
yenilenmesi, afetlere dayanikli hale getirilmesi ve giivenli ve saglikli yasam alanlari
olusturulmasi amaglariyla yiirtirliige girmistir. “2012 yil1 ortalarinda baslayan riskli yap1
uygulamalar1 zaman ilerledik¢e, doniisiimiin bilhassa tekil bazli yap1 yikimina indirgenmis
olmasi yaklagimiyla ivmelenmis ve 2017 y1li itibariyla yiiz bini askin bina riskli yap1 olarak
degerlendirilmis, birgogunun yikim siireci gergeklestirilmistir” (Polat ve Cinar Citak, 2019).

Tiirkiye'deki en kalabalik sehir olan Istanbul, ayn1 zamanda Avrupa'nin da en kalabalik
metropollerinden biridir. Bu sebeple yapi stogu siirekli artmakta, dayaniksiz yapilar
kullanilmaya devam edilmekte ve kent sakinlerinin binalarmin yenilenmesi siireci biiytik
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zorluklar yaratmaktadir. Binalarin yenilenme siiregleri i¢in kurallar belirlenirken ayni
zamanda trafik yogunlugu, go¢iin devam ediyor olmasi ve altyap: yetersizligi gibi sorunlar
da yerel yonetimlerin basa ¢ikmasi gereken zorluklardir. Ancak gilinlimiizde ortaya ¢ikan
tezahiirde: “....kamusal alan ve rekreatif alan ihtiyaclarinin karsilanmadigi, kent biitiiniine
yayllmis bir ¢ok yiliksek yogunluklu alanin bulundugu, kent biitliiniinde yamalar
olusturuldugu, kent biitiiniinde altyapi ve listyapi yetersizligi sorunlar1 gézlemlendigi, giiniin
her saati yogun trafik, ¢evre kirliligi, asir1 insan yogunlugu, asir1 yapi yogunlugu gibi
sorunlar yasayan bir kent mekani ortaya ¢ikmistir” (Yildiz ve Baz, 2021). Ortaya ¢ikan
olumsuzluklara ragmen, kentsel doniisiim 6ziinde “yoksun alanlarin yenilenmesine yonelik
ekonomik, sosyal, kiiltiirel, cevresel ulasim ve giivenlik yonlerini entegre eden alan temelli
bir yaklagimi savunmaktadir” (Avrupa Komisyonu, 1998). Bu belirgin amaclarin kisa ve
uzun vadeli beklenen olumlu sonuglari olarak; eski ve plansiz yapilasmanin yenilenmesi,
sehirlerde sosyal ve ekonomik kalkinmanin tesvik edilmesi, gayrimenkul degerlerinin artigi
ve parklar, okullar, saglik merkezleri gibi ortak kullanim alanlarinin artis1 gosterilebilir.
Ancak bugiin geldiginde yenilenen binalarda gerek fiziki gerek toplumsal aligkanliklar
anlammda bazi dezavantajlar ortaya ¢iktign da goriilmektedir. Ornegin maliyetler ve
finansman konusunda mal sahiplerinin zorlandig1, gegici veya kalici olarak yerinden edilme,
mal sahiplerinin biit¢e kisitlamasi nedeniyle konutlarinin kii¢iilmesi zorunlulugu gibi somut
dezavantajlar ile birlikte; sosyal doku ve komsuluk iliskileri de bir dontisiime girmektedir.
“Bu nedenle, 6rnegin, ¢esitli yeniden gelistirme ve rehabilitasyon kombinasyonlarini ve ev
sahipleri i¢in degisen tesvikleri i¢eren bir dizi modele ihtiya¢ duyulacaktir” (Kocabas, 20006).
Uygulanacak modeller maddi oldugu gibi kamusal uyumlanma siirecini de icermeli,
toplumun ¢esitli aligkanliklarinin yok olmasina sebep olmamalidir.

Bu problemden yola ¢ikarak ¢alismanin amaci, artik agina oldugumuz kentsel doniisiim ya
da bina yenileme siireclerini; geleneksel konut kullanim aliskanliklarimizda degisiklige
sebep olan konut kii¢iilmelerinin sebebini tespit etmek ve sayisal bilgiler ile vaka olarak ele
aliman yap1 lizerinden aktarmaktir. Calisma giincel bilgiler ve bir vaka ile agiklanarak
gelecek calismalar i¢in literatiirde bir kayit olusturmasi amaciyla gerekli gorilmistiir.

