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TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ MEKANSAL
ACIDAN DEGERLENDIRILMESI

(074
Sanayi devrimi, gelismis iilke kentlerinde mekansal organizasyonun zaman iginde
degisim gostermesine neden olmustur. Bu degisime bagli olarak cesitli mekansal

sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu sorunlara ¢oziim iiretebilmek icinde ‘kentsel doniisiim’

ad1 altindaki uygulamalar glindeme gelmistir.

Kentsel doniisiim, baska bir deyisle mevcut dokuya miidahale etme, bir yandan
kentlerin biiylime problemlerinin {istesinden gelmek gibi fiziksel ve teknik
nedenlerden dolay, diger yandan da 1980 sonrasinin kentler yoluyla sermaye birikim
siireglerini agmak i¢in ortaya c¢ikmaktadir. Boyle bir cercevede beliren kentsel
doniigiim olgusu son yillarda yasal bir tabana da oturtularak kentlerin giindeminde
genis bir yer bulmustur. Bu kavram modern bir kent gorliniimii veremeyen

gecekondu alanlar1 igin de giindeme gelmektedir.

Tirkiye’de doniisiim c¢alismalart Avrupa’daki gibi kentin merkezinde, fiziksel
bakimdan yipranmis, ekonomik Omriinii tamamlamis, fonksiyonel agidan islevini
kaybetmis sanayi, kii¢lik tiretim, depo alanlar1 ve liman gibi fonksiyonlarin yer aldig:
alanlar1 ¢ok fazla kapsamamaktadir. Ayrica kentin c¢eperlerinde, islevsel agidan
degisiklige ugramis, ekonomik kisithiliga baglh fiziksel yetersizligin s6z konusu

oldugu gecekondu olarak gelisen bolgeleri i¢ine almaktadir.

Bu calismada iilkemizdeki kentsel doniisiim siireci ve uygulamalari fiziksel
mekandaki sonuglar1 acisindan ele alinmistir. Kentsel doniisiimiin hedef alanlarindan
biri olmasi itibari ile gecekondu alanlarindaki uygulamalar mekansal agidan Tiirkiye
Ozelinde irdelenmistir. Bu amagla ¢alismada oncelikle kentsel donilisiim kavrami ile
ilgili teorik cerceve icinde, kentsel doniisiim uygulamalarinin literatlir ¢alismasi
yapilmigtir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya c¢ikan projelerin basinda
ozellikle son yillarda {ilkemizin bircok bdlgesinde, Toplu Konut Idaresi tarafindan

uygulanan doniisim uygulamalarindan 4 adet Ornek niteliksel ve niceliksel



ozellikleri belirlenen yasanabilirlik kriterleri lizerinden incelenecektir. Elde edilen
veriler 1s1ginda bulgular sonug¢ bolimiinde irdelenmistir. Ayrica bu g¢alismanin

yapilacak benzer ¢alismalar i¢in altyapi olusturmasi amacglanmustir.

Anahtar kelimeler: Kentsel doniisiim, Tiirkiye, mekansal dzellikler, TOKI



EVALUATION OF THE SPATIAL ASPECTS OF URBAN
TRANSFORMATION PRACTICES IN TURKEY

ABSTRACT

The industrial revolution has been caused to alteration of spatial organisation in
the cities of developed countries in time. Depending on this change, some spatial
problems have been emerged. “Urban Regeneration” called applications have

emerged to solve these problems.

Urban Regeneration in other words intervene to the current situation has been
emerged to overcome the problems of urban growth as the physical and technical
causes and also to exceed the process of capital accumulation through the cities after
1980. In this situation the urban regeneration fact, which is snapping a legal base, has
found wide place on the agenda of cities. This concept is coming into question for a

slum areas which are not look like modern cities.

Regeneration work in Turkey is not in the area of city centered, timeworn, life
completed and dysfunctional industries, little warehouses and harbors like in Europe.
It has been more takes into place like functionally modified, slums which are outside

the city.

This study has been under debate about the urban regeneration of process and
applications the results of physical spaces in our country. Urban transformation as
being one of the target area that slum areas in spatial applications are dealt with in
private in Turkey. Primarily literature working of urban renewal application has been
made in the theoretical framework of related to the concept of urban renewal. At the
beginning of project implementation, especially in urban transformation occurring in
many regions of our country in recent years, implemented by the Housing
Development Administration conversion applications qualitative and quantitative
characteristics of the four samples out of the specified criteria will be examined

livability. In the light of the data obtained were analyzed the findings in the results

Vi



section. In addition, this study is intended to build infrastructure for the similar
studies.

Keywords: Urban transformation, Turkey, qualitative and quantitative properties,
TOKI
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BOLUM BiR
GIRIS

Hizli kentlesme ve kiiresellesme kentin sosyal, siyasal, yonetsel, fiziksel yapisinda
bozulmalar meydana getirmekte ve mevcut yapiy1 yasanabilir ve siirdiirtilebilir bir
kent olmaktan ¢ikartmaktadir. Kiiresellesmenin kent yasamina o&zellikle biiyiik
kentlerde yasam kalitesi acisindan yasanan kentsel alan sorununa ¢oziim olarak

kentsel doniisiim ¢alismalar1 ortaya konmaktadir.

Gerek kentlerin fiziksel bliylimesinin dogal bir sonucu olarak, gerekse de sermaye
birikim siireglerinin etkisiyle ortaya cikan kentsel doniisiim olgusu, son yillarda
iilkemizin glindeminde onemli bir yer tutmaktadir. Yasal diizenlemeler esliginde
gelisen genis bir giindemin parcasi olarak, biiyiik kentlerimizde doniisiim faaliyetleri
hizlanmistir. Bu ¢ercevede ortaya ¢ikan tiim uygulamalar, yasal ve yonetsel arayislar
icerisinde daha saglikli yasama c¢evreleri yaratmaya yonelik vurgu, doniisiim
olgusunu kacinilmaz bir siireg ve hatta bir zorunluluk olarak Onilimiize
cikartmaktadir. Boyle saglikli ¢evreler yaratma ideali i¢inde elbette Tiirkiye
kentlerinin hedef alanlarindan biri olan gecekondu bdlgeleri oncelikli miidahale
alanlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Fakat kentsel donilisiim kavraminin diinya ve
tilkemiz pratiklerinde anlamsal olarak birtakim farkliliklara sahip oldugunu belirtmek
gerekmektedir. Kentsel Doniisiim diinya literatiiriinde, doniisiimii yapilmasi istenen
alanin belli bir siirede gelistirilip o alanda i1s imkanlar1 yaratmak, altyapiy:

olusturmak ya da gelistirmek ve alanda yenilemeyi saglamak gibi anlamlar1 kapsar.

Ulkemiz pratigi agisindan kentsel doniisiim kavrami degerlendirildiginde 6zellikle
1990’1ar sonras: siirecte, diinya literatiiriinde yikip yeniden yapilandirma bagligina

karsilik gelecek ¢ergevedeki uygulamalarin yapildigi gézlenmektedir.

S6z konusu ele alis bicimi gecekondu alanlar icin de gecerli olmustur. Ozellikle
1990’11 yillardan itibaren gozlemleyebildigimiz gecekondu doniisiim projeleri, gerek
ortaya cikan sonug¢ Tlriinler, gerekse de gecekondu alanlarini ele alis bigimleri

acisindan birbirleri ile ciddi benzerlikler gostermektedirler. Bu benzerlik oncelikle



yaratilan konut c¢evresi tasariminin fiziksel unsurlari ve aralarindaki iligkiler
acisindan ortaya ¢ikmaktadir. Cok katli apartman yapilari, biiyiik konut bloklar1 bu
diizenin belirleyici unsurlar1 olarak her yerde yiikselirken, bu diizene kimi yerde
yeterli sayilabilecek kimi yerde ise, yetersiz kentsel donatilar ve yesil alanlar eslik
etmektedir. Merkeze yakinlik ya da kent iginde stratejik bir konumda yer almak,
projelerin prestijli alanlar olarak farkli yatirimlart da icine c¢ekecek bigcimde
gerceklestirilmesine de aracilik edebilmektedir. Boylece kentsel doniisiim
projelerinin sonug triinleri olarak karsimiza toplu konut alanlar1 ¢gikmaktadir. Ancak
hangi bigimde ortaya c¢ikarsa ¢iksin, doniisiim projelerinin benzer temel
Ozelliklerinden biri de karsilanamayan deger ya da uyumlanamayan yagama formlari
itibariyle neden olduklar1 yerinden etme siiregleridir. Bu durum bazen bilingli tasfiye

kararlar1 bigciminde de ortaya ¢ikabilmektedir.

Gecekondu alanlarindaki sosyal yasantiyr tamamen degistiren yeni yapilanma,
kendi yasam bicimlerini devam ettirmek isteyen ve yeni yasam c¢evresinin
maliyetlerini karsilayamayacak olan gecekondulular1 baska alanlara itmektedir.
Dolayisiyla sorunlar ¢oziilememekte, otelenmektedir. Oysa kentsel doniisiim,
kentlerin mevcut dokularindaki birtakim sorunlari ¢ozmede kullanilabilecek 6nemli
bir aractir. Bu noktada uygulanacak kentsel doniisiim modellerinin genel gecer, her
yerde uygulanabilecek fiziksel sablon modeller olmak yerine, gerceklesecegi
bolgenin Ozelliklerini de igine alacak yerel kosullarin bilgisi ¢ercevesinde ortaya
¢ikan modeller olmasi ve fiziksel mekanin yami sira sosyoekonomik yapiyi
gelistirmeye yoOnelik birtakim Onlemleri de bilinyesinde bulundurmasi 6nem

kazanmaktadir.

Kentler, olustuklar1 ilk giinden bu yana, ekonomik, sosyal, politik bir takim
dinamiklerin etkisiyle, stirekli bir degisim ve doniisiim olgusu i¢inde yer almislardir.
Kentlerin doniistimiinii iki farkli agidan degerlendirmek miimkiindiir. Bunlardan ilki
s0z konusu dogal siirecken, bir digeri de doniisiimiin planlama eylemi igerisinde bir
‘miidahale alani’ olarak yer almasidir. Kentlerin bugiinkii karmasik ve c¢ok

fonksiyonlu yapist ve planlamanin evrimi goz onilinde bulunduruldugunda, bugiin



kentlerin doniisiimii hususunda onceki deneyimlere nazaran daha kapsamli ve ¢ok

boyutlu bir eylem alaninin olusmas1 beklenecektir.

1.1 Literatiir Calismasi ve Amaci

Tez g¢alismasina konu olan Tiirkiye’deki kentsel doniisiim uygulama siirecini
incelemek icin, arastirma konusuna yakin tez c¢alismalar1 aragtirilip 6zetlenmistir.
Bunun sonucunda literatiirdeki go6zlenen bosluklarin doldurulmasi i¢in bu
aragtirmalarin  ¢alismaya saglayabilecegi katkilar degerlendirilmistir. Yapilan
incelemelere gore, oOnceki calismalarda kentsel donilisiimiin ekonomik, sosyal,
fiziksel boyutlarinin ele alindigi, kentsel doniisiim projelerinin toplumsal etkileri,
uygulama araglari, projenin uygulama siireci ve aktorler ile ilgili bilimsel
arastirmalar yapildigr gorilmiistiir. Ancak yapilan ¢aligmalarda kentsel doniisiim
uygulamalarinin mekansal agidan degerlendirilmesiyle ilgili yeterli sayida bilimsel

calisma bulunmamaktadir.

Bu c¢alisma ile kentsel doniisiim projeleri tlizerinde derin arastirmalar ve literatiir
taramalar1 yapilarak, calisma alani olarak secilen Orneklemin, mekansal agidan

analizleri ortaya konulmaya caligilmistir.

Bu calismanin amaci, iilkemizde kentsel doniisiim siirecini ve uygulamalarin

fiziksel mekandaki sonuglar1 agisindan ele alarak degerlendirmektir.

1.2 Calismanin Kapsamm

Calisma bes boliimden olusmaktadir. Ik boéliimde, ¢alismanin igeriginin genel
hatlariyla ortaya kondugu giris boliimii, literatiir calismasi, caligmanin amaci,

kapsami, materyal ve yonteminden bahsedilmistir.

Ikinci boliimde calismanin ana vurgusu olan ‘‘Kentsel Déniisiim>® kavrami
kapsamli bir sekilde irdelenmis, kentsel doniisiimiin gecmisten bugiine kadar olan

gelisimi ve amaglari tizerinde durulmustur.



Ugiincii boliimde ise; amact ve boyutlar: ile birlikte ilgili yasal diizenlemeler
anlatilmistir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin istanbul, Ankara, Izmir,
diger kentlerimizdeki deneyim ve Ornekleri incelenerek, Tirkiye’de Kentsel
Doniisim  Uygulamalar1 Konusunda Yapilan Tez Caligmalarinin sonuglari

degerlendirilmistir.

Calismanin dordiincii boliimiinde; Kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikan
projelerin basinda 6zellikle son yillarda iilkemizin bir¢ok bolgesinde, Toplu Konut
Idaresi tarafindan uygulanan déniisiim uygulamalari istatistik veriler 1s18inda ele

alinmistir.

Ankara, Altindag- Giiltepe- Yenimahalle, Antalya Kepez ilgelerindeki doniisiim
uygulamalar1 ¢alisma alani olarak segilerek bolgenin mevcut durumunun analizi
yapilmigtir. Sehre gore konumu, yerlesim diizeni, planlamalari, sosyal alanlar: ve
donatilar1 vb. ozellikleri irdelenerek, alanlarin kentsel doniisim kapsaminda
uygulanan bu uygulamalarin mekansal agidan pozitif ve negatif sonuglarinin genel

degerlendirmesine ve onerilere son boliim olan besinci boliimde yer verilmistir.

1.3 Calismanin Hipotezi

Tiirkiye’deki kentsel doniisiim uygulamalarinda ekonomik ve sosyal boyutun son
derece onemli oldugu goriilmiistiir. Bununla birlikte bu kavramin mekansal boyutu
yeteri kadar ele alinmamistir. Uygulamalarin mekansal agidan standartlarin ve
ilkelerin altinda kaldig1 ancak gelistirilebilir projeler oldugu bu ¢alismanin hipotezini

olusturmaktadir.
1.4 Materyal ve Yontem
Arastirmada Oncelikle kapsamli literatiir ¢alismasi ile kentsel doniistimle ilgili

kavramsal cerceve belirlenmistir. Caligmada, daha onceki tezler ve kiitiiphanelerde

konuyla ilgili bilimsel eserler arastirilmis ve ulasilabilen biitiin yerli ve yabanci



kaynaklardan faydalanilmistir. Arastirmada yayinlanan makalelerden ve raporlardan

yararlanilmistir.

Yapilan arastirmalar dogrultusunda kentsel donilisiim uygulamalarinda ortaya
¢ikan projelerin basinda 6zellikle son yillarda iilkemizin bir¢ok bolgesinde, Toplu
Konut Idaresi tarafindan uygulanan déniisiim uygulamalar1 oldugu gériilmiistiir.
Bununla birlikte kentsel donilisiimiin hedef alanlarindan biri olmasi itibari ile

gecekondu alanlarindaki uygulamalar 6rneklem alan olarak ele alinmastir.

TOKI’nin kendi web sitesinde “Gecekondu Déniisiim Uygulama Fotograflar1”
bashig1 altinda 12 adet olarak sayilan tamamlanmis uygulama tespit edilmistir (TOKI
(@), 2014). Bunlar;

Ankara Karacadren
Ankara Kuzeykent
Antalya Kepez

Denizli Kurudere
Erzincan Cars1 Mahallesi
Erzincan Yakutiye
Gaziantep Sahinbey
Istanbul Kiigiikcekmece
Karabiik Merkez
Samsun Canik

Trabzon Zaganos

Usak Karaagag projeleridir.

Tiurkiye’nin ¢esitli illerinden segilen gecekondu alanlarindaki doniisiim
uygulamalarinin mevcut ¢alismada ele alinmas1 amaglanmistir. Konut sayisi, proje
biiyiikliigii, farkli bolge olmast vb. ozellikler gz Oniine alinarak yukarda belirtilen
12 adet projeden 7 adet 6rnek proje secilerek bu alanlarda inceleme yapilmasina
karar verilmistir. Ancak TOKI ile yapilan tiim goriismeler, yazismalar

dogrultusunda segilen 7 adet projeden 4 adet 6rnege ulasilabilmistir. Calisma alani



olarak ele alinan bu 4 6rneklem Ankara, Altindag- Giiltepe- Yenimahalle, Antalya

Kepez ilgelerindeki gecekondu doniisiim uygulamalaridir.

Planlar TOKI arsivinden alinmistir. Tez kapsaminda incelenen konut alanlarina ait
vaziyet plani, kat planlari, fotograflar ile proje alaninda ve kentsel doniisiim

bolgesindeki veriler aragtirmanin materyalini olusturmaktadir.

Calisma yonteminde, oncelikle konu ile ilgili teorik bilgiler toplanmis, bu bilgiler
1s1ginda alan caligsmasi olarak belirlenen bolgede gozlem ve arastirma yOntemine
dayali olarak sorun/durum tespitinde ve olumlu/olumsuz Ozellikler {iizerinde
durulmustur. Alanlar niceliksel ve niteliksel Ozellikler bakimindan incelenerek
Tiirkiye’deki gecekondu alanlarindaki doniisiim uygulamalart mekansal olarak ele

alinmistir.

Ele alinan alanlarin niceliksel 6zellikleri, doniisiim Oncesi ve dOniisiim sonrasi

olarak iki farkli durumda da, asagidaki kriterlere gore incelenmistir.

Kent i¢indeki konumu

T o

Arazi kullanim durumu

Donati alanlari

a o

Bina tipleri

@

Kat adedi dagilimi

f. Yapilarin fiziksel durumu

Asagida belirtilen kriterler ise doniisiim sonrasi ele alinan niceliksel 6zelliklerdir.

a. Doluluk- bosluk orani

b. Konut biiyiikligii

c. Kat planlar



Niteliksel 6zellikler ise; Clare Cooper MARCUS’ un yazdigi Housing as if People
Mattered adli kitabinda mekansal niteliklerini degerlendirmede ol¢iitler baslig

altinda belirtigi kriterlere gore incelenmistir. Bu kriterler;

Binalara erigim, konuttan acik mekana gorsel ve islevsel erigim

Ozel, yar1 6zel ve kamusal mekanlarm tanimlanmasi ve gegisliligi

T @

Yesille olan iligkilerin timi- peyzaj

d. Alt birimlerin kimligi- konut alan tasariminda kimlik olusturmaktadir.

o



BOLUM iKi
KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

2.1 Kentsel Doniisiimiin Tanimi

Kentsel dontisiim baslikli bu boliimde; Kentsel Doniigiim tanimi, 6nemi ve amaci,

Kentsel doniisiim siireci ve gelisimi agiklanmistir.

2.1.1 Kentsel Déniisiim Amact ve Kavramin Incelenmesi

Kentsel doniistim kavraminin ne olduguna gegmeden once bu kavramin iginde
barindirdigi kent, kentlesme ve doniisiim kavramlari incelenecek ve kentsel doniisiim

kavraminin amacindan, 6neminden bahsedilecektir.

[k olarak incelemesi yapilacak olan kent kavraminin herkesin kabul ettigi tek bir
tanim1 bulunmamaktadir. Kent bilimciler, toplumbilimciler, tarih¢iler bu kavram
tizerine birgok sdylemlerde bulunmuslardir. Bundan dolay: yazili kaynaklarda bir¢cok

kent tanimi goriilmektedir.

Keles ve Saribay’mn kent tammlarinda Keles kenti, “Insanlarin yasamlarimi
stirdiirdiikleri mekan, toprak parcasi” olarak tanimlamis ve kentlerin canli varliklar
gibi dogan, biiyiiyen yapilart siirekli degisen toplumsal birimler olduklarmi ifade
etmistir (Keles, 2004). Saribay kent i¢in “Kiiltiirel bi¢imlenigin bir yansimasidir”
ifadesini kullanmustir (Saribay, 2002).

Ulkemizde yazarlar tarafindan kullanilan kent tammmlarmin disinda, Tiirk Dil
Kurumu’nun Kabul ettigi iki kent tanimi1 bulunmaktadir. Bu tanimlar Toplumbilim
Terimleri Sozligi’ nde ve Kent Bilim Terimleri Sozligii® nde yapilmistir. Kent,
Toplumbilim Terimleri Sozliigiinde; “Tarim dist etkinliklere, 6zellikle isleyim ve
hizmet etkinliklerine dayali, 10,000 den daha kalabalik niifuslu yerlesme yeri”, Kent
bilim terimleri sozliigiinde; “Siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun,

yerlesme, barinma, gidis gelis, ¢calisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinmelerinin



karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu, kdylere bakarak niifus
yoniinden daha yogun olan ve kiigiik komsuluk birimlerinden olusan yerlesme

birimi” olarak tanimlanmustir (Tiirk Dil Kurumu, 2008).

Kentsel doniigiimiin i¢inde barindirdig: diger bir kavramda Kentlesme kavramidir.
Kent bilim terimleri sozliigiinde; “Isleyimlesmeye ve ekonomik gelismeye kosut
olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiyiimesi sonucunu doguran, toplumda
artan oranda oOrgiitlesmeye, uzmanlasmaya ve insanlar arasi iliskilerde kentlere 6zgii
degisikliklere yol agan niifus birikimi siireci” (Tirk Dil Kurumu, 2008), olarak
tanimlanmistir. DoOniligim  (tranformasyon) kavramimin anlami ise; mevcut

durumundan farkli bir hal alma, farkli bir bigime girmedir (Tiirk Dil Kurumu, 2008).

Kent, kentlesme ve doniisiim kavramlarini iginde barindiran Kentsel doniisiim

kentin;

Gecekondu alanlari
Afet riskli alanlar,
Kent merkezleri/merkezi is alanlari,

Kentlerin ekonomik émriinii doldurmus/yipranmig kesimleri,

Sanayi alanlarinin kent merkezlerini terk etmesi sonucu olusan yikint1 alanlarinda
koruma, yenileme, iyilestirme, yenilesme, yeniden canlandirma ve soylulastirma
araclarim1  kullanarak bu alanlarin  toplum yararina diizenlenmesini amag

edinmektedir.

Avrupa lilkelerinde yillardir bilinen ve kendine genis uygulama alanlar1 bulan
‘kentsel doniisiim kavrami’, son yillarda iilkemizde de yasal bir taban kazanarak

biiyiik kentlerimizin giindemini belirler hale gelmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalari, kentlerin biiytimesiyle birlikte kent i¢i dengelerin
degismesi sonucunda olusan alanlarda kentin sosyo-ekonomik yapisini olumlu yonde
etkileyecek yeni ortamlar olusturmayr hedefler. Bunun olusmasi sosyal, ekonomik ve

fiziksel baz1 amaglarin ger¢eklesmesine baglidir.
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Sosyal amaglar; saglikli ve giivenli, yasam standartlarina uygun cevrelerin
olusturulmasi, sosyal olarak eskimeyi engellemek amaciyla mahalleler arasi
farkliliklar1 azaltmak, kentsel alanlarin ¢okiintii haline gelmesini 6nlemek ve

toplumun farkli kesimlerinin planlamaya katilimini saglamaktir.

Ekonomik amaglar; kentteki ekonomik dengesizligi azaltarak is hayatini
canlandirmak, degeri diisen kent d6gelerini tekrar kente kazandirmak, yasam kalitesini
yiikselten ekonomik ¢oziimler gelistirmek ve kent yOnetiminin mali imkanlarini

arttirmaktir.

Kentsel dontisiimiin fiziksel amaglari; bolgedeki sosyal altyapi problemlerini
¢ozmek, yogunlugu dengelemek, ulagim sorunlarini ortadan kaldirmak, dogal afetlere
kars1 gevrenin niteligini artirmak, gereksiz kentsel yayilmalari engellemek ve kentte

degisim ihtiyacina cevap verebilmektir.

Kisaca kentsel doniisiim uygulamalar1 kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan
dokusunda ortaya c¢ikan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik, cevresel ve altyapisal

ithtiyaglarina gore, kent alanlarinin yeniden gelistirilmesi amacini kapsamaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalart kentlerin yasanabilir planli, saglikli kentlesmesi

i¢in olduk¢a 6nemlidir. Peki bu kadar 6nem arz eden kentsel doniistim nedir?

Kentsel doniisiim kavrami, bazi kaynaklarda Tiirkceye “Kentsel Yenileme” olarak
cevrilen Ingilizce “Urban Regeneration” kavrammin Tiirkge karsiigi olarak
kullanilmaktadir. Fakat Tiirkcede kentsel yenileme kavramu Ingilizce “Urban Renewal”
kavraminin karsiligi olarak kent planlama terminolojisine girmistir. Regeneration
sOzciigiiniin Tiirkce sozlilkk anlami ise, “yeniden hayat verme, canlandirma”dir. Kentsel
doniigiim kavramindan farkli olan kentsel yenileme (Urban Renewal) kavrami; “fiziksel
bir mekanin yer yer yikilmasi eylemini de igerecek sekilde yeniden yapilandirilmasi
uygulamalarini” ifade etmek icin kullanilmaktadir (ince, 2006, s.6). Sehircilik
Literatiiriinde Ingilizce “Urban Regeneration” kavrammin yaninda yine Ingilizce olan
“Urban Transformation ve Metamorphosis” kelimeleri de kentsel doniistim olarak

Tiirkgeye ¢evrilen kavramlardandir (Eren, 2006, s.20).
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Kentsel doniisiim, “kentsel sorunlarin ¢éziimiinii saglayan ve degisime ugrayan
bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullarina kalici bir ¢oziim
saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem” olarak tanimlanmaktadir (Ozbek,

2005).

Kentsel doniisiim, sosyal, fiziksel ve ekonomik a¢idan bozulmus, imar mevzuatina
aykir1 yapilasmalar sonucunda kimliksiz ve niteliksiz hale gelen bir kentin ya da

belirli bir alaninin yeniden kente kazandirilmasi amaciyla yapilan planl eylemlerdir.

Sehirlerde doniisiim ihtiyaci, kentsel alanlarda, ekonomik ve sosyal sistemlerdeki
bozulmalardan kaynaklanmaktadir. Kentsel alanlarda zamanla ortaya ¢ikan
ekonomik gerilemeler, ¢evre kalitesinde ve sosyal yasam kalitesindeki diisiisler,
yapilagmig mekana planli bir miidahaleyi zorunlu kilmaktadir. Yalnizca kentsel
problemlerin halledilmesinde degil, ekonomik biiyiime ve sosyal refah saglamaya
yonelik gelistirilen politikalarin sonucu ortaya ¢ikan yeni talep ve beklentilerin
karsilanmasinda da, kentsel doniisim uygulamalarina bagvurulmaktadir (Eren,

2006, s. 21).

Bir bagka tamim olarak Ozden; kentsel doniisiimii, zaman i¢inde eskiyen, yipranan,
sagliksiz gelisen ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim siirdiigli kent dokusunun, giiniin
sosyo-ekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak degistirilmesi, gelistirilmesi,
yeniden canlandirilmasi ve bazen de yeniden {iretilmesi eylemi olarak

tanimlamaktadir.

Keles’e gore kentsel donilisim kendiliginden gelisen bir siire¢ degildir. Kentsel
donilisim kavrami, eskimis kent kesimleri ile kagak yapilardan olusan gecekondu

topluluklarinin yenilenmesini anlatmak tizere kullanilmaktadir (Yerebasmaz, 2006).
Kocamemi’ye gore ise; Kent i¢indeki niteliksiz sagliksiz ve kagak yapilagsmis

alanlarin yenilenmesi, islevini yitirmis mekanlara yeni fonksiyonlar kazandirilmasi,

dogal afetlerden etkilenecek yapilarin farkli kullanim alanlarina doéniistiiriilmesi,
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kentsel islevlerin dogru tanimlanarak bir plan ¢ergevesine doniistiiriilmesi, kentsel alt

yapinin bu gelisim siireci i¢inde yenilenmesidir (Kocamemi, 2006).

Ayrica, ¢esitli bilim insanlarina gére kentsel doniisiimiin birgok farkli tanimi da

yapilmistir:

Linchfield, “Kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve
gerceklestirilecek doniisiimde elde edilen sonuglarin tizerinde uzlagsma”, Roberts ise,
“Kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve ¢evresel kosullarin stirekli iyilestirilmesini saglamaya ¢alismak”™ olarak

tamimlamuglardir (Linchfield,2000).

Bu tanimlardan yola c¢ikarak kentsel doniisiimii; kentsel ¢Okiintii alanlarinda,
ekonomik, sosyal, yonetsel, fiziksel ve ¢evresel boyutlar diisiiniilerek planlanan,
kapsamli ve biitlinlesik, kamu, 6zel sektoér ve halk katilimini savunan yaklagimlarla
tyilestirmeye yonelik caligmalarin rantsal diizenlemelerden uzak; bolgenin iklimsel,
cografi, kiltiirel ozellikleri géz onilinde bulundurularak siirdiiriilebilir, yasanabilir

projelerle kentsel kalitenin arttirildig: bir siire¢ olarak tanimlamak miimkiindiir.

2.2 Kentsel Doniisiim Siireci ve Gelisimi

Kentsel yoksulluk ve sosyal dislanma, yapt yogunlugunun azaltilmasi, carpik
kentlesmenin diizeltilmesi, kentsel standartlarin artirilmasi, deprem riskinin
azaltilmasi, kullanim kararlar1 yanlishklarinin diizeltilmesi, kentsel biiyiime hizinin
diisliriilmesi, gelir gruplar1 arasindaki makasin daraltilmasi, kiiltiirel degerlerimizin
korunmasi, kentsel standartlarin yeniden ele alinmasi gibi nedenlerden dolay1 kentsel

doniisiim glindeme gelmektedir.
Kentlerde doniisiim siiregleri farkli zaman periyotlarinda, farkli sekillerde

gelismektedir. Doniisiim stiregleri zamana ve mekana goére farkli miidahaleler

igermektedir.
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Roberts (2000) diinyada olan kentsel doniisiimleri ‘Kentsel Donlisiimiin Evrimi’

adl1 gizelgesinde bes donemde incelemistir (Tablo 2.1). Bu donemler;

1. 1950’ler yeniden insa etme
2.1960’lar yeniden canlandirma
3. 1970’ler yenileme

4. 1980’ler yeniden gelistirme

5.1990’1ar yeniden iiretme olarak adlandirilmistir.

Kentsel doniisiim, zaman i¢inde degisen ekonomik ve sosyal dengelerin kent
mekani tizerinde olusturdugu sonuglardan biridir. Diinyada 6zellikle II. Diinya Savasi
sonrasinda baslayan kentleri yeniden yapilandirma siiregleri giiniimiize dek farkli

donemlerden ge¢mis ve kentler ¢ok ¢esitli yontemlerle yenilenmistir.

Tablo 2.1 Kentsel dontistim evrimi (Yerebasmaz, 2006)

Kentsel Doniigiimiin Evrimi
Doénem 1950’ler 1960’lar 1970’ler 1980’ler 1990’1ar
Politika | Yeniden insa Yeniden . Yeniden cr
Tiirii Etme Canlandirma Yenileme Gelistirme Yeniden Uretim
Kentlerin 1950'lerin Yenileme ve Birgok temel Politika ve
kohne anlayisinin | semt projelerinde gelisim ve uygulamalarda
alanlarin | devam etmesi, yogunlasma, yeniden gelisim daha etrafli
genellikle banliydlerin yakin ¢evre projeleri, kent yaklagimlara
Temel mastir plana biiylimesi, gelisimlerinde dis1 projeleri yonelis,
Strateji ve | dayali olarak | sagaklanmalar, devam biitiinlesmis
Yonlenis | yeniden insasi ilk egitime daha
ve esenlestirme fazla 6nem
genislemesi, cabalar1
banliydlerin
biiyiimesi
Merkezi ve
Temel yerel Kamu ve 6zel | Ozel sektoriin ~- .
. L N . Ozel sektdre ve
AKktorler hiikiimet, sektor arasinda artan roli ve s
. . uzman birimlere Ortakliklarin
ve ozel sektor denge yerel w . . S
. R N . 2 6nem verilmesi, hakimiyeti
Finansman | gelisimcileri saglamaya yonetimlerde
. - N . artan ortakliklar
Sahipleri ve yonelis desantralizasyonu
miiteahhitler
Once bolgesel ve | 1980 baslarinda Stratej I.k.
. Eylemlerde - - perspektifin
Eylemin Yerel ve .. yerel diizey, mevzi 6l¢ekte, -
. bolgesel yeniden sunumu,
Alansal | mevzi dizeyin | . . sonra yerel ardindan yerel -
diizeyin ortaya L . bolgesel
Boyutu vurgulanigi diizeyin 6ne Olcekte .
cikist st odunlasma eylemlerin
s yog 3 geligimi
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Tablo 2.1 Kentsel doniistim evrimi (Yerebasmaz, 2006) (devami)

Kentsel Doniigiimiin Evrimi
Dénem 1950’ler 1960’1ar 1970’ler 1980’ler 1990’1ar
Politika | Yeniden insa Yeniden . Yeniden T
Tiirii Etme Canlandirma Yenileme Gelistirme Yeniden Uretim
AZ mlktarfia 1950'lerin Kamunun .. Kamu, ozel
ozel sektor Secici kamu . o e
. devaminda zorunlu I sektor ve goniillii
Ekonomik yatirimi, N e fonlar ile 6zel
6zel sektoriin kaynaklar1 ve e fonlar arasinda
Odak genelde kamu N sektoriin .
g artan 6zel yatirimlarda L giderek artan
sektorii N . hakimiyeti
onemi artiglar denge
yatirimlari
Konut ve Sosyal Toplumsal Son derece segici Toplumun
yasam kosullarin ve temelli devlet destegi ile roliiniin 6nem
Sosyal standartlarinin refahin eylemler ve artan | toplumun kendi kazanmasi
icerik iyilestirilmesi | gelistirilmesi yetkiler isini kendi
gormesi
I¢ bdlgelerin Mevcut Kohne kentsel | Yerine gegme ve 1980'lerden
ve yakin ¢evre alanlarin, alanlarin yaygin | yeni gelisim temel | daha miitevazi
. gelisimlerinin 1950'lerin olarak projelerinin koruma
Fiziksel tekrar onem esenlestirme yenilenmesi hazirlanmasi
Durum kazanmasi eylemleri
paralelinde
iyilestirilmesi

Ik yapilan kentsel doniisiim calismalarinda oncelikle fiziksel boyut 6n planda
tutulmustur. Amag¢ yikilmig, kohnelesmis kentsel alanlari yasanabilir alanlara
dontigtirmektir. Bu amagla ilk yapilan kentsel doniisiim ¢alismalar1 bir kentin ya da
bir kisminin béliim boliim yikilarak yeniden insa edilmesi lizerine yogunlasmistir. Bu
projeler biitiiniiyle devlet biitgesi kullanilarak yapilmis ve kentsel doniigiim ile ilgili

kararlarin tamami yerel yonetimler tarafindan verilmistir.

1960-1980 yillar1 arasindaki donemde ise; kentsel doniisiim uygulamalarinin
ekonomik boyutu 6n plana ¢ikmistir. Kentsel doniisiim kent ve mahalle kavraminin
disina ¢ikarak bolgesel boyutta gerceklestirilmistir. Ozel sektor ile ishirligi yapilan

bir donem olmustur.

1990’11 yillarda ise kentsel doniisim projeleriyle, yasanan etnik, smifsal
ayrismalar ve kentlerdeki su¢ oranlarinin artmasi gibi sebeplerle sosyal boyuta 6nem
verilmeye baslanmistir. Kentsel doniisiimiin sosyal boyutu ile birlikte halk projelerde

sO0z sahibi olmaya baslamis ve kamu-6zel sektor ortakligi ile ¢ok sayida kentsel
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dontisiim projesi uygulanmistir. 2000’11 yillarda ise kentsel doniisiim projeleri her

alanda ve her boyutta hayata gegirilmeye baslanmistir (Eren, 2006).