Vaka olarak ele alian yapi olarak Istanbul ili, Kadikdy ilgesinde bulunan ve projesi yazar
tarafindan hazirlanan konut apartman yapis1 se¢ilmistir. Bolge olarak Kadikoy’iin segilme
sebebi; yiiksek niifusa sahip, popiiler ve niifusu artmakta olan, sosyal ve kiiltiirel etkinlikleri
ile cazibe merkezi denilebilecek, en eski ilgelerden biri olan ve bu sebeple de ¢ok eski bir alt
yaptya sahip olan bir ilge olmasidir. “Kadikdy’iin biiyiikk bir kismi, Istanbul’un diger
alanlaria gore afetler acisindan daha diisiik riske sahiptir. Bu alanda, afet riski daha diisiik
oldugu halde, doniisiim uygulamalarinin daha yogun olmasinin nedeni, bu uygulamalar
sonucu kazanilan ekonomik getirinin Istanbul Metropoliten Alani’nin birgok bdlgesine gore
daha yiiksek olmasidir” (Berkmen ve Turgut, 2019). Bu sebeplerle bolge kentsel doniisiim
yasasi ile birlikte hizli bir sekilde bina yenileme siirecine dahil olmus, degerli bir bolge
olmasindan o6tiirii miiteahhitler tarafindan talep gérmiistiir. Dolayisiyla, 6rneklem bolgede
bugiin tamamlanmis olan pek ¢ok bina yenileme projesi bulunmaktadir ve ¢esitli durum
tespitleri yapmak vaka c¢oklugu sebebiyle daha kolaydir. Bu tespitlerden bir tanesi de
caligmanin konusu olan apartman yapilarinin, tabanda giderek kii¢iiliirken, yiiksekliklerinin
artmakta oldugudur. Kiitlenin tabanda kii¢iilmesinin dogal sonucu olarak apartman i¢indeki
konutlar da kii¢iilmektedir. Bu sonug ise kullanicinin belli aliskanliklarinin degismesine ve
bu sebeple yakinmalarina sebep olmaktadir. Henden Solt’un (2019) Kadikdy’de yapmis
oldugu arastirmaya gore: “Katilimcilar ... kentsel doniisiimii yeni bir konutta yagamak i¢in
istediklerini belirtirken; burada yasayacaklari yeni konutun metrekaresinin daha az
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olusundan yakinmaktadirlar”. Biiylik sehirlerde sik¢a karsilagilan bu duruma sebep olan
faktorler; sinirh arazi iizerinde daha fazla konut birimi saglanabilmesi ve dikey yapilarin
daha az arazi kullanimiyla daha fazla konut sunarak, insaat maliyetlerini diisiirmesidir.
Oziinde yine ekonomik kaygilar, niifus artis1 ve kentsel yogunluk sebeplerine ulasiimaktadir.
Yiikselen yapilar bahsedilen konulara ¢6ziim sunsa da farkli kaygilarin dogmasina sebep
olmaktadir. Yiiksek yapilar kullanici iizerinde afet konusunda gerilim yaratmaktadir, ayni
zamanda altyapiya yiik olarak yansimasi, kent estetigi ve dogadan biraz daha uzaklagmak
gibi konular goriis ayriliklarina sebep olmakta, tiim siirecin konunun uzmanlari tarafindan
yonetilmesini gerektirmektedir. Bununla birlikte degisime ugrayan mimari 6zellikler konut
kullanimina ve sosyal aligkanliklara miidahale etmektedir. Sonug olarak: “Konut bir hak, bir
ihtiyag, ekonomik bir ara¢ ve sosyo-kiiltiirel etkileri olan bir aractir” (Ulusoy, 2020). Sosyal
aliskanliklar ve kullanici psikolojisi ile ilgili olan sonuglar baska bir arastirmanin konusu
olmakla birlikte; bu arastirmanin kapsami konutlarin kiigiilmesini ve mimari 6zelliklerdeki
degisimin sebebini yasalar ¢ercevesinde agiklamaktir.

2. MATERYAL VE YONTEM

6306 sayili "Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun" (Kentsel
Dontigiim Kanunu) gergevesinde devreye giren yasanin amact: ““...afet riski altindaki alanlar
ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yagama g¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemek... olarak tanimlansa da &zellikle
biiyiik kentlerin rant1 yliksek bolgelerinde uygulanma alani bulmugtur” (Tercan, 2018). Yasa
sonucu ortaya ¢ikan kentsel doniisiim siireci su sekilde islemektedir:

e Riskli yapilarin tespiti, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
yetkilendirmis oldugu kurumlar tarafindan yapilan teknik incelemeler ile
yapilmaktadir. incelemeler sonucunda yap: depreme ya da diger afetlere karsi
dayaniksizsa serh koymak yoluyla yikimi istenebilir. “Afet Yasasi’nin getirmis
oldugu ikinci 6nemli degisim, ‘riskli yap1’ kategorisinin yaratilmasi ile bina/parsel
bazinda doniisiim uygulamalarini baglatmis olmasidir. Yasaya gore, bir binada miilk
sahibi herhangi bir sahis Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagvurarak binanin mevcut
yap1 yonetmeliklerine gore deprem riskine karsi glivenli olup olmadigini 6grenme
hakkina sahiptir” (Kuyucu, 2018).

e Riskli yap1 tespit edildikten sonra, yerel yonetimler tarafindan gerekli bulunan izinler
ve mevcut imar yasasi gereklilikleri tespit edilerek, miiteahhit firma arayisina girilir.

e Miilk sahipleri ile miiteahhit firma anlagsma asamasina girer. Bu asamada, proje etiit
caligmalari, mal sahiplerine yapilacak teklifler, mal sahiplerinin bu siirecte nerede ve
ne sekilde barinacagi, konutlar geri iade edildiginde ne boyutlarda yapilmis olacagi
vb. konular sozlesmeye dahil edilir. Uzlagsma saglanamazsa kamulastirmaya kadar
gidilebilir.

e Anlagsma saglandigi takdirde mimar ve miihendislerin sorumlu oldugu projeler
hazirlanmaya baglanir. Tamamlandiktan sonra gerekli yerel yonetime teslimler
yapilarak ruhsat onay1 alinir.