Kentlerde farkli iktisadi yapilanma siireglerine uygun mekansal dokuyu
olusturabilmek adina, birbirleri ile iliskisiz ya da uygun olmayan (konumu,
biiyiikliigi, niteligi vb. agidan) fonksiyonlar ile doldurulmus veya doldurulmasina
izin verilmis, ulasim, altyap1, sosyal tesis, konut liretimi gibi fiziksel mekan gelisimi

kapsaminda bir ¢ok konuda sorunlar ortaya ¢ikmustir.
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BOLUM UC
TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM SURECI

3.1 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Tiirkiye’deki kentlerin mekansal yapisinin olusmasinda ve doniisiim siireglerinin

sekillenmesinde yasadigi ekonomik ve siyasal kosullarin yan1 sira tarihi, toplumsal

ve kiiltiirel yapisindan da kaynaklanmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel doniisim kavrami son elli yilda farkli donemlerde farkli
yapisal, baglamsal, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel dinamiklere bagli olarak
degisim gostermektedir. Asagida Tirkiye’deki uygulamalarin bu dinamiklere paralel
olarak gerceklestigi tarihsel siireci anlatan tablo 3.1 de verilmistir. Tiirkiye’deki
kentsel doniisiim donemlerle incelenmek istenirse ii¢ donemde incelenebilir. Bu

donemler 1950-1980, 1980-2000 ve 2000-sonrasi olarak siralanir (Atadv ve Osmay,

2007).

Tablo 3.1 Tiirkiye’ de kentsel doniisiime tarihsel bakis (Atadv ve Osmay, 2007)

DONUSUM
DEGISKENLERI VE 1950 — 1980 1980 — 2000 2000 SONRASI
UYGULAMALARI
Ekonomik Politikalar:
Ekonominin disa
Ekonomik Politikalar: | acilmasi; Kiiresellesme | Ekonomik Politikalar:
Ekonomik Biiylime ve yerellesme Ozellestirme; AB
YAPISAL / S C o
BAGLAMSAL Demograﬁ!c Degisim: Demograﬁk Degisim: iligkileri .
Kentlere go¢ ve hizli | Kentsel niifus artigi; Demografik Degisim:
kent niifus artist metropollerde Dogudan batiya gog
dogurganlik oraninin
diismesi
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Tablo 3.1 Tiirkiye” de kentsel doniisiime tarihsel bakis (Atadv ve Osmay, 2007) (devamr)

Konut Sunum Bicimleri:
Konut Sunum Bicimleri: | Belediye Toplu Konut
Ruhsatli ve ruhsatsiz Kooperatifleri, 6zel
Konut Sunum yapilagma sektor liks konut
Bicimleri: Yap- satq1 | Isgiicii-Konut iliskisi: siteleri, diisiik nitelikli
konut, kisitl sayida Kent merkezlerindeki apartmanlar, kent
kooperatif, Toplu kiigilik iiretim merkezlerinde tarihi
Konut birimlerinde konut, deprem riski olan
SOSYO- Isgiicii-Konut iligkisi: | calisanlarin gevre alanlarda devlet kredisi
EKONOMIK Diisiik gelirli gecekondu ve merkez | ile afet konutlari
isgiicliniin sanayi mahallelerde yasayan | Isgiicii-Konut iliskisi:
ve sanayi dist niteliksiz ve Yiiksek gelir grubu kent
istihdami; Konut diistik gelirli niifustan disinda konut ¢evreleri
ihtiyacina ¢éziim olusmasi; Orta gelir olusturuyor; gecekondu
olarak gecekondular grubunun yasam alanlarinda istihdam
alanlarinin yapisindaki degisime
desantralizasyonu gore konut bi¢im ve
standartlar1 degisiyor
Yetkilerin Dagilimu:
Yerel ilge
Yetkilerin Dagilimz: belediyelerine planlama | Yetkilerin Dagilimr:
Devlet Planlama yetkisinin verilmesi; Biiyiiksehir
Teskilat; Imar ve Yerel Giindem 21 belediyelerinin
Iskan Bakanligi; Yeni | Planlama yetkisinin genisletilmesi
Belediyecilik Hareketi | Uygulamalari: Kentsel | Planlama
Planlama gelismeye Uygulamalarr: Stratejik
Uygulamalarr: desantralization; Nazim | Planlama; katiliml1
YONETIM / Merkezi Planl . Imar ve Uygulama planlama
Kalkinma Modeli; Planlart; Yerelde uygulamalarinin
UYGULAMA e <
Biitiinciil Planlama yukaridan-asagiya baglamasi
Yaklagimi yonetim anlayisi Politikalar ve Yasal
Politikalar ve Yasal Politikalar ve Yasal Diizenlemeler:
Diizenlemeler: Diizenlemeler: Biiyiiksehir, Belediye,
Belediye, Gecekondu, | Biiyiiksehir Belediye, | Mali Idareler, Kentsel
Arsa Ofisi, Imar ve Imar, Kiiltiir ve Tabiat | Doniisiim ve Kiiltiir ve
Kat Miilkiyeti Varliklarint Koruma, Tabiat Varliklarint
kanunlari Cevre, Bogazici, Milli | Koruma kanunlar1
Parklar kanunlar1 ve Af
yasalart
“Azman Kent” Cok Merkezli Bolgesel Yayilma
(merkezde Metropoliten Kentlesme | (merkezlerin
KENTSEL y ) ) .
yogunlasma; (kentsel yayilma; ruhsat | farklilagmasi ve yeni
MAKROFORM IR
gecekondularin dis1 yapilagsmanin iligki aglarinin
gelisimi) yasallagmasi) kurulmasi)
1. Gecekondu 1. Yasam kalitesi 1. Kentsel alanlarda
bolgelerinin diismiis ve riskli yenileme; 2. Apartman
saghklastirilmast; 2. alanlarda kentsel alanlarinin
Kent yenileme; 2. iyilestirilmest,
KENTSEL merkezinin ¢okiintii Iyilestirmeye yonelik 3. Yeni siteler ve kapali
DONUSUM alanina doniisimii; 3. | sagliklastirma ve islah- | yerlesim alanlarinin
UYGULAMALARI | Gecekondu alanlarimin | imar uygulamalari; 3. | yeniden
yeniden Tarihi degeri olan gelistirilmesi; 4. Tarihi
yapilandrilmast; alanlarin konut
4. Bu alanlarda kentsel | korunmasi ve alanlarin
yenileme. soylulastirilmast. soylulastirilmasi.
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1950-1980

II. Diinya savasindan sonra Tirkiye’nin biiyiiyen ekonomisi ve sanayilesmesi ile
birlikte ivmelenen kentlesme siireci, beraberinde kentlerin kontrolsiiz bir sekilde
biiylimesini getirmigtir. Kentlerdeki altyap1 yetersizligi ve sermayenin yanlis
kullanimi, gogen kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasina engel olmus, kirsaldan
gbcen niifus ise ¢oziim olarak, barinma ihtiyacini, kentin ¢eperindeki hazine veya

0zel arazilere gecekondu yaparak karsilamiglardir.

Barinma ihtiyacinin kisa vadede ¢oziilmesi amaciyla ortaya c¢ikan sagliksiz ve
yasal olmayan konutlar, altyapt sorunlari, tahrip edilen kiltir mirasi, disik
standartlar, saglik ve beslenme sartlarinda yetersizlikler bir araya gelerek kentsel

yoksunlugun ve doniisiim ihtiyacinin temellerini olusturmustur (Ozden, 2006).

Ekonomik biiylimeyle beraber kentte birgok sorun olugsmustur. Ekonomik biiylime
ilk on yilda sanayilesmeyi, dis yardimlari, liberal ekonomi modelini ve tarimsal
modernlesmeyi beraberinde getirmistir (Senyapili, 2007). Bu ilk on yillik donemde
uygulanan ekonomik biiylime modeli, biiyiik kentlere gociin baslamasina neden
olmus, kentlerin niifusu toplam niifusa gore %80 oraninda artmistir (Osmay,1999).
Bu artis beraberinde konut, altyapr ve igsizlik sorunu getirmistir. Ikinci on yillik
donemde ise kentlerdeki niifus artisi en yiiksek degerine ulasmis ve kentteki
gecekondulagsma problemi basa ¢ikilamaz bir hale gelmistir. Bu donemde artan
gecekondulagmaya en 6nemli tepki 1966 yilinda olusturulan 775 sayili Gecekondu
Yasasi ile verilmistir. Bu yasayla birlikte izinsiz yapilasma olan gecekondu yasal
hale getirilmis ve gecekondu sahiplerinin konut sahibi olmasi amag¢lanmistir. Bu
donemde, konut ihtiyacini saglamay1 ve gecekondu alanlarindan kagmak isteyen tist
gelir gruplarma hitap eden konutlar yapmay1 amacglayan 6zel kuruluslar olusmaya

baslamistir.

Bu donemdeki son periyodun 1970 yilinda 6zel konut iiretimiyle basladigi
gorilmektedir. Kent yenileme kavraminin girisi 1970’11 yillara denk gelmistir. Ancak

ilk olarak kentsel doniisiim kavrami gergek anlamiyla 1980 yillarinda kullanilmaya
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baslanmistir. ‘Kentsel yeniden yapilandirma ve sagliklagtirma’ metotlarinin yaygin
olarak kullanilmasi, bu donemin kentsel doniisiim uygulamalarinin en 6nemli
ozelligidir. 1980’lerdeki doniisiim uygulamalarinin amaci, kentlerde bosaltilmis, atil
ve c¢okiintii haline gelmis alanlarda, ekonomiyi canlandirmak olmustur. 1980
yillarinda gergeklestirilen doniisim uygulamalarinin birgogu kamu-6zel sektor
isbirligiyle gerceklestirilmistir. Bu projelerde, 6zel sektoriin rolii 6n plana ¢ikarken,
kamu sektorii temel altyapr sunumu ve arazi 1slahini saglayarak, kentsel doniisiimiin

gerceklesecegi bu alanlara 06zel sermaye ve yatinmcilari g¢ekme roliini

tistlenmislerdir (Akkar, 2006).

1950-1980 yillart aras1 donemde, ekonomik gelisme ve goc biiyiik kentlerin hizla
biliylimesine, gecekondulagsmanin 6nemli derecede artmasina neden olmustur. Bu
donemde en Onemli kentsel doniisiim kent ceperindeki bos arazilerin gecekondu
mabhallelerine doniismesi ve daha sonra bu mahallelerin saglikli hale getirilmesi,
apartmanlasarak yeniden yapilandirilmas1 veya farkli niifus gruplarina yonelik

yenilenmesi seklinde olmustur (Atadv ve Osmay, 2007).

1980-2000

1980’lere kadar kentlerimizin planlamadaki sorunlari, kente go¢ edenlerin
kurdugu mabhalleler bazinda diisiiniiliirken, 1980 sonrasinda kent rantlarindan elde
edilen kazancin, kent yonetimleri ve 6zel sektor igin giderek en 6nemli 6l¢iit olarak
ortaya ¢ikmasiyla biiyiik kent merkezlerinde bir hareketlenme baslatmistir. Sonug
olarak merkezi is alanlarmin kent i¢inde yer degistirmesi, yeni ekonomik sektdrlerin
kentte yer edinmeye baglamasi ile kentsel projeler de giindeme gelmeye baslamistir
(Ince, 2006).

1980’lerde kirdan kente go¢ niteligi degiserek devam etmistir. Siyasal
karisikliklardan ve giivenlik kaygilarindan dolayr dogudaki iller bosaltilmig ve bu da
goce neden olmustur. Ancak kentlerdeki niifus artisina ragmen dogum orani azaldigi
icin kentsel niifus artis hiz1 azalmistir. Kent niifus artis hiz1 azalmis olsa da konut

ihtiyac1 azalmamus, bu ihtiyaci karsilamak adina kooperatif birlikleri olusturulmus,
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toplu konut uygulamalar1 yayginlastirilmistir. 1984 yilinda TOKI (Toplu Konut

Idaresi) nin kurulmasiyla konut iiretimi yeni bir boyut kazanmustir.

1984 tarihli ve 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” ve yine ardindan 1986 yilinda ¢ikarilan 3290 sayili
Kanun ile gecekondu aflar1 kapsami daha da genislemistir. Bu kanun ile gecekondu
alanlari i¢in 1slah imar plani yapilmasi ile kentsel doniisiim projelerinin de olusmasi

dolayli olarak saglanmistir (Uzun, 2006).

Yasam kalitesi diisiik ve riskli alanlarda yapilan kentsel yenileme, iyilestirmeye
yonelik sagliklastirma ve 1slah-imar uygulamalari, tarihi degeri olan alanlarin
korunmasi ve soylulastiriimas1 donemin kentsel doniisiim uygulamalari1 arasindadir.
Ayrica 1950-1980 arasindaki donemden farkli olarak, bu donemde yerel yonetimlere

planlama yetkisi verilmistir.

Kentsel yenileme radikal bir miidahale olarak eskisini yikip, yerine yenisini yapan
donilisiim uygulamalarini igerir. Bu doniisiim tiirii, rant1 ya da yasam kalitesi ¢ok
diismiis ve kullanimi riskli hale gelmis bir alana yeni imar haklar1 verilerek rantin ve
yasam kalitesinin ylikseltilmesi i¢in bagvurulmus bir ¢are olarak sayilabilir (Atadv ve

Osmay, 2007).

Ikinci doniisiim miidahale big¢imi ise; bir alanin mevcut fiziksel, sosyal ve
ekonomik  dokusunun iyilestirilmesine  yonelik  doniisim  uygulamalarimi
igcermektedir. Mevcut dokuyu koruyarak getirilen doniisiim miidahale tiirleri arasinda
sagliklastirma ve 1slah-imar planlari sayilabilir (Tekeli, 2003). Sagliklastirma alt
yapist yetersiz bir alamin smirli yatirimlarla yeterli hale getirilmesidir. Bu tiir
donlisim miidahalesi genelde gecekondu ve ruhsatsiz konut alanlarinda
uygulanmistir. Islah imar uygulamasi, yapilagsmasi yasal olmayan bir alanin yasal
hale getirilmesi ve o alanda yapilasma hakki verilerek yasayanlara giivence
verilmesidir. Islah-imar planlar1 gecekondu alanlarmi diizenli konut stokuna

doniistiirmeyi amaglamaktadir (Atadv ve Osmay, 2007).
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Uciincii  doniisim  miidahale bicimi tarihi degeri olan bir alanin ve

soylulastirilmasi olarak ortaya ¢ikmistir.

2000 ve Sonrasi

2000 ve sonrasi donemde, kentsel doniisiimiin yasalarda yer almasi en onemli
gelismedir. Ayrica katilimci profili bu donemde ele alinmaya baglanmstir.
Ekonomik iliskilerin yeniden yapilanmasi, ulagim ve iletisim aglarinin giiglenmesi ile
kentsel yonetim sinirlar1 degismistir. Kente gé¢ eden niifus sayisinda bu donemde de
hizla artig goriilmektedir. Bir 6nceki donemdeki konut {iretimi artigi, bu donemde
talep fazlasi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Resmi konut fazlasi rakamlarina kayit dist
konut iretimi de eklendiginde bu oranin gergeklesen tiretimin %30 - 50 {istiinde
oldugu goriilmektedir (Balamir, 2004). Tim konut sunum bigimlerinde artis
gozlemlenmistir. Belediyelerin olusturduklari toplu konut kooperatifleri ve deprem

riski olan alanlarda devlet kredisiyle afet konutlar1 konut sunus bi¢imleridir.

Ulkemiz pratigine kentsel déniisiim kavramui ozellikle 1999 Marmara depremi
sonrasinda girmis oldugundan, sonrasit fiziki ¢evrelerin yeterli niteliklerde
olmadigimin ortaya ¢ikisiyla kentsel doniisiim uygulamalarina ihtiyaci glindeme

getirmistir.

Ulkemizdeki kentsel déniisiim siirecinin temel problem konusu; kagak yapilasmis
ve 1slah planlar1 ile daha da sagliksiz hale gelmis olan kentsel alanlardir. Tiim bu
dinamikler iilkemizdeki kentsel doniisiim siirecinin, sadece fiziksel dokuyu yikip
yeniden inga etme olarak algilanmasi sonucunu dogurmustur. Kentsel doniisiim
uygulamalari, gecekondu alanlarinda, kent merkezlerinde, sanayi alanlarinin kent
merkezlerini terk etmesi sonucu ortaya ¢ikan alanlarda, afet zararlarinin ve kentsel

risklerin bulundugu alanlarda uygulanmaktadir.

1990’lara kadar kentlere gocle gelen ve gecekondularda yasayan kesimin kente
eklenmesi sorunu, kentsel doniigiimiin ana konusu olarak goériilmiis, yerel yonetimler

1990’lardan sonra gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesine yogunlasmistir.
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Ulkemizde kirsaldan kente gbo¢ sonrasinda barmnma ihtiyaci icin gecekondu
yapilmasi ile baglayan gecekondulasma siireci dort doneme ayrilmaktadir. Bu
donemler sirasiyla; 1945-1960 yillar1 arasindaki donem, 1960-1970 yillar1 arasindaki

donem, 1970-1980 yillar1 arasindaki donem ve 1980 sonras1 donemdir.

1945-1960 yillar1 arasindaki birinci donem; kirsaldan kente go¢ edenlerin sadece
barmma ihtiyaglarini karsilamak igin barakalar kurmasi ile yani “barakalasma” ile
baslamistir. Ik kusak gecekonducular denilen bu gdcmenler sehirlerde diisiik
maliyetli is giicii olmuslardir. Zaman iginde kirsaldan kente go¢ ¢ogalmis ve yeni
gelen gecekonducular daha onceden kente gdgmiis Olan yakinlarinin yanlarina
gelerek konut sorunlarimi kendilerine gecekondu yaparak c¢oézmiislerdir. Gogiin
artmasiyla sayilar1 hizla gogalan bu gecekondular, zamanla siyasilerin oy karsiliginda

altyap1 hizmetlerini gétiirdiikleri mahalleler haline gelmislerdir (Mutlu, 2007).

1960-1970 yillar1 arasindaki ikinci donemde kadin ve c¢ocuklarinda ¢alismasiyla
gecekondu halkinin refah seviyesi artmustir. Boylece gecekondulara ilaveler
yapilmistir. Birinci donemden farkli olarak gecekondu barinma ihtiyaci olmaktan
¢ikarak yatirnm olmaya baglamis ve gecekondular satilip, kiraya verilmeye

baslanmustir.

1970-1980 wyillar1 arasindaki tgiinci donemde, arsalardan gelecek deger
artilarindan yararlanabilmek i¢in bos arsalar bekletilmistir. Ayrica bu dénemde

gecekondu yapip satan yasal olmayan sirketler ortaya ¢ikmustir.

Dordiincii donem olan 1980 sonrasi ise Tiirkiye’deki gecekondu sayisi iyice
artmis ve gecekondularin bulundugu mahallelere yakin yerlerde oturan halki rahatsiz
etmeye baglamistir. 1983 yilinda c¢ikartilan ve gecekondu affi ile ilgili ilk yasa olan
2805 Sayili Yasa ile artan gecekondu sorununun ¢oziilmesi hedeflenmistir. Bu
yasada gecekondular muhafaza edilecek, 1slah edilerek muhafaza edilecek ve
yiktirilacak seklinde ii¢ béliimde siniflandirilmistir. Islah Imar Planlari gecekondu

sorununu ortadan kaldirmak amaciyla ¢ikarilan gecekondu aflari neticesinde ortaya
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cikmistir. Son yillarda Onemi artan ve siklikla duydugumuz kentsel doniisiim

uygulamalari ise 1slah imar planlari gibi gecekondu alanlarinda uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireclerinde Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
(TOKI) ve belediyeler kamu adna devreye girmekte, bu alanlardaki déniisiimlerin
tetikleyicileri olmaktadir. Kendisine yasal gergeve ile verilen rolle birlikte TOKI bu
alanlardaki kamu miidahalelerini gergeklestirmektedir. Kentin bos alanlarinda ya da
0zel miilkiyetteki bliyiik arazilerde sermaye sirketleri kendileri proje ve uygulama
yaparken, kentte proje yapilmasi riskli gecekondu alanlarinda TOKIi’nin devreye

girdigi goriilmektedir.

Bu boliimde kentsel doniisiime iliskin yasal diizenlemeler ele alinacaktir.
Tiirkiye’de kentsel doniisim uygulamalart konusunda yapilan tez caligmalarini
boyutlari, bulgular, 6neriler vb. acidan olusturulan tabloyla 6zetlenerek, Tiirkiye’deki
kentsel doniisiimiin degerlendirilmesi Istanbul, Ankara, Izmir ve diger kentlerimiz

adli baslikta incelenecektir.

3.2 Tirkiye’de Kentsel Déniisiime Iliskin Yasal Diizenlemeler (2000-2013
yillar)

Tiirkiye’de 1slah imar planlar1 ve kentsel doniisiim projeleri ilk olarak yillar i¢inde
cikartilan gecekondu aflariyla sorunlar1 ¢oziilemeyen gecekondu alanlarinda

uygulanmustir.

1984 yilinda cikartilan 2981 sayilh “Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi lIslemler ve 6785 Sayilhi Imar Kanunun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” baslikl1 son af kanunu ile gecekondu
alanlarinda Tirkiye’deki ilk kentsel doniisiim uygulamalar1 baslamistir.
Gecekondu alanlarinda 1slah imar plan1 yapma imkanini ortaya ¢ikaran ve dolayl
olarak donlisim projelerinin  yapilmasin1  saglayan bu af kanunuyla,
gecekondularin  kat sayisiin artmasi, gecekondularin almip satilmasi ve

miiteahhitlere verilmesi olanagi saglanmistir. Ancak kanun gecekondu
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probleminin sadece miilkiyet ve tapu konulariin yapilasma kurallarina gore ele
alinmasi ile ¢oziilebilecegi ongoriistinii bulundurmaktadir. Bu kanunla gecekondu
alanlarinda yalnizca fiziksel doniisiimler saglanabilmis, kentsel doniisiimiin

sosyal, ekonomik ve ¢evresel hedefleri ger¢eklestirilememistir (Uzun, 2006, s.24).

1948’den sonra cikartilan gecekondu affi yasalarindan baska, 1980’li yillarin
ortalarinda yeni bir kentlesme siirecine giren Tiirkiye kentlerinde merkezi yonetimin
¢ikartilan yasalar yoluyla sorunlarin ¢oziimiine yonelik attigi adimlar dikkat
cekicidir. 1985 yilinda ¢ikartilan 3194 sayili Imar Kanunu’nun dan baska, 1982
yilinda ¢ikartilan 2634 sayili “Turizmi Tesvik Kanunu”, 1983 tarihli ve 2863 sayili
“Kiltir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu”, 1984 tarihli “3030 sayili
Biiyiiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Kanun Hiikmiine Kararnamenin
Degistirilerek Kabulii Hakkinda Yasa” Tirkiye’de kent yenileme konusunu

dogrudan etkileyen yasal diizenlemelerdir (Ozden, 2008).

2004 yilindan itibaren kentsel doniistim kavrami hukuki bir terim olmustur. Ancak
mevcut durumdaki yasa ve diizenlemelerle bu kavram yeterince tanimlanamamis ve
ihtiyaglara cevap verememistir. Planlama konusunda en temel kanun olan 3194 sayili
Imar Kanunu, kentsel doniisiim konusunda herhangi bir madde igermemekle birlikte,
kentsel donisiimii yonlendirici herhangi bir maddesinin olmayisi, planlama

mevzuatinin kentsel doniisiimiin halen yetersiz diizeyde ele alindiginin gostergesidir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim ile ilgili yasal diizenlemeler agagida belirtilmistir:

Toplu Konut Kanunu- 2985 sayili kanunla onaylanmistir. (Resmi Gazete tarihi:
17.03.1984)

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu- 5216 sayili kanunla onaylanmistir. (Resmi
Gazete tarihi: 23.07.2004)

Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kanunu- 5226 sayili kanunla onaylanmastir.
(Resmi Gazete tarihi: 27.07.2004)
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11 Ozel idareleri Kanunu-5302 sayili kanunla onaylanmistir (Resmi Gazete tarihi:
04.03.2005).

Kentsel Dontlistim ve Gelisim Kanunu Tasarisi- 01.03.2005 tarihinde TBMM’ nde
giindeme getirilmistir. Sonrasinda almis oldugu tepkiler {izerine “Yipranan Kent
Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”

olarak degistirilmistir (Resmi Gazete tarihi: 05.07.2005).

Yipranan Kent Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun 5366 sayili kanunla onaylanmistir (Resmi Gazete tarihi:
05.07.2005).

Belediye Kanunu 5393 sayili kanunla onaylanmigtir (Resmi gazete tarihi:
30.05.2005).

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun, - 6306 sayili
16.05.2012 tarihinde kabul edilerek yasalagsmaistir.

Tiirkiye’de son yillarda kentsel doniisiimle ilgili diizenlenen mevzuata ilk olarak
2004 yilinda ¢ikartilan 5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniigiim Projesi
Kanunu” eklenmistir. Kentin belirli bir alanin1 kapsayan bu kanunun kent planlamasi
acisindan olumsuzluklar icermesi nedeniyle pargaci yaklasimlarin Oniinii agtigi

sOylenebilir (Uzun, 2006).

2004 yilinda yapilan baska bir diizenlemeyle birlikte, 1164 sayili “Arsa Uretimi
ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” ile arsa ve konut konusunda merkezi
diizeyde parcalanan yetkiler Toplu Konut Idaresi’ne verilmistir. Bdylelikle kamu

hizmetlerinin daha etkin ve verimli yiiriitiilmesine olanak saglanmistir.

Yine 2004 yilindaki kamu yonetimi reformuyla birlikte birtakim degisikliklere
ugramis olan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile sagliksiz kentsel alanlarin

dontistiiriilmesi konusunda toplu konut uygulamalart 6nemli bir ara¢ haline gelmistir.
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2985 sayili kanunla 1984 yilinda yasalasan Toplu Konut Kanunu, 5162 sayili

kanunla yenilenmis ve kanunun “Amag ve Kapsam* baslikli 1 numarali maddesinde;

“Konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut insaatin1 yapanlarin tabi olacagi usul ve
esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat
teknikleri ile arag ve gereglerin gelistirilmesi ve devletin yapacag: desteklemeler bu

kanun hiikiimlerine tabidir.” seklinde bahsedilmistir.

Kanunun 5162 sayili kanunla degistirilen 4. maddesine gore Toplu Konut Idaresi
(TOKI) “miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak
belirledigi alanlar veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen
alanlar” disinda ayrica gecekondu alanlarinda da “her tiirlii ve olcekteki imar

planlarin1 yapmaya, yaptirmaya ve tadil ettirmeye yetkilidir.”

Ayrica, Ek Madde 6’ya gore TOKI, “gecekondu bélgelerinin tasfiyesine veya
lyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniistim projeleri
gelistirebilir, ingaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir.” Bu kanunla
TOKI’ye planlama ve doniisiim uygulamasi yapma ve proje iiretimi konusunda

verilen genis yetkiler de bu olusumu desteklemistir.

Toplu Konut Kanunu’nun degistirilmesiyle birlikte merkezi hiikiimetin kentsel
yenileme konusunu sahiplenmesi ilk asamada olumlu bir gelisme olarak
degerlendirilebilir; ancak s6z konusu ek maddeyle TOKI, Kentsel Doniisiim

kapsaminda aslinda Kentsel Yenileme uygulamalar1 agisindan yetkili kilinmistir.

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu (5216)

Biiyiiksehir belediyesi; 10.07.2004 kabul tarihli ve 5216 sayili “Biiyiiksehir

Belediyesi Kanunu” nun 3. maddesinde;

“En az lg il¢e veya ilk kademe belediyesini kapsayan, bu belediyeler arasinda

koordinasyonu saglayan; kanunlarla verilen goérev ve sorumluluklari yerine getiren,

26



yetkileri kullanan; idari ve mali 6zerklige sahip ve karar organi se¢menler tarafindan

secilerek olusturulan kamu tiizel kisisi” seklinde tanimlanmaktadir.

Yine ayn1 kanunun 3. boliimiinde “biiyliksehir belediyeleri” nin yerine getirmesi
gereken sosyal, ekonomik ve fiziksel yapiya iligkin sorumluluklar ve sahip olduklari
yetkiler tanimlanmigstir. Fakat belirtilen gorev ve yetkiler arasinda “biiyiliksehir
belediyeleri” nin “kentsel yenileme/doniisiim” konusunda sahip oldugu yetkilerden
bahsedilmemektedir. Ancak; biiyiiksehir belediyelerine, 03.07.2005 tarihli ve 5393

sayili “Belediye Kanunu” nun 73. maddesinde yer alan;

“Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa
ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve
sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi
ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis
liye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ile ilan edilir.” bigimindeki ifade

dogrultusunda “kentsel doniisiim ve gelisim projeleri” uygulama yetkisi verilmistir.

Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma Kanunu (5226)

5226 sayili kanunun amaci “korunmasi gerekli taginir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat
varliklar ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve faaliyetleri diizenlemek,
bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarin1 alacak teskilatin Kkurulus ve

gorevlerini tespit etmektir.”

5226 sayili kanunla gorev, yetki ve sorumluluklari tanimlanan Koruma Yiiksek ve
Koruma Bolge Kurullar, “Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkindaki Kanun” un 12.

maddesiyle yenileme alanlarinda gorevlendirilmislerdir.

Yenileme alanlarinda hazirlanacak avan projeler 5366 sayili kanun uyarinca

olusturulacak kurullar tarafindan onaylanmak zorundadir. Ancak bu durum, yenileme
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alanlarinin ayni zamanda sit — koruma alanlar1 igerisinde de bulunmasi nedeniyle
Koruma Bo6lge Kurullar1 ile Yenileme Alanlarindan Sorumlu Koruma Bolge

Kurullar arasinda yetki karmasalarina neden olmaktadir.

i1 Ozel idareleri Kanunu (5302)

Kentsel doniisiim boyutundan dnce, Il Ozel idaresinin hukuksal yapisina bakacak
olursak, Madde 3’te de belirtildigi iizere 11 Ozel Idaresi, “Il halkiin mahalli
miisterek nitelikteki ihtiyaglarini karsilamak tizere kurulan ve karar organi segmenler
tarafindan secilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige sahip kamu tiizel kisisi” dir.

Belediyelerden farkli olarak Idare’nin basinda bulunan vali atamayla gelmektedir.

i1 Ozel idarelerine, 05.07.2005 tarihli Resmi Gazete' de yayimlanan, 5366 sayili
“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkindaki Kanun” un 2. maddesinde yer alan ifadeler

dogrultusunda “kentsel yenileme” uygulamasi yapma yetkisi verilmistir.

Belediye Kanunu (5393)

Niifusu 50.000’in iizerindeki belediyelerde uygulanabilecek kentsel doniisiim
projelerine dair yasal ¢ergeveyle 7 Aralik 2004 tarihli 5272 sayili “Belediye Kanunu”
nun 73. maddesi ile olusturulmustur. Bir sene sonra Belediye yasasi1 degistirilmis ve
13 Temmuz 2005 tarithinde 5393 sayili “Belediye Kanunu” olarak yiiriirliige

girmistir.

2005 yilinda ¢ikartilan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun da kentsel doniisiim
ve gelisim alanlan ile ilgili 73. madde yer almaktadir. Buna gore, “... Belediye,
kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklart ve sosyal
donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve
kiiltiire] dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri

uygulayabilir. Bir yerin kentsel doniisim ve gelisim proje alani olarak ilan
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edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlart igerisinde
bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi sarttir. Kentsel doniisiim ve gelisim
proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda
anlasma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan
miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve

karar baglanir” ifadeleri yer almaktadir.

S6z konusu madde ile belirtilen kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilecegi
alanlar kapsamli bir sekilde tanimlanmis olmasina ragmen doniisim ve gelisim
alanlarini belirleme 6l¢iitii olarak yalnizca alan biiyiikliigii ve niifus agisindan sayisal
bir kisitlama getirilmistir. Bunun yani sira, kentin eskiyen kisimlarinin hangi
kriterlere gore ve kim tarafindan belirlenecegi ile ilgili herhangi bir hiikiim

bulunmamaktadir.

5393 sayili kanunun “Arsa ve Konut Uretimi” baslikli 69. maddesi ile “Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Alani1” baghikli 73. maddeleri, bu kanunun kentsel doniisiim ve
yenileme konularindaki iki temel maddesini olusturmaktadir. Bu kanunun 69.
maddesi ile birlikte 775 sayili Gecekondu Yasasi’nin 25. maddesine uyan kisilere de

arsa tahsisi, arsa ve konut temini saglanabilmektedir.

Yipranan Kent Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak

Kullanilmas1 Hakkinda Kanun (5366)

2005 yilinda yiiriirliige giren diger bir kanun ise 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun’dur. Bu Kanun’un amaci “...Yipranan ve 6zelligini kaybetmeye
yiiz tutmus, kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarin, bolgenin gelisimine
uygun olarak yeniden inga ve restore edilerek, bu bdlgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler
alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak

kullanilmasidir” olarak belirtilmistir.
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Bu yasa kentin tarihi dokusundaki kentsel doniisiim projelerini kapsamaktadir.
Ancak yipranmig ve 6zelligini yitirmis kent alanlariin nasil ve hangi kriterlere gore

ele alinacagi aciklanmamaktadir.

Yasadaki tanim bir sit alaninda yer alan korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat
varliklarina Oncelik vererek bunun yani sira yeni yapilacak yapilar1 da igerecek
sekilde diizenlenmistir. Buna karsin yonetmelikte tescilli yapilarla ilgili adimlar
ikinci asama olan uygulama projesi agsamasina atilmakta ve yenileme alani ilan edilen
bolgelerin mevcut dokusu diistiniilmeden “yenileme avan projesi” hazirlanmasindan
soz etmektedir. Ancak “Yenileme Alani” ilan edilen bdlgelerde tipoloji analizleri
yapilmadan ve tescilli yapilara miidahaleler yapilmasina karar verilmeden “yenileme

avan projesi” hazirlanirsa bolgenin morfolojisi bozulacaktir (Dinger, 2007).

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Tasaris1

2006 yilinda TBMM’ye, “Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasaris1” adi

altinda bir diizenleme sunulmustur.

Genel gerekcede “Fiziki mekanin giivenli, nitelikli, yasanabilir kilinmasi i¢in afet
riski tagiyan alanlarin, fiziki, sosyal ve ekonomik kéhnelesme alanlarinin, korunmasi
gerekli dogal, tarihi ve Kkiiltiirel ¢evre alanlarmmin toplum yarar1 esas alinarak
doniisiim plan ve projeleri kapsaminda tasfiye, yenileme, iyilestirmeye tabi tutulmasi

gerektigl” belirtilmektedir.

Tasar1, sadece kentlerin fiziksel sorunlarini incelemektedir. Kentsel doniisiimiin,
sosyal ve ekonomik boyutuna iligkin higbir diizenlemeye yer verilmemistir.
Tasaridaki diger onemli bir eksiklik ise, doniisiim alanlarmin belirlenmesi ve
uygulanmasi asamasina katilimci profilini saglayacak maddelere yer verilmemis
olmasidir. Baslayan ve yasal dayanaktan yoksun olan “kentsel doniisiim”
girisimlerinin yargida bozulmasi, engellenmesi ve doniisiim alaninda direnislerin
yasanmas1 iktidari yeni arayislara yoneltmis ve 22 Kasim 2006 tarihinde

komisyonda kabul edilmis olmasina ragmen “Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun

30



Tasaris1” yasalagtirlmamistir. Daha sonra 2010 yili iginde Belediye Kanunu’nun 73.
maddesinde degisiklik yapilmis ve kentsel doniisiime “Anayasaya aykirt” igerikte
genisletilmis bicimde yasal dayanak olusturulmustur. Bununla birlikte “Belediye
Kanunu” nun 73. Maddesinde 17 Haziran 2010 tarihinde yapilan 5998 sayili
Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasmna iliskin Kanunla yiiriirliige girmis ve
belediyelerin yetkileri genisletilmistir. Bu maddeye gore “Belediye, belediye meclisi
karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak,
eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel

dontlisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir” hitkmii getirilmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
16.05.2012 tarihinde kabul edilerek yasalasmistir (TMMOB 2. Izmir Kent
Sempozyumu / 2013, Ozgiir Hamdi Bal’m Kentsel Déniisiim Gergegi Ve Izmir
Uygulamalar1 Uzerine Bir Degerlendirme yazisindan). Yasalasan bu kanunda afet
riski altindaki alanlar ile saglikli ve gilivenli yasama imkani sunmayan yapilarin
lyilestirmesi, tasfiyesi ve yenilemesine dair usul ve esaslar belirlenmistir. Kanunun
amaci, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapi alanlarinin tespitine, bu alanlarda
yapilacak planlamaya iliskin usul ve esaslari belirlemektir. Boylelikle Cevre ve

Sehircilik Bakanlhig ve TOKI gibi bircok kurum ve kurulusa yetkiler verilmistir.