¢ Ruhsatin alinmasinin ardindan insaat siireci baslar ve s6zlesmede belirtilen siirelerde
mal sahiplerine teslim edilmeden Once iskan alinir ve yapinin teslimi yapilarak siire¢
tamamlanir.

Sozlesmedeki en Onemli faktor, insaat siirecinde miiteahhit firmaya O6deme yapip
yapmayacagi denilebilir. “6306 sayili kanuna gore riskli yapi, riskli alan i¢inde veya disinda
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olup ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yap1 demektir. Riskli yapilarin tespiti 6.3.2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik
hiikiimlerine gore yapilmakta olup, masraflar1 kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yap1
malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve
kuruluslara yaptirilmakta, sonu¢ Bakanlia veya Idareye bildirilmektedir” (Tarakg1 ve Tiirk,
2015). Arastirma konusu olan bina yenilemeden sonra konutlarin kii¢iilmesinde belirleyici
olan en 6nemli faktor aslinda budur. Sayet mal sahipleri miiteahhite insaat siirecinde destek
olmay1 kabul eder ve ddeme yaparsa konutlarin kiiciilmeme ihtimali mevcuttur. Fakat
yiiksek maliyetler sebebiyle bu ¢ok karsilasilan bir ihtimal degildir. Dolayisiyla miiteahhit
firma yapinin toplam emsal hakkindan kendine pay ayirarak, kendi i¢in konutlar ya da
diikkan ¢ikarmaktadir. Boylece kar elde etme yoluna gitmektedir. Mal sahipleri nakit 6deme
yapamiyorlar ise bu yolla 6deme yapmis olurlar ve konutlar kii¢tilmiis olur.

Istanbul, Kadikdy ilgesi, Sahrayicedit mahallesi, Feritbey sokakta bulunan ve vaka olarak
ele alinan yapida da siire¢ tam olarak bu sekilde isletilmis ve yap1 sorunsuz bir sekilde mal
sahiplerine teslim edilmistir. Mimari projesi ve mekanik, elektrik, statik, harita ve zemin
etlidii projelerinin organizasyonu yazar tarafindan yapilmistir. Bu sebeplerle oncelikli
yontem; nitel arastirma yontemlerinden belgesel tarama modeli olmustur. Bu yontem ile
projeye dair bilgiler toplanmis, makale amaci dogrultusunda degerlendirmeye alinmistir.
Ikinci yontem olarak yine nitel arastirma ydntemlerinden genel tarama modeli ile kentsel
dontistimle ilgili bilgiler derlenmis, farkli arastirmalar incelenmis ve gerekli yasa ve
yonetmelikler tekrar irdelenmistir. Bu yasa ve yonetmelikler ¢cer¢evesinde belirtilen mimari
hesaplar bulgu olarak arastirmaya eklenmis ve konutlarin neden kiiclildiigii aktarilmaya
caligilmistir. Bununla birlikte konut yapilarindaki kiigiilmenin neticesinde hangi mimari
boliimlerden vazgecildigi veya nelerin degistigi aktarilmistir. Elde edilen bulgular
derlenerek; icerik analizi teknigi ile degerlendirilmistir. “Nitel igerik analizinde ise
gerceklige ulagabilmek icin nedir? Neden? Nasil? soru kelimelerine cevap aranmaktadir.
Boylece ylizeysel olarak goriinmeyen gizli mesajlar ortaya c¢ikarilmaya calisilmaktadir”
(Metin ve Unal, 2022). Bu arastirmanin amaci da konut metrekarelerinin neden ve nasil
kiictildiiglinti aktarmak, kullanict agisindan dezavantaj olan bu konuyu degerlendirmektir.