Diger yonden,

Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 gibi 6nemli kamu
kurumlar1 5273 sayili “‘Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik
Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigli'niin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun’’ ve
5609 sayil1 ‘‘Gecekondu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunlarin da
cikartilmasiyla ¢ok ciddi yetki aktarimlar1 ger¢eklestirilmistir.

5793 sayili ‘“‘Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik

yapilmasina Dair Kanun’ - 24 Temmuz 2008: Biiyiiksehir Belediyelerine yetki
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verilmistir (TMMOB 2. Izmir Kent Sempozyumu / 2013, Ozgiir Hamdi Bal’mn
Kentsel Déniisim Gergegi Ve Izmir Uygulamalart Uzerine Bir Degerlendirme

yazisindan).

644 sayili Cevre Ve Sehircilik Bakanlhiginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname - 4 Temmuz 2011 (TMMOB, 2. Izmir Kent
Sempozyumu / 2013, Ozgiir Hamdi Bal’in Kentsel Déniisiim Gergegi Ve Izmir

Uygulamalar1 Uzerine Bir Bildirisinden).

648 sayili Cevre Ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararnameler bunlar arasindadir. -
17 Agustos 2011 (TMMOB 2. Izmir Kent Sempozyumu / 2013, Ozgiir Hamdi Bal’in

Kentsel Doniisiim Gergegi Ve Izmir Uygulamalar1 Uzerine Bir Bildirisinden).

2002-2012 yillar1 arasinda konu ile ilgili olarak 18 Yasa, 1 Yasa tasarisi, 2 Kanun
Hiikmiinde Kararname yayinlanmistir. 2004 sonrasi c¢ikartilan kentsel dontisiime
iliskin yasal diizenlemeler; parcaci, dar gelirlileri projelerden dislayici, sosyal,
ekonomik ve fiziksel kentsel doniisiimii, yerel kalkinmayi goz ardi eden, yap-

satg1/kat-karsilik¢1 bir anlayisa sahip oldugu sylenebilir.

3.3 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari Degerlendirilmesi

Ulkemizde Kentsel doniisiim uygulamalari, kent igerisinde kalan islevini yitirmis
alanlar, gecekondu bdlgeleri ve ¢okiintli alanlar1 gibi alanlarin déniisimlerini ele
almaktadir. Bu boliimde, doniisim uygulamalart konusunda yapilan literatiir
arastirmas1 ve tez c¢alismalarimin sonuglari iizerinden degerlendirilme yapilmasi
amaglanmistir. S6z konusu tezlerin donilisiim kavramini hangi yonleri ve nasil bir
yontemle ele alislart incelenmektedir. Asagida olusturulan tabloda tez ¢alismasina
konu olan Tirkiye’deki kentsel doniisiim uygulama siirecini degerlendirmek ig¢in

arastirma konusuna yakin tez ¢alismalarindan birkag1 6zetlenmistir.
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3.3.1 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalart Konusunda Yapilan Tez

Calismalarinin Degerlendirilmesi

Tablo 3.2 Kentsel doniigiim uygulamalar {izerine yazilan tezler

i YAPILDIGI L .
TEANAMVE | ony. [RLEALDIGH ORNEK | BULGULAR | ONERILER
BOLUM / YIL
1.Gecekondulagma | Birbirine yakin,
ve kagak benzer
yapilasmanin ozellikler
neden oldugu gosteren
kalitesiz fiziksel ilgelerin
. . gevre gruplandirilara
Gl\l(lilzr::]lagiggiz:r 2. Yetersiz ulasim | k Model 6nerisi
1 KENTSEL Unv. / Een agi ve donatilar getirilmistir.
]jONUsUM Bililmleri 3. Imalathane ve Bunlar Yeniden
- ; - . diger sanayi Dontis -
Is(liléigéESME Eni';letlgngzhlr Zeytinburnu | tesislerinin gevreyi | Yeniden
ORNEGI Planla rr%a Sosyal boyut | bdlgesi- etkilemesi Canlandirma -
Anabilim Dals ISTANBUL | 4. Kentin ¢agdas Yenileme -
Gaye NURENGIN Kentsel yasam | Yenlﬂesm.f. diye
KOCAMEMI Planlama / stat_ld_art arinin sira _anabl ir.
istanbul- EKim gerisinde kalan Yenilemeyi
2006 biitlin alanlar: gerektiren
kentsel doniigiim sorunlar i¢in
uygulamalar getirilen
kapsaminda olmasi | uygulamalarda
yetki paylagimi
On sart
getirilmistir.
Fiziksel
diizenlemeler
i¢in yapilmasi
planlanan
2 KENTSEL caligmalarin
Y.ENiLEME yaganabilir
KAPSAMINDA 1.Kagak ve plansiz | alanlar olmasi
KENTSEL yap11a$ma,. . gerektigi.ve
DONUSUM Zonguldq!( 2.Yasama igin bunun i¢inde
PROJELERININ Karaelmas Unv. Kﬁg@kcekme olumsuz fiziki konuta agirlik
: [ Fen Bilimleri S ce Ilgesi- | gevre, verilerek, fiziki
ISTANBUL Enstitiisii Peyzaj Yasanabilirlik Ayazmave |3.Yetersiz evrenin yok
KUCUKCEKMECE | SiSUtusu eyzaj | gy el ve yazma ve | 2. gevrenin y
KENTSEL Mnjn.arhgl sosyal boyut Altlnsehlr_ donatilar ve ulagim | sayilmasi ve
DONUSUM Anabilim Dali Mahalleleri- | giicliigii, zaten konut
PROJESI Peyzaj / Bartin- ISTANBUL | 4.1s alanlarmin yogunlugu
ORNEGINDE Ocak 2007 yetersizligi bulunan bir
IRDELENMESI 5.Egitim sorunlari, | alana, ikinci bir
yoksulluk. konut
Sebnem ONER kiimesinin
yapilmasinin ne
kadar yanlig bir
uygulama

olacag fikri
getirilmistir.
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Tablo 3.2 Kentsel doniisiim uygulamalari lizerine yazilan tezler (devami)

YAPILDIGI

ELE

TE%(TZAA%II VE _UNv.y ALDIGI OAR&ENK BULGULAR ONERILER
BOLUM / YIL BOYUT
Sosyal
: . boyut
Istan%t:ll T;:kmk siiregte yer 1.Alanm Istanbul
3. KENTSEL Fen Biri.mleri alan aktorler igindeki konumu,
DONUSUME Enstitiisii ve 2.Gelisimi ve Siireci ¢ok yonlii
AKTORLERIN Mimarlik aktorlerin | Zeytinburnu | sosyoekonomik | ve ¢ok aktorlii
BAKISI: Zeytinburnu Anabilim Dalt bir araya _ bolgesi- yapist kavramak
Pilot Projesi Ornegi . geldigi ISTANBUL | 3.Aktorler ile gerektigi
Proje Ve Yapim
Yénctimi ortakliklar, yapilan yari- vurgulanmaktadir.
Rukiye ASIK modelleri, kurgulu
Programi / araglari Oriismeler
Ekim 2007 ea gorus
fayda ve
sorunlari
Ankara
. Ankara orneginde
4. TURKIYE’'DE P . .
YASANAN Sosya Bilmier Vadist Konut | ma sirect | EXonomik ve
GECEKONDULASM l}Z/n itiisii Cevr Kentlil rr; sosyal sorunlarin
A SURECI VE St 1 Ekonomik | YE XOVIE | Rentliesme gbziimiine yonelik
g Kamu Yonetimi Gelistirme | 2.Yasal ¢ergeve e
CcOzZzuM - ve sosyal T bir doniisiim
Ve Siyaset Projesi ve | ve Ankara
ARAYISLARI: e boyut . . uygulamasi
o Bilimi (Kent Ve Kuzey ornekleriyle > ;
Ankara Ornegi o . T R _ .. | getirilmesi
Cevre Bilimleri) Ankara Girisi | ¢coziim degerinin ercktisi
Selcen MUTLU Anabilim Dal1 / (Esenboga | ortaya konulmasi & £
Ankara-2007 Protokol
Yolu) Projesi
1.Kentsel
doniisiim, kentsel
)s/(f;;:lel;irma Elde edilen bilgi
5.KENTSEL Gazi gibi kavramlar ?1/|e lgltlégllle]ﬁgn
DONUSUMUN Universitesi / incelenmistir. kaFr) astirilmast
FiZIKSEL VE Fen Bilimleri Kuzey 2.Toplu Konut e gons lara
SOSYAL MEKANA | Enstitiisit Sehir | ...\ | Ankara Girisi | idaresi Ankara ! I h;“? ) ’
ETKIiSI:Kuzey Ankara Ve Bolge Kentsel Biiyiiksehir wlastmisur.
L sosyal boyut e S Kentsel doniistim
Girisi Kentsel Planlama Doniisim | Belediyesi uveulamalarim
Déniisiim Projesi Anabilim Dali / Projesi | Anonim S anda sosval
Ankara- sirketiyle At
Ozge YUKSEL Haziran 2007 (TOBAS’ la) ve | 2YTI$ma meydar
alanda yapilan getirdigi goriigiine
goriismelerden ulagilmustir.
elde edilen
veriler
Kentsel
C Program alanlart
geligimin dahilinde Caligmalarin
6.BELEDIYELERDE . son belirlenen miizakere
Dokuz Eyliil asamasinda e ortaminda, siirecte
KENTSEL Universitesi / one ¢ikan doniistim alanlars er alacak tiim
DONUSUM - he g1t 3 farkli diizeyde yer a-act
i pd Sosyal Bilimler | doniisiim Kentsel aktorlerin
PROJELERI IZMIR A L . ele alinarak plan e 1
T Enstitiisii Kamu | projelerinin | Bolge Nazim gorisleri alinarak
BUYUKKENT Y 6netimi erel Imar Plani kapsaminda ergeklestirilmesi
BUTUNU ICIN BIR o Y . belirlenen sergexies ’
R Anabilim Dali | 6lgekte bag 6zelinde . stirecin
COZUMLEME . e g Yenileme- - . .
Kamu Yonetimi | aktorii olan Saslikl Hale sahiplenilmesi
. : Programi / 2010 | belediyeleri £ baglaminda dnem
Sinem DENGIZ Getirme <
n kentsel tasidigimni
e Alanlarinin - .
doniisiim olusturulmast belirtmektedir
algisi ¥

34




Tablo 3.2 Kentsel doniisiim uygulamalari lizerine yazilan tezler (devami)

YAPILDIGI ELE
TEZIN ADI VE UNV./ 9, ORNEK " .
YAZARI BOLUM / ALDIGI ALAN BULGULAR ONERILER
BOYUT
YIL
1.Mekansal Bir planda
analizler genellemeden
gercevesinde kag¢inan, alanlarin
. yoksulluk ve belirlenme
7.1ZMIR’DE ggwkifsizls?l/ yoksunluga isaret | siirecinde
KENTSEL Sehir Ve eden 6zellikler kullanicilarin
DONUSUM Bélee 2. Izmir Kentsel katilimini saglayan,
SURECININ IZMIR- | 08 Bblge Nazim imar | mekansal ve
CENNETCESME IS Yoksulluk Plani kapsaminda | sosyoekonomik
- Boliimii, Cennetgesme . . .
MAHALLESI Sehir Ve ve Mahallesi belirlenmis analizlere olanak
UZERINDEN Bal yoksunluk doniisiim veren bir planlama
IRDELENMESI 08¢ alanlariin genel | siirecine gore
Planlama A . L
o ozellikleri Bu miidahale bigimi
Anabilim Dali . .
) / izmir- kapsamda ele belirleyen bir
Ozgilir Hamdi BAL alinan alanlarin caligma yiiriitiilmesi
Kasim, 2008 -
sahip olduklari ve sosyal,
potansiyel ve ekonomik agidan
karsilasabilecekleri | oneriler
riskler getirilmistir.
Sosyal ve fiziksel
mekana yonelik
yapilan analizlerin
degerlendirilmesi
sonucunda farkli
1 Mekansal mudahalelerl igeren
. .. | birtakim
okumalara yonelik, | . ..
arazide yapilan bolgelemeler
Dokuz Eyliil Szlemler. harita yapimustir.Fiziki
8.KENTSEL Universitesi / i tatistik r7a or vé Mekana Yonelik
DONUSUM Sehir Ve benzeri t;il Fi)ler Kararlar,
UZERINE BiR Bolge o orel o glumun Sagliklastirilacak
MODEL ONERISI: Planfama | . o mlannfa Alanlar Igin
[ZMIR - FERAHLI Béliimi, ve sosval Ferahlt er;ksinimlzlr’imn Gelistirilen
MAHA}LESi Sehir Ve bo u){ Mabhallesi \g/e ereksinimleri Kararlar,
ORNEGI Bolge Y g Déniistiiriilecek
karsilayacak .
Planlama faktbrlerin Alanlar I¢in
Anabilim Dali saptanmasi Geligtirilen
Secil SEKMEN / Kastm, 2007 P Kararlar,
L toplumun siirece .
[zmir Sosyoekonomik
katilim .
Yapiy1 Gelistirmeye
kosullarinin o .
. - Yo6nelik Verilen
belirlenmesi .
Kararlar diye
gruplandiralarak
Yoksunluk ve
yoksulluk temelli
bir doniisiim modeli
Onerilmistir.
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Tablo 3.2 Kentsel doniisiim uygulamalari iizerine yazilan tezler (devamu)

YAPILDIGI ELE
TEZIN ADI VE UNV./ < ORNEK - .
YAZARI BOLUM / ALDIGI ALAN BULGULAR ONERILER
BOYUT
YIL
Déniisiim 1.Yanlis devlet
u ulatflalarl politikalar1 sonucu
};ﬁn hanei kent ¢eperlerinde
yaklaslm%a gecekondu olarak
ne tiir araglar lrfr:J'atrrli':lzlﬂlr:eIeri ve kent
9.TURKIYE'DE Mlma"r Sinan | kullanilarak, merkezlerindeki e
KENTSEL Giizel kimler eskimis Tiirkiye’de kentsel
DONUSUM _ Sanatlar tarafindan tarihi dokulart yoksunluk
UYGULAMALARIND Unv. / Sehir | uygulandigini Hatice Kip veniden alanlarina kentsel
A Ve Bolge inceleyen bu | Sultan ve gap E,] Z do6niistim aractyla
- Planlama calisma, Neslisah ' nasil yaklagildigi ve
IS\[I?}IEO(’;{IYIISER Anabilim stiregteki Mabhalleleri 2é§r{eﬁsayanlar1n, bagka bir yaklasim
=: | Dali Kentsel yasal - Sulukule | Y6 bi¢iminin
SULUKULE ORNEGI ozelliklerinin, e e
Tasarim dayanaklarin sosval ve miimkiinliigi
Evrim YILMAZ Programi / ve kanunla ekoﬁomik tartisilmustir.
Mayis, 2009 tamiml1 .
aktorlerin yapisinin hige
davrant sayildigi,sadece
bi imleri?li mevcut sorunlarin
¢ cle artarak bir
bolgeden bagka bir
almaktadur. bolgeye taginmasi
Kentsel
doniisiimiin sadece | Cokiintiilesme
bir fiziksel slirecine girmis
10.KENT yenileme eylemi mevcut kentsel
MERKEZLERINDEKI Gazi olmadigi, alanlarda yeni arsa
KONUT Universitesi / ekonomik ve iiretimi
ALANLARINDA Fen Bilimleri Bursa sosyal boyutlar1 da | gereksinimiyle
OKUNTU nstitiisii . 9 son derece dnemli | gerceklestirilen
COKUNTULESME E Fiiksel Dogante d 1 Klestiril
VE DONUSUM Sehir Ve ekonomik’ve Kgn tsely olan bu kavramin, | kentsel déniisiim
“BURSA DOGANBEY Bolge sosval bovut | Déniisim ¢okiintiilesme projelerinin, kent
KENTSEL Planlama Y y Pro'zsi stirecindeki konut | merkezlerindeki
DONUSUM PROJESI Anabilim ) alanlarinin konut alanlarindaki
ORNEGI” Dali/ Eyliil, doniisiimiinde dinamikler
2008 diger kentsel arazi | irdelenmeli
Aslihan UYAN kullanimlarindan | .Orgiitlenme ve
farkli bir finansman modeli
yaklasimla ele gibi
alinmasi
Kent gelisim
planlar1 yapilmali,
11.GERZE 1'..G erze keptsel .| gerze yapilagmast
doniigiim siiregleri- | £ 700 0L
KENTSEL - . i¢in 6ngoriilen ve
Pt Gazi 2.doénemsel kentsel | .~ ...
DONUSUM Universitesi / degisimi - mimari Ongbriilmeyenler-
ORNEGININ Fen Bilimleri anisi ornegin Kent iginde
INCELENMESI Enstitiisii Fiziksel Gerze- %' irr)nar lanl yapilacak tiim
UZERINE BIR nstitusu Boyut Sinop ) praniart apartmanlar kentin
Mimarlik karsilastirmasi AP,
ARASTIRMA R biitiiniinii kapsayan
Bolimii / 4.Mekansal . P
- . . imar plani dahilinde
. Ekim 2006 gelismeyi o
Hiilya Snlendiren an yapilmalidir gibi
YEREBASMAZ YoMenaren ana | 5 1an1ama ve kent
dinamikler S
kimligi agisindan
oOneriler getirilmistir.
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Tablo 3.2 Kentsel doniisiim uygulamalari lizerine yazilan tezler (devami)