3. BULGULAR VE TARTISMA

Kentsel doniistim siirecinde dairelerin kiigiilmesi, genellikle yonetmelikler ve planlama
politikalar1 tarafindan belirlenen ¢esitli faktorlere baghdir. Bu faktorler baslica; imar
Mevzuatt ve Yonetmelikler, miilkiyet haklar1 ve kompakt konutlar, yapi teknolojisi,
sosyoekonomik faktorler olarak siralanabilir. Dairelerin kiiciilmesiyle ilgili kullanici
degerlendirmeleri ise genellikle tartismali olabilir. Baz1 kullanicilar, daha kiigiik dairelerin
yasam kalitesini diislirecegini, mahremiyeti azaltacagini veya ailelere uygun olmayacagini
diistinebilirken, digerleri ise daha siirdiiriilebilir bir yasam tarzini tesvik ettigini ve sehir
icinde daha fazla konut stogu sagladigini savunmaktadir. Solt’'un (2019) Kadikoy
Ciftehavuzlar’da yapmis oldugu arastirmaya gore: “Katilimcilar, her ne kadar kendi
binalarinda ingaat donemi ge¢mis olsa dahi, genel anlamda Kadikdy’deki kentsel dontisiim
uygulamalarindan sikayet etmektedir. En fazla sikint1 yasadiklar1 alanlarin beton kamyonlari
ve is makinalart dolayisiyla yasanan trafik problemleri, daire metrekarelerinde yasanan
azalma, eski Ciftehavuzlar konut tipinin yok olmasi, sokaktaki yesil alan miktarinda goriilen
azalma, eski komsuluk iliskilerinin yok olmasi, semt halkinin daha karmasik hale
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gelmesinden dolayi giivenlik duygusundaki zedelenme, sokak hayvanlarinda goriilen azalma
oldugunu beyan etmektedirler”. Bu nedenle, kentsel doniisiim projeleri tasarlanirken, yerel
toplumun ihtiyaclar1 ve tercihleri dikkate alinmalidir. Kadikdy bolgesinde insa edilmis olan
eski konutlarin genellikle bina yenileme isleminden sonra sahip olduklar1 metrekarelere gore
%28-%35 araliginda daha biiyiik bir taban alanina sahip, balkonlu, kiivetli banyolarin oldugu
konutlar olmasi1 kullanicilarin yakinmalarina sebep olmaktadir. Binalarin yapildigi
tarihlerdeki imar yonetmeliklerinin gereklilikleri ile giincel imar yonetmeliklerindeki
farkliliklar bunun en 6nemli nedenlerinden biri olmaktadir. Yenilenmeye ihtiya¢ duyan bu
yapilarda yeni yasam kosullarina uygun olarak diizenlenen yonetmeliklere uyulmasi, yapr ic
mekanlarinda kiiciilmeye gidilmesine sebep olmaktadir. Bir diger 6nemli neden ise
miiteahhitin kar elde etmesi gerekliliginden dogmaktadir. Uygulamay1 yapacak sirketler
2010’lu yillarda Kadikdy bolgesinde genellikle, arsanin emsal hakki iizerinden ortalama
%28-%35 araliginda hak sahibi olmak {zerinden anlagmalarin1 saglamislardir.
Anlagmalarin dogal sonucu olarak da emsal hakki iizerindeki kullanict metrekaresinde ayni
oranda diislis yasanmigtir. Bu magduriyetin giderilmesi i¢in diizenlemelerin tekil yapilar
tizerinden degil biitiinciil bir yaklagimla yapilmas1 gerekmektedir ki mevcutta anlagmalar ve
proje onaylar1 genellikle tekil olarak ele almmustir. Ornegin; Kadikdy gibi eski bir yerlesim
yerinde cogunlukla karsilasilan altyapr sorunlarmin ¢oziilmesi, yapilarin teknoloji ile
uyumlanmasi gibi sebepler imar kanunlarinda degisiklige gidilmesini gerektirmektedir.
Fakat yonetmelikler neticesinde kullanicinin yasayacagi kaybin telafisi {izerine bir denri
gelistirilmemigtir. Bu  faktorlerin  birlesimi, Kadikdy'deki eski konutlarin zamanla
kiiciilmesine ve daha kompakt hale gelmesine neden olurken; demografik, ekonomik ve
yapisal baz1 degisiklikler de dogurmaktadir. “Kentsel bellek ile mekan arasindaki etkilesim,
bireylerin kentsel mekani algilama bigimleri ve farkliliklariyla zenginlesir. Burada kolektif
bellegi etkileyen unsurlar anilar, dil, gecmis ve kiiltiir olarak belirirken, kentsel mekan
kendine 6zgii 6zellikleri ile s6z konusu iligkiler {izerinden siirekli kendini yenilemektedir”
(Ekenyazic1 Giiney ve Tulum, 2018).