. YAPILDIGI ELE "
TE%(TZAA%II VE | NV./BOLUM | ALDIGI Oﬁd‘ BULGULAR ONERILER
/YIL BOYUT
Kentsel Doniisiim
12.TURKIYE’DE projeleri
KENTSEL konusunda yapilan
DONUSUM Tiirkiye’de caligmalarin sayist
UYGULAMALARIN Trakya kentsel doniistim | arttirilmalidir. Bu
A Bursa uygulamalarinda | calismalarda konu
DA YEREL Universitesi / Biiviiksehir erel biitiin vénlerivie
YONETIMLERIN Sosyal Bilimler Sosyal Bellie)(;lil gsinde yt’metimlerin (tléknilz S0S 0}i
ROLU: BURSA Enstitiisii Kamu 4 Y yonetmeriy » SOSY
N : . boyut Kentsel roliine iliskin ekonomik, siyasal,
BUYUKSEHIR Yonetimi Déniisim | frekans dagilim onetsel vb.)
BELEDIYESI Anabilim Dali / Hstr sim - 1y ;
= op Projeleri tablolari, analizler | ele alinmalidir.
ORNEGI Kasim, 2008 e
ve anket Kentsel Doniisiim
Senem yapilmasi konusunda tek s6z
DEMIRKIRAN sahibi yerel
yonetimler
olmalidir.
. Diyarbalar ili | Mekansal, sosyal
Sﬁri ; ve ekonomik
Bélgqesi’nin boyutlar ile tarihi
kentsel doniisiime merkezlerin
yonelik korunmasinda
13 KENTSEL potansiyeli Eglllgn‘:g;? - analiz
DONUSUM : saptama, lanlamaya katki
PROJELERININ _ Ankara 2.Alanda fs’a,lamasf
MEKANSAL VE Universitesi / yagayanlari 6ngemli dir. Sur ici
SOSYO-EKONOMIK Fen Bilimleri | Mekansal | beklentileri ile Bolocsi kéntselg
ETKILERI: Enstitiist ve sosyo- | Diyarbakir Ili | planlamadaki d('jn}igi M proiesi
DIYARBAKIR iLi Tasinmaz ekonomi | Surigi Bolgesi | katkilarinin tarihiskentrl)e Jest,
SURICI BOLGESI Gelistirme k etkiler ortaya koyulmast, | "
ORNEGI Anabilim Dal: / 3.Planlama Legre o mus,
biitiinciil bakisg
Ankara 2011 alaninda yapilan
anketlerden agisi ve k?‘l.) S.amh
Funda CATALBAS kentsel stratejileri iginde
doniisiimiin barindiran ve
alanda bircok siirdiiriilebilir bir
mekansal ve an]?yl.?i]e .
sosyo-ekonomik gelistirilmesi
etkisinin varligt Z?”.J.nlu .
goriilmektedir.
Yapilan incelemeler sonucunda, onceki calismalarda kentsel doniistimiin

ekonomik, sosyal, fiziksel boyutlarinin ele alindigi, kentsel doniisiim projelerinin

toplumsal etkileri, uygulama araglari, projenin uygulama siireci ve aktorler ile ilgili

bilimsel arastirmalar yapildigi goriilmiistiir. Ancak yapilan caligmalarda kentsel

doniisiim uygulamalarinin mekansal agidan degerlendirilmesiyle ilgili yeterli sayida

bilimsel ¢alisma bulunmamaktadir. Tez ¢alismalarinin daha ¢ok Istanbul ve Ankara

gibi biiyiik kentlerdeki uygulamalar iizerine olduklar1 goriilmektedir. izmir igin ele

aliglarda ise, siirece iliskin arastirmalara yogunlasildigi izlenmektedir. Ayrica diger

kentlerimizde de giindeme gelmeye basladig1 goriilmektedir.
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3.3.2 Istanbul’da Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Degerlendirilmesi

1980°1i yillardan sonra kiiresellesmenin etkisiyle doniismeye baslayan Istanbul’a
bakildiginda, bir tarafta yillarca yatirim yapilamamis altyapi, ulagim, saglik ve konut
gibi metropollere ait yonetsel sorunlar altinda ezilmis ve yine kendi i¢ dinamikleriyle
yayilmaya devam eden, kendi haline birakilan Istanbul, diger tarafta ise, kiiresellesen
diinyanin aktdrlerinin tecrit edilmis bir bigimde yasayabilecekleri, uluslararasi
zincirin bir pargasi olarak yapilandirilan ve kentsel cevreyle iliskisi gorsellige
indirgenmis kiiresel Istanbul yer almaktadir. 80’lerden giiniimiize gecirdigi mekansal
farklilagsma ve buralara yansiyan yeni toplumsal yasam bigimleri, kentin esitsizlikler
lizerinde bir kez daha boliinmiisliigiinii yansitmaktadir. Bu esitsizlikler Istanbul’da
cok giiclii sosyal kutuplagsmalarin olusmasina sebep olmakta, kentsel doniisiimiin de
bu kutuplasmalarin bastirilmasinda bir arag olarak kullanildig: belirtilmektedir (ES ve
Giiloglu, 2006).

1999 yilinda yasanan depremden sonra Istanbul’daki déniisiim uygulamalari hiz
kazanmis ve kentsel alanlar depreme duyarli arazilerde standartlarin altinda insa

edilmis gecekondu alanlardir.

2003 yilinda tamamlanan Istanbul Deprem Master Plani’min yani sira hem
gecekondu mahallelerinde hem de tarihi kent parcalarinda kentsel doniisiim icin
giinimiiz yerel planlamasinin bir ¢6ziimlemesini igeren Mahalle Yenilestirme
(Déniisiim) Stratejisi Cercevesi ve Eylem Plani Istanbul’daki doniisiim uygulamalari

icin yol gosterici nitelik tagimaktadir (Kocabas, 2006).

Istanbul’da kentsel déniisiimiin uygulama alanlar1 belli mekansal basliklar altinda
toplanmaktadir. Kahraman (2006), Istanbul’daki doniisiim uygulamalarmi asagida

belirtilen sekilde tariflemektedir.
Kamu Miidahalesi ile Ger¢eklesen Kentsel Doniisiim Proje ve Alanlari
-Kiy1 Alanlar

-TEM ve E-5 Karayollar1 Arasinda Kalan Gecekondu Konut Alanlari
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-Kent Merkezindeki Prestij Projeleri
Kamu miidahalesi Diginda Gergeklesen Kentsel Doniisiim Alanlar

-Soylulastirilan Alanlar

Kamu miidahalesiyle gerceklesen kiyr alanlarindaki doniisime deginilirse,
cogunlukla mevcut mekansal kullanimda kentin iist siif yerlesimlerinin ve
fonksiyonlarmin yer aldigi bu kiy1 alanlarimi Tuzla’dan Beykoz’a, Sariyer’den

Silivri’ye tiim kentin kiyilar1 boyunca yeniden yapilanma gostermektedir.

TEM ve E-5 Karayollar1 arasinda kalan konut alanlarinda yasanan doniisiime
bakildiginda, i¢ bolgelerde kentin iki 6nemli aks1 arasinda yer alan bu alanlarin kagak
yapilagsmanin oldugu bolgeler oldugunu soylemek gerekmektedir. Bu alanlarda
mevcut konut dokusu sagliksiz bir kentsel altyapr sundugu i¢in, kentsel doniisiim
projeleri bu alanlar i¢in kacinilmaz olarak giindeme gelmektedir. Fakat giindemde
olan bu projeler yerlesimci profillerini degistirmek amaglidir. Bu alanlarda yapilmasi
diisiiniilen projeler ve onayli ya da onaysiz plan ¢alismalar1 yerlesimcilerin bu

alanlardan taginmasini 6ngérmektedir (Kahraman, 2006).

Istanbul’da 1950’lerde baslayan ve hizla artan sanayilesme sonucu kente gogle
gelenler, barinma ihtiyaglarini karsilamak igin bu bolgelerde kendilerine segtikleri
yerlere gecekondularini inga ederken olusan kamu, sermaye, gecekondulu dengesi
bugiinlerde bozulmustur. Bu yeni gogerlerin konut ihtiyacim1 karsilamak iizere
kentsel altyapiya yatirrm yapamayan kamu ve isgiicii ihtiyacin1 bu yeni gogerler ile
karsilayan sermaye yapilari; gocerlerin konut ihtiyaclarii kendilerinin karsilamasina
gdz yummustur. Istanbul kentlesmesi boyle bir denge iizerinde iken bu denge, 80
sonrast bozulmus ve ilk olarak sermaye, sonrasinda da kamu bu dengede aldiklar
konumlarini terk etmislerdir. 50 yildir var olan bu dengenin bozulmasi da bu kagak
yapilasan alandaki yerlesimei profilini degistirmek egilimli kentsel doniistim
projelerini giindeme getirmektedir (Kahraman, 2006). Bdylesi bir siirecte
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) kamu adina devreye girmekte, bu

alanlardaki dontistimlerin tetikleyicisi olmaktadir.
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Giiniimiizde Istanbul’daki uygulamalar, sosyal yapiy1 degistirmeye doniik bir
amac1 biinyesinde bulundurmaktadir. Son dénemlerde istanbul giindeminde 6nemli
bir yer tutan ve hatta yazili basinda da sik sik yer bulan ‘Sulukule’nin doniisiimii,
bolgede yasayan Romanlarin bilingli bir sekilde tasfiye edilerek, bu alanlarda yiiksek
gelirli kisilerin yasamalar1 amaglanmistir. Sulukule olarak bilinen Neslisah ve
Haticesultan mahalleleri proje kapsaminda ¢okiintii alanlar1 olarak tarif edilmis ve

yenileme alani olarak belirlenmistir.

Istanbul’da gecekondu onleme calismalari adi altinda tespiti yapilan 85 bin
gecekondunun yikilarak burada yasayan vatandaslarn TOKI tarafindan yapilan
konutlara yerlestirilmesi planlanmistir. Ornegin; Kiiciikcekmece, Zeytinburnu,
Halkali, Atasehir, Esenler, Maltepe gibi ilgelerdeki doniisiim projeleri bdylesine bir
yaklagimla ele alinmaktadir. Doniisiim projeleri sonucunda yerel halkin bilingli
olarak tasfiye edildigi bolgelerin temel 0Ozelligi, kent merkezine yakin olmalar

dolayisiyla bu alanlarda rantin yiliksek olusudur.

Giiniimiizde Istanbul’daki, biiyiik sermaye kuruluslarinin yiikleniciligini yaptig1

doniistim uygulamalarinin, pargaci bir yaklasimla ortaya ¢iktigi sdylenebilir.

3.3.3 Ankara’daki Déoniisiim Projelerinin Degerlendirilmesi

Ankara kenti planli kentsel gelismenin 6ncili 6rnegi olmustur. Kentsel doniisiim

projelerinin de ilk 6rneklerinin goriildiigii kentlerden biri oldugu sdylenebilir.

Ankara, baskent kimligi kazandiktan sonra biiyiik bir degisim siirecine girmistir.
Bu degisim, oncelikle kentin siyasal bir kimlik kazanmasi1 geregi yenilenmesi ve bir
baskente yakisir nitelige kavusmasini gerektiren mekansal anlamda olmustur. Jansen
plani ile baglayan doniisiim, 1950 sonrasinda yasanan yogun go¢ ile devam etmis;
1980 sonrasinda 1slah imar plan1 alanlarinin olugsmasi ve sonrasinda olusan kentsel ve
sosyal ayrigmalar, baskent kimliginin etkilenmemesi, baskentin yasam kalitesi
yiiksek ve siirdiiriilebilir nitelikte gelisen bir kent olmasi i¢in kentsel doniisiim

uygulamalar1 yapilmaistir.
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Ankara’da doniisiim uygulamalar1 90’11 yillarda yapilanlar ve 2000°1i yillarin
donlisim uygulamalar1 olarak ikiye ayrilabilir. 90’11 yillar, ©6rnek olarak
gosterilebilecek, diger uygulamalara 1sik tutabilecek projelerin uygulandigi bir
donemdir. 2000’11 yillarda ise kentteki doniisiim anlayis1 de8ismis, farkli bir boyut
kazanmigtir. Bu boliimde oOncelikle 90’1t yillarin doniisim projeleri iizerinde

durulacaktir.

1990’1 yillarla birlikte kentsel doniisiim, kentsel ranttan pay alma ve estetik
kaygilar1 yansitmasina ragmen kentsel donligim kavrami tiim belediyelerde
kullanilmaya baslanmistir. Ankara Ozelinde uygulamada ortaya c¢ikan sonuglar
parcact ve nitelikten ¢ok nicelige yonelik olmaktadir (Sahin, 2006). Ankara kentinde
imar planlar ile getirilen ayricalikli imar haklar1 ve imar plan1 degisiklikleri yoluyla
doniistimiin ger¢eklesmesine zemin hazirlamigtir. Tamamen piyasa aktorleri eliyle
gerceklesen bu doniisiimiin biiyilk sorunlara yol acan gecekondu alanlarinin

doniisiimii i¢in bir erken doniisiim bigimi oldugu sdylenebilir.

Bu donemde ozellikle Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin piyasa siireclerine bir
alternatif olarak gelistirdigi Dikmen ve Portakal Cigegi Vadisi Projesi 6zellikle Orta
Dogu Teknik Universitesi (O.D.T.U." lii) akademisyenlerin destek vermesi ve kamu
tarafindan doniistiiriilen gecekondu alanlar1 olmasi nedeniyle kentsel doniisiimiin bu
tiir benzer sorunlar igin énemli bir ¢6ziim yolu olarak ilk ve katilim, model {iretme,
kaynak yaratma, proje senaryosu gelistirme yonleri ile bundan sonra uygulanacak

projeler i¢in veri olusturmaktadir.

1990’1 yillarda gergeklestirilen ve ¢esitli tecriibeler edinilebilecegi projeler olarak
Portakal Cigegi Vadisi Projesi, Dikmen Vadisi Projesi, Zafertepe Gecekondu
Gelistirme Projesi ve GECAK (Gecekondudan Cagdas Konuta) Projesi

belirlenmistir. Bu projelerin olumlu ve olumsuz yonleri sirasiyla ele alinacaktir.

Belediye, Portakal Cicegi Vadisi Projesi’ne herhangi bir kaynak ayirmamis, proje
kendi kaynaginmi kendi yaratmistir. Klasik kamulastirma yerine proje degerinin

paylasimi  yonteminin  uygulandigi  modelde, miilkiyetin toplulastirilmasi,
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finansmanin saglanmasi, proje yonetim bicimi ile planlama stratejilerinin
belirlenmesi konularini igeren bir dinamizm s6z konusudur. Projede kamu-ozel
sektor isbirligi, PORTAS adindaki bir proje yonetimi saglanmistir. Ayrica projede
halkin katilimi1 gergeklesmistir (Goksu, F. 2004a; Ince, 2006).

Dikmen Vadisi Projesi, Ankara’nin énemli bir yeri olan vadinin, kentsel 6l¢ekte
bir rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltliir yatirnmlarini igeren bir ¢ekim
merkezi haline gelmesini ve bunu gerceklestirirken de Ozellikle vadide yasayan
gecekondu sahiplerinin de katilimci bir yontemle proje iginde Yyer almalarini
saglamigtir. Uretilen modelin en biiyiik &zelligi, bu bdlgedeki gecekondularda
yasayan hak sahiplerine, projede yapilacak konutlardan hak ettikleri oranlarda
verilmesidir. Ancak proje uygulandiktan sonra konutlarin degerlerinin artmasi
sonucu, hak sahipleri konutlarin1 satarak alandan ayrilmistir. Ayrica projenin
ilerleyen asamalarinda yesil alan olarak ayrilan kisimlar konut alanina ¢evrilmistir.
Boylelikle projenin ilerleyen asamalari ranta dayali bir doniisim modeli niteligi

kazanmustir.

Zafertepe Gecekondu Gelistirme Projesi ise sagliklagtirma projesidir. Projede,
bolgede yasayan halkin yerel yonetimle isbirligi s6z konusudur. Projenin amaci, bu
bolgedeki gecekondularin iyilestirmesini yaparken, halkin igindeki sosyal iliski
aglarmi ve dayamigma giiciinii agiga c¢ikararak, var olan bu potansiyel giicten

yararlanmaktir.

Ankara’da bir bagka uygulama o6rnegi de GECAK (Gecekondudan Cagdas
Konuta) projesidir. Doniisiim sonrasi bagka bir bolgeye gonderilmesi miimkiin
olmayan gecekondu hak sahiplerinin magdur edilmedigi, {izerinde bulunduklari
arsalarin bir kismimi kisilere satarak vermeyi ve bosaltilan arsalar1 da kamuya

kazandirmay1 amaglayan bir proje tasarlanmis ve uygulanmistir.
1990’ yillarda yapilan doniisim uygulamalarinin ortak o6zellikleri, ydrede
yasayan halkin bir sekilde projeye dahil edildigini yani halkin katiliminin saglandigi

projeler seklinde oldugu sdylenebilir.
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Ankara metropolitan bir kent olmasimnin yan1 sira bagkent olmasiyla son yillardaki
doniistim uygulamalarinin digerlerinden farkli nedenlere dayandirilmasina sebep
olmaktadir. Ozellikle Kuzey Ankara Girisi yani “Protokol Yolu” Ankara’nin baskent
olmast ve bolgenin siiregelen politik ziyaretlerin Ankara i¢indeki onemli ulasim
giizergah1 iizerinde yer almasi gibi nedenlerden dolayr bu alana 6zel kanun
cikartilmas1 ve yerel yonetime bu konu oOzelinde cesitli yetkiler verilmesi ile

projelendirilmis ve uygulama agamasina getirilmistir.

Gliniimiizde Ankara kenti doniisiim uygulamalarina genel anlamda bakildiginda,
planlama kademelenmesinden kopuk, parcact bir plan yaklagimi goriilmektedir.
Gergeklestirilmeye calisilan kentsel doniisiim uygulamalarinda kentsel doniisiime
konu olabilecek gecekondu alanlarinin ya da ¢okiintii bolgelerinin saglikli dontisiimii
icin degil, daha ¢ok kent ceperlerindeki, planlama yoluyla kentsel rantin elde
edilemedigi alanlarin yapilagmaya acilmasi i¢in kullanildig1 goriilmektedir. 2000’1i
yillarla birlikte her 6lgekteki yerlesimde kisa vadeli amaglar adina tek tip doniisiim

ve gelisim projelerinin uygulanmasi yaygin hale gelmistir (Sahin, 2006).