Arastirmada bilgileri aktarilan, 2017 yilinda kentsel doniisiim kapsaminda hasarli bulunan
ve vaka olarak ele alinan yapi1 i¢in gerekli siire¢ler miiteahhit firma ve mimar (yazar)
tarafindan igletilmis ve mal sahipleri ile yapilan goriismelerde cesitli etiit calismalari
sunulmustur. Bu etiit ¢alismalar1 miiteahhit ve mal sahibi arasinda s6zlesmenin énemli bir
unsuru olmaktadir. Mimar (yazar) tarafindan hazirlanan etiit ¢aligmalarinda baslangici
saglayan en onemli unsur, mal sahiplerinin miiteahhite ne sekilde 6deme yapacagidir. Bu
O0deme nakit yoluyla ya da arsa paylarindan miiteahhite konut ya da diikkan vermek yoluyla
olmaktadir. Yiiksek ingaat maliyetleri vb. sebeplerle biiylik oranda miiteahhite nakit 6deme
yapilamadig1 i¢in, miiteahhit giincel piyasaya gore belli bir oranda arsa payini almaktadir.
Bu pay da apartmanin yenilenmis haline, yeni dairelerin eklenmesi olarak karsilik
bulmaktadir. Odemenin nasil yapilacagina dair verilen karardan sonra mimarin yapacagi etiit
caligmalar1 baglamakta ve giincel imar kanununa gore sozlesmede belirleyici olacak 6n
caligmalar hazirlanmaktadir. Vaka olarak ele alman yapida da ayn sekilde etiit ¢alismalari
yazar tarafindan hazirlanmis, anlagma oranina gore (bu 6rnek i¢in %33 olmustur) miiteahhite
iist katlardan daireler hesaplanmis, bagli kalinmasi gereken TAKS ve KAKS oranlari
uyarinca mal sahiplerinin daireleri planlanmistir (Sekil 1).
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INSAAT ALANI HESAP CETVELL
JBULUNDUGU KAT|  pad&imsIZ NITELIGE BAGIMSIZ BOLOM BRUT ALANI | SIGINAK KAPICI DAIRES! | ORTAK ALAN (Yangin Merd, | TOPLAM KAT ORTAK ALANI | TOPLAM KAT INSAAT ALANT
BOLOM NO {EKLENTILER DAHiL) |asansor, Binaya alt depo vs)
BODRUM KAT 75.74 m2 713,48 m2 713,48 m2
ZEMIN KAT 1 KONUT 33.50 m2 63.71 m2 46,78 m2 140,03 m2 173,60 m2
2 KONUT 70,99 m2
46,82 m2 186,80 m2
1, NORMAL KAT 3 KONUT 70,99 m2
q KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
2, NORMAL KAT 5 KONUT 89,71 m2
6 KONUT 89.71 m2
46,82 m2 226,24 m2
3. NORMAL KAT 7 KONUT 89,71 m2
8 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
4, NORMAL KAT 9 KONUT 89,71 m2
10 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
5. NORMAL KAT 11 KONUT 89,71 m2
12 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
6. NORMAL KAT 13 KONUT 89,71 m2
14 KONUT 89.71 m2
46,82 m2 226,24 m2
7. NORMAL KAT 15 KONUT 89,71 m2
16 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
8. NORMAL KAT 17 KONUT 89,71 m2
18 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
9, NORMAL KAT 19 KONUT 89,71 m2
20 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
10, NORMAL KAT 21 KONUT 89,71 m2
22 KONUT 89,71 m2
46,82 m2 226,24 m2
11, NORMAL KAT 23 KONUT 89,71 m2
24 KONUT, 89,71 m2
Cats avast lle baglantl
ONUT 46,82 m2 226,24 m2
12, NORMAL KAT 25 " 89,71 m2
Cats aras tle baglantl
24 KONUT 24,30 m2
At kot lle baglantil
KONUT 24,30 m2 21,60 m2 70,20 m2
4,
SATLAARY 28 At kst le baglantih v
I TOPLAM 25 (YIRMIBES) BAGIMSIZ BOLUMDUR, ]
KONUT ALANI TOPLAM: 2199,77 m2
ORTAK ALANLAR TOPLAM: 1436,95 m2
INSAAT ALANI TOPLAM: 3634,72 m2

Sekil 1. Konut m2 dagilimi (Yazar Arsivinden).

Eski yapilarla kiyaslandiginda, giincel imar planlarinda giivenlik ve sosyal refah esasl
onemli degisiklikler bulunmaktadir. Ornegin asansdr miktar1 ve ebatlari yapida dnemli bir
yer kaplamaktadir. Saftlarin miktar ve ebatlari, yangin merdiveni, yangin giivenlik holleri,
yan ¢ekme mesafeleri, otopark sayisinin saglanmasi, kat hollerinin minimum dar kenar
Olciileri gibi unsurlar yap1 taban alaninda yer kaplamaktadir. Mevcut imar yasalarina gore
bunlardan bazilar1 kaks ve taksa sayillmamakta bazilar1 ise belli oranlarda dahil olmaktadir.
Ancak her kosulda yapr tipinde belirleyici olmakta, haliyle daire planlarini etkilemektedir.
Vaka olarak ele alinan yapinin projesi lizerinden incelenecek olursa vaziyet planlar1 ve taks,
kaks hesaplar1 asagidaki gibi olmustur (Sekil 2-3).



Ural Metropolde Kentsel Déniisiim Nedeniyle Kiigiilen i¢ Mekanlar: Kadikéy
ilcesi’nden Bir Vaka Arastirmasi

NET PARSEL ALANI = 2039.10 m2
TOPLAM TAKS= 2039,10x0.35« 713.68 m?