Giliniimiizde gecekondu ve kacak yapilagsmigs alanlarinin ya da ¢okiintii alanlarinin
1990’1 yillarda Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi gibi ilk ve Oncii 6rneklerinde
oldugu gibi doniisiim olmadigi anlagilmaktadir. Bu uygulamalar, kentsel doniisiimiin
planlamanin bir aract konumunda oldugunu gostermektedir. Artik planlama kararlari,
senaryolar, stratejiler yerlerini hak sahipliligi, daire sayisi hesaplarina birakmistir. Bu
stirecte uygulayict aktorler de farklilasmis, onceki 6rneklerdeki gibi (Dikmen Vadisi
Ornegi gibi) bolgede yasayan insanlarin katilimi olmayan bir aktor profili goriilmeye

baslanmuistir.
3.3.4 Izmir’deki Déniisiim Projelerinin Degerlendirilmesi
Bu béliimde izmir’in gegmisten giiniimiize gecirdigi mekansal déniisiim siirecine

ve son donemde kent giindemini mesgul eden kentsel doniisiim projeleriyle kentsel

doniisiim konusunun ele alinis bigimine iligkin degerlendirmelere yer verilecektir.
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Izmir’de konut, sanayi alanlari, ulasim sistemi, aligveris alanlar1 kisaca kentsel
sistemi olusturan tiim unsurlar, bazilar1 daha yavas bazilar1 daha hizli olmak tizere

stirekli degisip dontismektedir.

[zmir kenti, “Kentsel Doniisiim” olarak giindeme damgasmi vuran fiziksel
miidahaleler acisindan Istanbul ve Ankara’dan farkli olarak yavas bir siireg
izlenmekte ancak yogunlastigimi sdylemek miimkiindiir. Kentsel doniisim cesitli
kentsel sorunlar karsisinda Izmir’de de ele alman bir yaklasim olmustur. Kent
icerisindeki gecekondu alanlari, tarihi alanlar, atil durumdaki sanayi tesisleri ya da

kent i¢inde kalmig biiylik alanlar doniisiime aday alanlar olarak goriilmektedir.

1/25.000 6lcekli Izmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plan Revizyonu’ nda déniisiim
yapilmasi planlanan alanlar izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 20062017 yillar1 arasi
doneme iliskin hazirlamis oldugu ‘stratejik planin hedefleri arasinda ‘Sagliklastirma-
Yenileme Program Alanlar1 olarak’ yer almaktadir. Planda bu dogrultuda 5233

hektar doniisiim alan1 olarak planlanmaistir.

[zmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin (BSB) web sitesinde de yer aldig iizere Izmir'in

25 kentsel doniistim alan: su sekildedir (Ege’de son s6z, 2006):

Cigli(Kigiik Cigli, Koyici, Sirintepe, Glizeltepe, Maltepe toplam 242 hektar)
Karsiyaka (Cumhuriyet ve Inénii Mah. 12 hektar)

Karsiyaka (Ornekkdy ve Imbatli Mah. 115 hektar)

Karsiyaka (Semikler, Yali, Fikri Altay, Demirkoprii 79 hektar)

Karsiyaka (Ziibeyde Hamin Mah. 129 Hektar)

Bayrakli (Onur Mah. 59 hektar)

I L T o

7. Bayrakli (Postacilar, Sogukkuyu, Organeral Nafiz Giirman, Emek,
Glimiigpala Mah. 38 hektar)

8. Bayrakli (Refik Sevket ince, Muhittin Erener, Cengiz Han, Alparslan, Cay,
Osmangazi, Tepekule, Fuat Edip Baskil Mah 338 hektar)

9. Bayrakli (Adalet Mah. 4 hektar)
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10. Bornova( Cinar, Yildirim Beyazit, Rafet Pasa, Barbaros, Yesilova,
Gaziosmanpasa Mah. 364 hektar)

11. Bornova( Mevlena Mah 93 hektar)

12. Bornova (Doganlar 85 hektar)

13. Bornova (Kemalpasa ve Giirpinar Mah. 116 hektar)

14. Bornova ( Tuna, Kosukavak, Birlik, Zafer, Serintepe, Merkez ve Meri¢
mahalleleri 249 hektar)

15. Konak (Ege Mahallesi 5 hektar)

16. Konak ( Hilal ve Yenisehir Mah. 35 hektar)

17. Konak ( Gliney, Emir Sultan, Cengiz Topel, Zeytinlik, Huzur, Trakya, Murat,
Levent, Zeybek, Anadalu, Millet, Yavuz Selim, 26 Agustos, Saygi, Atamer, Ferahli,
Ulubatli, Mehmet Akif, Cinar Tepe, Lale, Mehtap, Ismet Pasa Mahalleleri 648
hektar. Karabaglar mah, Caldiran, Camlik, Dicle ve Ufuk Mah. 56 hektar)

18. Konak (Ballikuyu, Imariye, Hasan Ozdemir, 1.Kadriye, Aziziye, Cimentepe,
Akarcali, Yesildere, 19 Mayis, Dogatepe, Selcuk, 2.Kadriye ve Kosova Mah. 132
Hektar)

19. Karabaglar( Ali Fuat Cebesoy, Vatan, Reis, Bahar, Calikusu, General Asim
Giindiiz, Giilyaka, Kazim Karabekir, Tahsin Yazici, Refet Bele, Bozyaka,
Cennetoglu, Sariyer, Ugur Mumcu, Sevgi, Karabaglar ve Esenlik Mah. 392 hektar)

20. Karabaglar ( Baris, Giinaltay, Selveli, Kibar, Devrim, Abdi ipekgi, Thsan
Alyanak, Aydin Mahalleleri ve Gaziemir'in Aktepe ve Emrez Mah. 558 hektar)

21. Karabaglar (Salih Omurtak, Bahriye Ugok, Limontepe, Umut, Ali Fuat
Erdem, Gazi, Yiizbas1 Serafettin ve Ozgiir Mah. 435 hektar

22. Karabaglar (Asik Veysel Mah. 92 hektar)

23. Buca ( Firat, Seyhan, Goksu, Yesilbaglar, Camlipinar, Camkule, Kozagag,
Yenigiin, Atatiirk, Yildiz ve Kurugesme Mah. 864 hektar)

24. Narlidere (Atatiirk ve Camtepe 67 hektar)

25. Narlidere (Catalkuyu ve Narli Mah. 26 hektar)

Izmir’de gergeklestirilen doniisiim projelerinde Biiyiiksehir Belediyesi, TOKI ile
ilge belediyelerinin isbirligi s6z konusudur. Kentteki doniisiim projeleri arasinda ilk

sayilabilecek ‘Kadifekale Doniisiim Projesi’dir. Proje, yerlesim agisindan sakincali
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bir alan olan Kadifekale bolgesinde yasayanlarin Uzundere’de TOKi’nin insa ettigi
yeni konut alanina taginmasini kapsamaktadir. Gergeklestirilme amacinin olumlu bir
yaklagima sahip oldugu diisiiniilse de projenin yapilma siirecinde halkin
beklentilerini tespit etme yoniinde herhangi bir ¢alismanin yapilmamasi, yaratilan
yasama cevresinin bolgede yasayan kesimin aligkin oldugu yasam bi¢iminden ¢ok
uzak oldugu gibi sebepler projenin olumsuz yonlerini olusturmaktadir. Sonugta proje
tamamlanmis kamulastirma sorunlari, yikilacak konutlara bigilen degerler
konusundaki sorunlar ¢éziimlenmeden, bolgede yasayanlarin bir kismi yeni yagama
alanlarma yerlesmislerdir. Projenin bu agmazlarma ragmen, olumlu birtakim
acilimlar1 da bulunmaktadir. Uzundere’de sosyal yapiy1 doniistirmeye yonelik bir

caba olarak degerlendirilebilecek bir uygulama yapilmstir.

Planlamada olgekler arasi kurulmasi gereken iliskiden kopuk ve noktasal olarak
ortaya ¢ikan kentsel doniisim uygulamalari, kentte yerlesim agisindan sakincali
alanlarin tasfiye edilmesi ya da gecekondulular i¢in saglikli yasama ¢evrelerinin
yaratilmast  sdylemlerinin  arkasmna  gizlenmektedir.  Izmir’deki — doniisiim

uygulamalarinin bdylesi bir ¢er¢evede sekillendigini soylemek miimkiindiir.

heg 0 (P " gl

Sekil 3.1 izmir Kadifekale doniisiim uygulamasi (Izmir Kadifekale, b.t)
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Sekil 3.2 izmir Kadifekale déniisiim uygulamas: (izmir Kadifekale, b.t)

P e N

Sekil 3.4 Uzundere TOKI Konutlar1 (Uzundere TOKI, b.t)
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Bu uygulama Afet Riskini Azaltma Amaciyla Tamamlanan Kentsel Yenileme

Projesidir. Ayrica Yesildere, Altindag- Camdibi yenileme alani olarak belirlenmistir.

Yerinde Doniisiim Amaciyla Siirdiiriilen Kentsel Dontisiim ve Gelisim Projelerini
ise; Bayrakli, Ege Mahallesi, Ballikuyu, Aktepe- Emrez, Ornekkdy, Torbali,
Bayindir ilgeleri olusturmaktadir. Amag¢ Hak sahiplerinin mevcutta yasadiklar
cevrede kalmalar1 saglanarak var olan “komsuluk iliskilerinin” korunmasi prensibi
tasimaktadir. Gerek yapisal doniisimiiyle, gerekse de ulasim, alt yapi ve yesil

alanlartyla stirdiirtilebilir bir ¢evre olusturulmasi diisiiniilen projelerdir.

3.3.5 Diger Kentlerimizdeki Doniisiim Projelerinin Degerlendirilmesi- Genel

Degerlendirme

Ulkemizde kentsel déniisiim olgusunun ele almisma iliskin genel bir

degerlendirme yapilacak olursa, asagidaki ¢ikarsamalari yapmak miimkiindiir.

Ulkemizde kentsel doniisim sadece fiziksel mekanm diizenlenmesi olarak
algilanmakta, s6z konusu dilizenleme de sagliklastirma, yeniden canlandirma,
koruma, iyilestirme gibi miidahaleleri degil, tek basma yenilemeyi yani yikip
yeniden yapilandirmay1 kapsamaktadir. Bu sebeple kentsel doniisim kavraminin
icerigi 1yi sorgulanmali ve iilkelerin ya da kentlerin dinamiklerine gore
degerlendirilmelidir. Kentsel doniisiim siirecinde konunun tiim aktorlerinin bilingli
bir sekilde ortaklasa hareket etmeleri gerekmektedir. Cokiintii alanlarinin tamamen
yikilip, yok edilerek mekansal iyilesme yapilmast mi gerektigi; yoksa alanlari
yikmadan yenileyerek sagliklastirma mi1 yapilirsa daha uygun bir yontem olacagi
doniisiim uygulamalarinda en 6nemli yaklasimi olusturmaktadir. En dogru yaklasim

bu uygulamalarin “her derde deva” projeler olarak goriilmemesi olacaktir.

Asagidaki resimde de goriildiigii gibi Bursa’da Doganbey TOKI konutlar1 kent
merkezindeki bir konut alaninda uygulanan bir doniisim projesi lizerine
gerceklesmistir. Kentlerdeki doniisiim projelerine 6rnek verilebilecek en carpici

uygulama olarak sdylenebilir. Proje alaninin ¢eperinde gelismekte olan kentsel doku,
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mevcut dokuyla uyumsuzluk gostermektedir. Kent merkezinin ticaret ve hizmet
islevlerini barindiran bu ¢ok katli yapilasma, kentin siluetini bozmaktadir. Ust &lgekli
plan kararlariyla kentin merkezi is alani olarak tanimlanan yapilasmanin, merkezin

kentsel dokusuyla uyumlu olmasi gerekmektedir.

Sekil 3.6 Bursa Doganbey TOKI konutlari (Bursa Doganbey (b), b.t)

Tiirkiye’de &zellikle son yillarda Bursa, Ankara, izmir, Istanbul, Trabzon gibi

belirlenen biiyiiksehirlerde kentsel doniisiim hiz kazanmistir. Ancak son donem
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doniisiim uygulamalarinda pargaci yaklagimlarin ve gecekondulular igin bir yerinden
edilme siirecinin s6z konusu oldugunu sdylemek miimkiindiir. Kent mekani, yatirim
odakl1 girisimler olarak goriilmekte, kamu yarar1 ve halkin katilimi dislanmaktadir.
Kentsel gelisim ve planlama siireci, mekansal biitiinliikten uzak, yap1 stokunu ve

rant1 artirmanin bir araci olmustur.

Kentsel doniisiim adia toplu konut uygulamalarinda TOKI devreye girmektedir.
Son yillarda Toplu Konut idaresi konut sunumunun ve kentsel déniisiimiin en énemli
aktorii olarak rol almaktadir. Bu boliimde konut iiretim sektoriinde etkin bir bigimde

rol alan TOKI’den ve kentsel déniisiim uygulamalarindan bahsedilecektir.
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BOLUM DORT
TOKIi KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI UZERINE
ORNEKLERIN INCELENMESI

4.1 Kurulusundan Bugiine TOKI’ nin Gegirdigi Evreler

Ulkemizdeki hizli niifus artisi ve hizli kentlesme sonucu olusan konut ve
kentlesme sorunlariin ¢oziilmesi ve iiretimin artirilarak issizligin azaltilmasi igin,
1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: idaresi Baskanhigi kurulmustur. Bu
tarihte ytiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu

olusturulmustur.

Toplu Konut idaresi Baskanligmin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin
tesvik edilerek hizla artan konut talebinin planl bir sekilde karsilanmasini saglamak
yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Idaresi

Bagkanliginin yetkileri arttirilmis, bagimsiz hareket etme imkanina sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi ve Kamu Ortaklign Idaresi Baskanligi seklinde iki ayri idare
olusturulmustur. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitge
kapsamina alinmasiyla idare kaynaklar1 azalmis ve Idare gittikce azalan sayilarda

konutun tiretimine destek vermeye baslamistir.

Ik dénem olarak tanimlanabilecek 1984-2003 yillar1 arasinda 19 yilda Toplu
Konut Fonu’nun imkanlariyla toplam 43 bin konut iiretilmistir. Ancak bu donemde
kurumun asli fonksiyonu konut iiretmek degil, yapilmakta olan konutlara finansman
destegi saglayarak tamamlanmasina olanak vermektir. Bu donemde cogunlugu
kooperatif konutu olmak iizere, 940 bin konutun iiretimine kredi destegi

saglanmustir.

TOKI, 2003 yilinda gerceklestirilen yasal diizenlemeler gergevesinde, kentsel

doniistim projelerinde de faaliyet gostermek iizere yetkilendirilmistir. Toplu Konut
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Idaresi Kaynaklarmin Kullamm Sekline iliskin Yonetmelik kapsaminda, TOKI
“gecekondu bdlgelerinin doniistiiriilmesi ve iyilestirilmesi amaciyla finansman
saglamay1 ” da yonetim kaynaklarmin kullanilacag: alanlar arasma katmistir. TOKI
2003’ten bu yana belediyelerle isbirligi i¢inde yasam alanlar1 planlamaya ve ¢agdas
kentlesmeye yonelik kapsamli bir politika izlemektedir. Belediyeler ile isbirligine
gidilerek kentsel yenileme projeleri baslatilmistir (TOKi Konut Programi, 2013).

Hizla artan konut talebine kentlerin, normal gelisme hizinda yanit
verememesinden dolayr kentlerimizin kimligini tehdit edecek bir bigimde
yapilagmasina sebep olmaktadir. Gecekondu ve kagak yapilarin yaninda, ekonomik
Omriinii tamamlamis mevcut konut stoku da, 6zellikle deprem riskinin yiiksek oldugu
kentlerimizde ciddi bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Uygun olmayan araziler
tizerinde, kalitesiz malzemelerle, temel miihendislik ve yapim tekniklerinden yoksun,
plan gozetilmeksizin insa edilmis konutlar, hem i¢inde yasayanlarin sagligint hem de

kentlerimizin siluetini tehdit eder hale gelmistir (TOKI Konut Programi, 2013).

Ikinci dénem olarak tanimlanabilecek 2003-2013 arasinda ise; TOKI verilerine
gore, 515 bin konut iiretimi gerceklestirilmistir. Bu donemde TOKI hasilat
paylasimi, kat karsilig1 gibi yontemler kullanarak, biiyiik insaat firmalar1 araciliiyla
toplu konut liretimine agirlik vermistir. Cok sayida konut ingaatinin kisa siireler
i¢inde tamamlandi§1 bir dénem olmustur. Ancak TOKI’nin yaygin olarak kullandig1
yeni yontemlerle yapilan iiretim, kent topraklarinin kullannminda ¢esitli sorunlara

yol agmustir ( Ankara Enstitiisii Vakfi, 2012).

58., 59., ve 60. T.C. Hiikiimetlerinin Acil Eylem Planlar1 ve Programlan ile,
“gecekondu sorununun ¢oziimii” ve “alt gelir grubu ve yoksullarin kira 6der gibi
taksitlerle ev sahibi olabilmesi” hedeflenmistir. Bu dogrultuda TOKI ile belediyeler

gorevlendirilmistir.

6 Agustos 2003 tarih ve 4966 sayili kanunla, Konut Miistesarligi kaldirilirken
baz1 gorevleri TOKI’ye devredilmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nda baz
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degisiklikler yapan diizenlemeyle TOKI’ye yeni gérevler verilmistir. Bu cercevede
TOKI;

Konut sektorii ile ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere katilmak, dogal
afet meydana gelen bolgelerde gerekli goriildiigii taktirde konut ve sosyal donatilari,
altyapilar1 ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek, hazineye ait
arazileri, Maliye ile Baymndirlik ve Iskan Bakanliklarinin teklifi ve Basbakan’in
onaytyla bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip olmustur. Ayrica TOKI, Milli
Egitim Bakanlig1 ve Saglik Bakanligi ile yapilan anlagmalar dogrultusunda, ihtiyag
duyulan alanlarda egitim, saglik kuruluslar1 yapma gorevini iistlenmistir (Bayraktar,
2007).