B BLOK TAKS : 277,32 M2 OTOPARK MESASI:|
A BLOK TAKS : 201,51 M2
ABLOK + B BLOK = 277.32+201.51= 478,83 M2 Dalreler ighn;
TOPLAM TAKS = 478,83 m? < 713,68 m?; uygundur, 8 BLOK ICIN MEVCUT OTOPARK : 14 ADET

A BLOK ICIN EMSAL ALANT = 972.99x2.07 = 2014.08 m*
[EMSAL HEsasr A BLOK EMSALI 2013.19m2 / 25 dakre =80.52 m* Ise;
TOPLAM ARSA MISSES! : 2039.10 (80.00-120.00 m* 2 daire u‘ 1 otopark) dm m:
A BLOX'A AlT ARSA HIsSESI: 972.99 2572 = 13 kse: 13 otopark daireler ihn gerekiyor.

B BLOK'A AlT ARSA HissESH: 1066.11

A BLOK HISSE PAY] = (972.99 X 2039.10)/2039.10 = 972.99m2 || BLOX ICIN MEVCUT OTOPARK :

10 OTOPARK BODRUM KATTA
4 OTOPARK BAMGEDE OLACAK SEKILDE,
14 OTOPARK SAGLANMISTIR,
KAKS= 972.99x2.07= 2014.08 m?
¢ < ' *Tindikettan dolays ctopark hosale dog doa
A BLOK ICIN KULLANILAN EMSAL ALANI:
ZEMIN KAT: = 51.21m?
1. NORMAL KAT2..cuccesssessmosssnssonsaese® 132,35 m2
211 NORMAL KATLAR(163.25x10kat)= 1632.50 m?
12NORMAL KAT.,ccrvissisrssrssnserssnsesse® 163,76 mé
GATI KATI: = 3337m? DRAIRELER ICIN:
TOPLAM = 2013.19 m? e o et o e
A BLOK KAKS = 2014,08m? > 2013,19m?; uygundur, I e “"‘::" BONR o S R 000 0 Bmtene oy
1 19X0.50 = 9.50 m2
6 dalre I weceersressseness = 2,00 M3
19 dalre KIN civiiiiiiinne = 9,50 m3
+
SIGINAK HESABI: 25 dalreden b c.eeureee = 11.50 M3
DAIRELER ICIN; su deposu daireler icin gereldidic

1-25 nolu daire= 2 ODALI DAIRE CiN: 25 x 3.00..c0i0e0e= 75.00 M || *Taditattan dobiys su deposs hosaby degismemektedie
kapia dairesi= 2 ODALI DAIRE ICIN: 1 x 3,00....cccurecrensec= 3,00 m?

4+
78.00 m2
MNLENSIG!NM:?&IOM) w'mfw:
78.00 m2 < 78.10 m2 (YAPI DENETIME ESAS ALAN)|
*Gerekli ugnak saglanmaktacke BODRUM KAT: eonrrreecrrrenesene= 694,54 m2
ZEMIN KAT:vivecmsnsnsssesssssnes®™ 143,99 m?
AGAC_WESABI:) 1. NORMAL KAT:.cuiencsesnssnssncse= 188,80 m2
NORMAL KATLAR:(11x226.24)..= 2488.64 m?
Parsel Alani - Normal kat alare / 25 GATI num:........1...................;z 39.21 m?
Normal Kat Alans : A Bllok + B Blok = 201.51 + 277.32=478.83m2 mm
203910 - 478.83 = 1560.27m3(oturum)/25= 62.41 ise;
63 ADET AGAG GEREXLIDIR,

Arazide toplam 15 adag mevouttur,
63- 15 = 48 AGAC DixiLecexTir,

*Tadslattan doley: apa; hessbn dedipmemekiodie
Sekil 2. Yap1 biitiinii i¢in ruhsat projesi hesaplar1 (Yazar Arsivinden).
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#0.00 noktast dn cephe kotlannmn
ortalamast almnarak yapilmgtie
9.80 +9.65 = 19.45
1945/2=972

9724 18=990

.00 =990

Sekil 3. 1/200 6l¢ek vaziyet plani ve kesitler (Yazar Arsivinden).

Daireler yaklasik bir oda kadar yani 10 kiisiir m2 kii¢iilmiis; bu durum da salonlarin
kiiciilmesine, alisik olunan biiyiik balkonlardan vazgecilmesine, kiigiilen banyo m2’leri
sebebiyle kiivetlerin kaldirilip daha az yer kaplayan dusakabinlerin konulmasina sebep
olmustur. Kaldirilan biiyiik balkonlarin yerini de Fransiz balkonlar almistir. Dogal
havalandirmay1 ve giin 151811 konut i¢ine almaya olanak veren Fransiz balkonlar maalesef
konutun agik alanmi olan normal balkonlar gibi sosyallesme agisindan bir ortam
yaratmamaktadir.

Yazarin mimarligimi yaptigit ve vaka olarak incelenen yapida da goriilecegi gibi;
miiteahhitlerin kar oranin1 korumasi amaciyla konut i¢ mekanlarimi kiictiltmeleri, ¢esitli
nedenlerle kullaniciya minimum 6lgiilerde teslim edilen dairelerin ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir. Bu durum, kullanicilarin yasam kalitesini etkileyebilir ve ¢esitli zorluklara yol
acabilir. Konut i¢ mekanlarinin kiiciilmesi, maliyet ve piyasa talepleri gibi nedenlerle
miiteahhitler i¢in cazip olmakla birlikte kullanicilarin konut i¢i aliskanliklarindan
vazgecmelerine sebep olmaktadir. Ornegin balkon mahali: “Islevsel bir 6ge olarak balkon
mimarlikta i¢-dis aras1 gecirgenlik, dis mekana 6zgii aktiviteleri yerine getirme, sosyallesme,
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fiziksel ¢evre kontrolii saglama, ek mekan elde etme, giivenlik, politik ve diger amaglarla
kullanilabilmektedir” (Erbay, 2021). Tabii ki Fransiz balkonlar da akilli ve fonksiyonel
tasarim ile kiigiik dairelerde yasam kalitesini arttirabilir ve kullanicilarin ihtiyaclarina daha
uygun yasam alanlar1 yaratilabilir fakat arastirmanin amaci yasanilan bu toplumsal stiregte
eski ve yeni arasindaki degisiklikleri ortaya koymaktir.

Bu baglamda degisiklige ugrayan ve konutun en 6nemli bolimii sayilabilecek bir diger
mahal de salondur. Konutlarda salonlarin kiigiilmesi modern yasamla birlikte sikca
rastlanilan bir durumdur. Niifus artisi, ekonomik faktorler, degisen yasam tarzlari ve
teknolojik gelismelere ilave olarak; bina yenileme prosediirleri, arsa boyutu ile KAKS
ylizdesinin ¢arpilmasi sonucu belirlenen emsal hakki da salon kiigiilmelerine sebep
olmaktadir. Konutun minimumda olan diger mahallerini biraz rahatlatmak amaciyla, salon
metrekaresinin bir boliimii bu mahallere aktarilmakta, sonug¢ olarak konut sakinlerinin
birlikte zaman ge¢irdigi mahal olan salonlar kii¢iilmektedir. “Mevcut yapi stokunun
bugiiniin ailesine ve yasam bi¢imine ne kadar uygun oldugu tartisilirken, alternatif ve
cogunlukla da kiiciik hane halklar1, beklentilerini en aza indirgeyerek bu stokun i¢inde bir
yer bulma c¢abasindadirlar” (Unsal Giilmez, 2008).

Bunun toplam emsal hakki ile alakast oldugu gibi kat bazinda yapilan hesaplamalar ile de
ilgisi olmaktadir. Ruhsat projelerinde toplam hesaplarin yaninda kat bazinda hesaplamalar
da yapilmakta ve gerekli resmi mercilere; hak ihlali yapilmadigina dair sunumlar
yapilmaktadir (Sekil 4-5).

| |
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ZEMIN KAT

i

Sekil 4. Zemin kat plan1 ve m2 heéaplarl (Yazar Arsivinden).
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Sekil 5. Normal kat planlar1 ve m2 hesaplar1 (Yazar Arsivinden).

Banyolarda, kiivetlerin kaldirilip dusakabinlerin tercih edilmesi de kiigiilmekte olan
konutlarda siklikla karsilasilan bir durumdur. Mutlaka dusakabinin kiivete kiyasla olumlu
yonleri olmakla birlikte, eski yapilarda siklikla karsimiza kiivet sistemi ¢ikmaktadir. Bu
degisimde dusakabinin avantajlar1 etkili olsa da kiigiilen konutlarda kiivetin ilk vazgegilen
unsurlardan biri oldugu da goriilmektedir. Dusakabinler, kiivetlere gore genellikle daha az
yer kaplar. Bu, ozellikle kii¢lik banyolara sahip evlerde alanin daha verimli kullanilmasini
saglamaktadir. Dusakabinler, yaslilar ve hareket kabiliyeti kisith kisiler i¢in daha giivenlidir
ve kullanimi daha kolay olabilmektedir. Dusakabinlerin kiivetlere kiyasla temizliginin ve
bakiminin daha kolay olmasi da olumlu bir etkendir. Fakat mekan kullanimlari ile bagintili
olan tiim eylemler gibi, yikanmak da belli aligkanliklardan gelmektedir. Kiivette banyo
yapmak aligkanligmmin giderek dusakabin kullanimi ile degistirilmesi belli toplumsal
aliskanliklarin degisimlerini de isaret etmektedir (Sekil 6).
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Sekil 6. Etiit projesi agsamasinda banyo dusakabin gdsterimleri (Yazar Arsivinden).

Bina yenileme projelerinin sonucu olarak karsilasilan bir diger riskli husus, dairelerin tek
tiplesmesidir. Kisith arsa alanlarinda, benzer yonetmeliklerle ve benzer miiteahhit anlagsma
oranlar1 ile maksimum sayida konut yapi i¢ine yerlestirilmeye ¢alisilmaktadir. Bu durumun
neticesinde ise birbirine benzeyen konut tipleri ortaya c¢ikmaktadir. Yalnizca plan
organizasyonu olarak degil, mekan iglerinde kullanilan malzemelerin ve dis cephe
goriintiilerinin birbirine benzemesi sik karsilagilan durumlar haline gelmistir. Daire tiplerinin
tekdiize hale gelmesi, konut piyasasinda ve yasam kalitesinde c¢esitli olumsuz sonuglar
dogurabilecegi gibi, bireyler ve topluluklar iizerinde de c¢esitli olumsuz etkiler
yaratabilmektedir. Kisisel ihtiya¢g ve tercihlerin karsilanamamasi, sosyal cesitliligin
azalmasi, yaraticilik ve esnekligin azalmasi ve degisen ihtiyaglara uyum saglanamamasi
mevcut durumun olumsuz yonleri arasinda gosterilebilir. “Birey bir mekana miidahalede
bulundugunda, siire¢ igerisinde mekan da bireye miidahalede bulunur. Birey mekana ne
kadar miidahale ederse, kendi Oziinden izler birakirsa, mekan aidiyeti de o Olciide
yogunlasmaktadir” (Karaman, 2020).

Son olarak parsel i¢inde azalan yesil alanlar benzer sekilde bina yenileme projelerinin
olumsuz yonii olarak goriilebilir. Her ne kadar agac sayisi, metrekare ve mevcut aga¢ orani
resmi merciler vasitasi ile denetleniyor da olsa, parselde bos kalan yan, 6n ve arka bahgelerin
biiyiik kisminin alt1 bodrum kat olarak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla parselin rahatlikla
agac¢landirilmas1 konusunda zorluk yasanmakta ve diliseyde aga¢ kokleri icin yer
kalmamaktadir.
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4. SONUC

Mimari yapilardaki degisimler, toplumsal pek cok konuda onemli etkiler yaratmaktadir.
Modern mimari yapilar zaman zaman kiiltiirel kimliklerin yeniden tanimlanmasina yol
acabilir. Mimari; insanlarin yasam tarzlarini, sosyal iliskilerini, ekonomik faaliyetlerini ve
kiltiirel dinamiklerini derinden etkilemekte, ayni zamanda ge¢mise dair mesajlar
tasimaktadir. Ornegin agik planli evler daha fazla sosyal etkilesimi tesvik ederken, kiiciik ve
kompakt yasam alanlar1 bireyselligi arttirmaktadir. Bina yenileme projelerinde vaka olarak
ele alinan yapida da oldugu gibi; ekonomik faktorlerin dncelige alinmasi sebebiyle daireler
kiiciilmekte, kiigiilen dairelerde de oncelikle konut i¢i, ardindan parsel i¢i sosyallesme
alanlarindan vazgecilmektedir.

Kiiciilen daireler, azalan yesil alanlar, degisen konut i¢i aligkanliklar toplumun mekani
kullanma seklini belirlemekte ayn1 zamanda giindelik dinamiklerimizde de etkili olmaktadir.
Kiiciilen salonlar, vazgegilen balkonlar konut i¢indeki 6nemli sosyallesme alanlaridir. Ortak
kullanim alanlarinin (yemek odasi, oturma odasi) yetersiz olmasi, aile bireylerinin bir arada
kaliteli zaman geg¢irmesini zorlastirabilir. Ayn1 sekilde parselin kendine ait yesil alanlar1 ve
sosyal alanlar1 da gerek komsuluk iligkileri gerek kisisel psikoloji acisindan 6nemli bir
noktada durmaktadir. Ortak yesil alanlarin azalmasi, apartman sakinlerinin bir araya gelme
ve sosyallesme firsatlarin1 kisitlar. Bu da sosyal izolasyona ve yalnizlagsmaya yol agabilir.
Insanlar birbirleriyle daha az etkilesime girer, komsuluk iliskileri zay1flar.

Ilave olarak hem i¢ mekéanlarin hem de yap1 kabugunun tek diize hale gelmesi, kullanicinin
kendine ait mekanini kisisellestirme ve Ozellestirme imkanlarii kisitlar. Bu durum,
bireylerin yasam kalitesini ve memnuniyetini olumsuz etkileyebilir. Bu nedenle, bina
yenileme projelerinde ¢ogunlukla ¢6ziim olarak goriilen i¢ mekanlarin kiictiltiilmesi ya da
kimi aligkanliklardan vazgecilmesi bir problem olarak {izerine diisiiniilmesi gereken bir
konudur. Projelerin planlanmasi1 ve uygulanmasinda, toplumun ihtiyaclar1 ve aligkanliklar
gdz Oniinde bulundurulmali, siirdiiriilebilirlik ve insan odakli tasarim ilkeleri
benimsenmelidir.
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