61. Hiikiimet Eylem Planinda da TOKI’ nin 6ncelikli faaliyet alani, dogal afet
riski tasiyan yerlesim yerlerinden taginmasi veya yenilenmesi gerekenlere TOKI

tarafindan uygun kosullarda konut ve isyeri yapilmasi sekilde tanimlanmastir.

TC. 58.,59.,60.,61. Hikiimetlerinin “Planli Kentlesme ve Konut Uretimi

Seferberligi” kapsaminda;

81 I ve 800 Ilgede, 2,903 Santiyede, 622,731 Konut Rakamina Ulasilmistir. Bu
rakam 100 bin niifuslu 23 adet sehir demektir. Uretilen konutlarin 527,531’
(%85,79) Sosyal Konut niteligindedir. Satilan konut sayis1 505,679’dur.

Sosyal donatilart ve ¢evre diizenlemeleri ile birlikte bitirilme asamasinda olan

479,902 konutun 471,338’1 teslim edilmistir.

Yapim ve proje isleri asamalarinda 64,2 milyar (KDV dahil) TL’lik 5.0,185 ihale

sonuglandirilmistir. Son yapilan giincellemedeki TOKI verilerine gore;

Alt gelir gruplarina ve yoksullara yonelik sosyal konut iretimine, kentsel
yenileme ve gecekondu donilisim projeleri ile afet konutlar1 ve tarimkoy

uygulamalarma agirlik verilecektir. TOKI verilerine gore; iiretilen konutlarin 249
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bini dar ve orta gelir grubuna, 144 bini alt gelir ve yoksullara yonelik olarak
yapilmistir. Ayrica, 89 bin konut gecekondu doniisiimii, 37 bin konut afet konutlari,
35 koyde yapilan 55 bin konut da tarimkdy uygulamalari kapsaminda insa
edilmistir. Bunlarin disinda 93 bin konuta da tamamlama kredisi saglanmistir.
TOKI, kuruldugu 1984 yilindan 2002 yili sonuna kadar gegen 19 yillik siirecte
kooperatif kredileri kapsaminda 940 bin konuta kredi destegi ve 93,215 konuta
tamamlama kredisi saglamis ve toplam 43 bin 145 konutu bizzat iiretmistir (TOKI
Konut Uretim Raporu, 2014). Konut ve sosyal donati uygulamalarmin dagilimi

asagida tabloda olusturulmustur.

Tablo 4.1 Konut uygulamalart dagilimi

KONUT UYGULAMALARI DAGILIMI %
Dar ve Orta Gelir Grubu 249,335 | 40,55%
Alt-Yoksul Gelir Grubu 144,309 | 23,63%
Gecekondu Doniisiim 89,461 14,55%
Afet Konutu Uygulamasi 37,842 |6,15%
Tarim K6y Uygulamasi 5,584 0,91%
TOP. SOSYAL KONUT 527,531 (85,79%
Kaynak Gelistirme(TOKI) 22974 |3,74%
Kay. Gel.(E.G.Y.O+EPPY) 64,384 |[10,47%
TOP. KAYNAK GELISTIR 87,358 |14,21%
TOPLAM 614,889
Degerlendirme asamasindakiler 2,017
Tarih almis Thaleler 5,825
GENEL TOPLAM 622,731
Plan. Asama. Konut Sayi1s1 252,341
Nisan ihaleleri Konut Sayis1 4,379
01.01.2014-03.04.2014 Konut Uyg. |10,958
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Tablo 4.2 Sosyal donati uygulamalar1 dagilim

SOSYAL DONATI UYGULAMALARI
TOKIi |PROTOKOL | TOPLAM
Okul 524 432 | 996721524
derslik
Universite - 14 14
Spor Salonu 527 454 981
156
Yurt Pansiyon 4 152 54,489
kapasite
Hastane - 253 233
Saglik Ocag1 90 4 94
Ticaret Merkezi 505 - 505
Kiitliphane 41 - 41
Cami 495 - 495
Kamu Hiz. Binasi 113 113
Stadyum 18 18
Sevgi Evi, Engelsiz Yasam Merkezi,
Huzurevi, Eczane, Karakol, Askeri Hizmet
Binalari, Halk Egitimi Merkezi, Kiiltiir
Merkezi, Toplum Merkezi, Sanayi
Sitelerindeki isyeri Sayisi, Uygulama Oteli 5360
ile birlikte tiim sosyal donatilarin toplam
01.01.2013-03.04.2014 Sosyal Donat1 Uyg. 123

Yerel yonetimlerle birlikte baslatilan biiyiik kapsamli kentsel yenileme programi
kapsaminda 305 projede toplam 285,123 konutluk gecekondu doniisiim calismalari
projelendirilmistir. 200 farkli bolgede 99,613 konutluk ihale ¢aligmalar1 yapilmis
olup, ihalesi tamamlanan 175 projede 87,796 konut baslatilmis ve 101 bolgede

53,503 konutun ingsaat1 tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir.

Yoksul Gruba yonelik 45-55 m? konutlar; pesinatsiz 20 yil vadeli, 100 TL’den

baslayan taksitlerle satisa sunulmaktadir.
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Alt Gelir Grubuna yonelik 65-87 m? konutlar; 6,000 TL pesin ve konut teslimiyle
baslayan yaklasik 300 TL taksitle, 15 yil vadeli olarak satisa sunulmaktadir.

Cevre diizenlemeleri kapsaminda yaklasik 45 milyon metrekare yesil alan

diizenlemeleri 16 milyon adet aga¢ dikimi ve ¢al1 peyzaj1 yapilmaktadir.

TOKI nin uzun vadeli stratejisi, alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konutlar
ile gerekli hizmet birimlerini, altyapilarimi da tamamlayarak sunmaktir. Ulke
genelinde, konut ihtiyacinin en acil ¢oziim bekledigi alanlar1 belirlemek {iizere
arastirma yontemleri uygulayan TOKI, toplu konut yatirimlar igin uzun vadeli bir
eylem plan1 gelistirmistir. Bu kapsamda, son yedi yillik donemde, ozellikle
yoksullugun da etkisiyle 6zel sektdr yatirimlarinin azaldigi Dogu ve Giiney Dogu
Anadolu bélgelerine odaklanilmistir. Oniimiizdeki yillarda ise Istanbul, Izmir,
Ankara, Diyarbakir ve Adana gibi, lilkenin kirsal kesimlerinden biiyiik 6lgiide go¢
alan biiyiik kentlere daha fazla yogunlasilacagi TOKI’nin 2013 tarihindeki konut

programinda yer almaktadir.

Tiirkiye olaganiistii bir hizla kentlesmeye devam etmektedir. 2007-2010 arasinda
iilke niifusu yiizde 4,5 oraninda artarken, il ve ilge merkezleri niifusu yilizde 13
oraninda artmustir. Il ve ilge merkezlerinin toplam niifus i¢indeki pay1 yiizde 70°den,
yiizde 76’ya yiikselmistir. Kirsal kesimin toplam niifustaki pay1 yiizde 25’in altina
inmistir ve yizde 10 dolaylarina kadar inecegi anlagilmaktadir. 2012 Yih
Programinda Tirkiye niifusunun yilda binde 11 dolaylarinda arttigi, kentlesme
hizinin da 2010 yili itibariyle binde 29 diizeyinde oldugu belirtilmektedir (Bu
hesaplamalarda  niifusu  20,000’in  iizerindeki  yerlesmeler kent olarak
tanimlanmaktadir). S6z konusu oranlarin 6nlimiizdeki donemde de devam edecegi ve
ortalama hane halk: biiyiikliigliniin de 2000 Bina Sayiminda oldugu gibi 3,8 kisi
dolaylarinda kalacagi varsayimlariyla, gelecek bes yilin demografik konut ihtiyaci
TOKI verilerine gére asagida olusturulan tablodaki gibi tahmin edilmistir (TOKI,
2009).
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Tablo 4.3 Demografik konut ihtiyaci- konut programi

Yillar | Toplam Niifus | Kent Niifusu | Kentlesme Orani | Artan Niifus | Konut ihtiyaci
2011 74,533,000 | 53,858,000 72,20 1,518,000 399,000
2012 75,353,000 | 55,420,000 73,50 1,562,000 411,000
2013 73,182,000 | 57,027,000 74,90 1,607,000 423,000
2014 77,020,000 | 58,680,000 76,20 1,653,000 435,000
2015 77,867,000 | 60,382,000 77,50 1,702,000 448,000
2016 78,723,000 | 62,134,000 78,90 1,762,000 461,000

Demografik konut ihtiyacina mevcut konutlarin yenilenmesi ve afetler nedeniyle
olusan konut ihtiyacinin eklenmesi gerekir. Biitliin bu sayilar onlimiizdeki yillarda
konut ihtiyacinin artarak siirecegini, yaklasan deprem tehlikesi nedeniyle konutlarin

yenilenmesinin hizlanacagini géstermektedir.

4.2 Gecekondu Alanlarinda Kentsel Doniisiim Uygulamalar

Dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimi, yasam kalitesinin yiikseltilmesi, dogal
afetlerle miicadele ve cevresel risklerin azaltilmasi gibi faktorler kentsel yenilemeye
olan ihtiyaci artirmaktadir. Gecekondu Doniisiim/Kentsel Yenileme projeleri kentsel
yerlesim alani igerisinde koruma, yenilestirme, saglamlastirma ve sagliklastirma
amaglart ile belirli bir miidahale programi cercevesinde yeniden diizenlenmesi
gereken alanlar1 kapsayan, temel olarak konut sorununu ¢6zmeyi ve sorunlu alanlarin
kente tekrar kazandirilmasimi hedefleyen projelerdir. Ulkemizde cesitli tarihlerde
¢ikarilmig kanunlar gecekondulagsmay1 engelleyememis hizla artan goglerle de sorun
daha da biiylimiis ve kentsel donilisim uygulamalarin en Onemli kismini

olusturmustur.

Gecekondu doniisiim c¢alismalar1 kapsaminda 2004 de yiiriirliige giren 5162 sayili
kanunla 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’ na eklenen maddeyle TOKI’ye gecekondu
bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik gecekondu
dontlistim projeleri gelistirme, insaat uygulamalari ve finansman diizenlemeleri

yapma konusunda yetki verilmistir.
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Asagidaki Tablo 4.4 de Tiirkiye’deki TOKI’ nin illere gére tamamlanan kentsel

yenileme projeleri, TOKi’nin kendi web sitesinden elde edilen veriler dogrultusunda

olusturulmustur. Ozellikle Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Bursa, Denizli, Erzurum,

Erzincan, Gaziantep, Trabzon gibi niifusun yogun oldugu kentlerde biiyiik caph

kentsel yenileme projeleri uygulamaya konmustur (TOKI (b), 2014).

Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri

A.S Is Ortaklig

. Lo Proje .. P Konut ..
Proje ad1 Proje Tipi DUruMU Yiiklenici Firma S, Yiizde
[zmir Konak Kentsel ﬁ%zggoggﬁggy lt 11115
1 Uzundere 3. yenileme | Tamamland: Ve T g 1616 100%
Bolge projesi Taah. Ve Tic. Ltd. Sti.
Is Ortaklig1
T Kentsel s .
[zmir Karsiyaka . Gil-Is Ins. San. Tic. 0
2 Ornekkoy yeni Ieme Tamamland1 Ltd. Sti. 808 100%
projesi
Izmir Konak Kentsel Ve-Na Ins. Taah. ith.
3 Uzundere 1. yenileme | Tamamland: | ihr. San. Ve Tic. Ltd. 672 100%
Etap projesi Sti
[zmir Konak Kentsel _ .
4 Uzund_ere 2. yenileme Ingaat Can Ins. San. ve Tic. 1,176 99%
Etap (Ikmal . asamasinda | A.S.
; projesi
Ingaat1)
[zmir Konak Kuzu Toplu Konut ins.
Kentsel . . o
Uzundere 4. : Ingaat Ltd. Sti.& Bozoglu Ins.
5 yenileme - . 616 93%
Etap roiesi asamasinda | Taah. Ve Tic. Ltd. Sti.
proJ Is Ortaklig1
Aydin ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Mugla ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Denizli
Kurudere 1.Etap | Kentsel Ser Ins. Ve Tic. Ltd. Sti.
8  (ilkogretim-24, |yenileme | Tamamlandi | & Halis Coban Ortak 496 100%
cami, ticaret projesi Girigim
merkezi)
Denizli :
Kurudere 2.Etap | Kentsel Merqu Yap . Ins. A5 &
9  (saglik ocag yenileme Tamamland1 Biser Ins. Mih. Gida 582 100%
ticeﬁet merl%e’zi rojesi Tek. Pet. Oto. Tur. Tic.
. + | PTO) Ve San. Ltd. Sti.
cami)
Denizli Kentsel 1?;3hDi/?ﬁgl$égr:gVe
10 Kurudere 3.Etap |yenileme Tamamlandr | . ) s 456 100%
. ! .. Tic. Ltd. Sti. - Yp Ins.
(ticaret merkezi) | projesi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Proje Proje . R Konut .
Proje ad1 Tipi Durumu Yiiklenici Firma S, Seviye
Denizli Merkez Kentsel
(Aktepe) : Ozgiinsan Yapi Prj. Mim. 0
11 Dokuzkavaklar 1. Ve”."efne Tamamlands San. Tic. Ltd. Sti. 256 100%
projesi
Etap
Denizli Merkez Kentsel Ozemekvani ins. San. Ve
12 Dokuzkavaklar 2. |yenileme |Tamamlandi |-: yapring. Saf. 192 |100%
L Tic. Ltd. Sti.
Etap projesi
Usak Merkez
1.Etap Kentsel
Yenileme Projesi Kentsel ' Avcilar Gida San. Ve Tic.
13 Dokumacilar Sitesi enileme Ingaat Ltd. Sti. & Usas Ugur 98%
108 Adet Diikkan yro'esi asamasinda | Serdaroglu Ing. Taah. San.
Ingaati ile Altyapi proJ Tic. A.S. Is Ort.
ve Cevre )
Diizenlemesi Isi
Usak Merkez
Tabakhane 216 Kentsel |- ) .
Adet Konut ile . Ingaat Esta Ins. San. Ve Tic. Ltd.
14 yenileme . 216 93%
Altyap1 Ve Cevre . asamasinda | Sti.
. i projesi
Diizenlemesi
1nsaat1
15 Manisa ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
16 Kiitahya ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
17 Balikesir ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
18 Canakkale ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Kentsel Meda Ins. Tur. San. Ve
19 Byrsa Osmangazi 3. yenileme | Tamamland: Tic. Ltd. Sti. '& Ipek Ins. 774 100%
Bolge roiesi Malz. San. Tic. A.S. Is
pro) Ortaklig:
. | Kentsel . ; .
20 Byrsa Osmangazi 4. yenileme | Tamamland: Glic-Ar Ins. Tic ve San. 400 100%
Bolge - AS.
projesi
Bursa Osmangazi Kentsel insaat Sentiirkler Miih. Miith. Ins.
21 2.Etap (Kentsel yenileme 3 Taah. Tur. San. Tic. Ltd. 204 98%
- o asamasinda .
Yenileme) projesi Sti.
Bursa Osmangazi 1. | Kentsel | . . .
22 Bolge (Kentsel | yenileme | 38t Gines Konut San. Tic. Ltd. | 555 | 9794
> . asamasinda Sti.
Yenileme) projesi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

(ilkogretim 32,
Ticaret Merkezi, spor
salonu)

. s Proje Yiiklenici Konut .
Proje ad1 Proje Tipi Durumu Firma S, Seviye
Edirne ili Uzunképrii
flgesi 130 Adet Konut
ve 1'er Adet Biife ve
Mescid Insaatlari Tle .
Bursa Ili Niliifer Kentsel Insaat .Cenglz"YI LMAZ
23 - . . Ins. Miit. Mim. | 130 92%
Ilgesi Hasanaga yenileme projesi | asamasinda Tic. Ltd. Sti
Mevkii 1 Adet Cami I
Insaat1 Altyap1 ve
Cevre Diizenlemesi
Isi
24 Yalova ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
25 Tekirdag ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Edirne li Uzunképrii
Ilgesi 130 Adet Konut
ve 1'er Adet Biife ve
Mescid Insaatlari ile .
A ; Cengiz YILMAZ
g Bursa lli Nilifer Kentsel | Insaat ins. Miit. Mim. |130 | 92%
Ilgesi Hasanaga yenileme projesi | asamasinda Tic. Ltd. Sti
Mevkii 1 Adet Cami A
Insaat1 Altyap1 ve
Cevre Diizenlemesi
Isi
27 Kirklareli ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Istanbul
Kii¢iikgekmece Kentsel Tek-Art Ins. 0
28 Halkali (182/1) 1. yenileme projesi Tamamland: AS. 912 100%
Kisim
Istanbul
Kiigiikgekmece
Halkal1 (182/1) 2. ;
29 Kisim + sosyal donati Ken_tsel .. | Tamamlandi Tek-Art Ins. 576 100%
yenileme projesi A.S.
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Lo Proje .. T Konut .
Proje ad1 Proje Tipi Durumu Yiiklenici Firma S, Seviye
E:ia:;?kli;lekmece Kentsel
. At 9
30 Halkali (182/1) 3. yen.lle_rne Tamamland1 | Tek-Art Ing. A.S. |1,152 | 100%
projesi
Kisim
Istanbul Basaksehir
Ayazma 300 Adet
Konut, Saglik Ocagi,
Tlcargt I_\/I'erlfewzu ‘16 Kentsel : Mustafa EKSI Ins.
Derslikli Ilkdgretim . Insaat :
31 . yenileme Tur. San. Tic. Ltd. | 300 98%
Okulu ile Altyap1 ve roiesi asamasinda Sti
Cevre Diizenlemesi proj ‘
Ingaat1 Isi
(Gecekondu
Doniisiim)
Istanbul Esenler
Orugreis Mahallesi Kentsel ) )
3 262 Adet Konut Ile yenileme Ingaat T§kge11k I¢ ve Dis 262 98%
Altyap1 Ve Cevre . asamasinda Tic. San. A.S.
" i projesi
Diizenlemesi Insaati
Isi
: Kentsel . Ak Ing. Harf.
33 Ett:“tl’g“; Mattebe I | yenileme saat | Taah.Tic.San. 300 | 98%
p Bagibuyu projesi 3 Ltd. Sti.
; Siyah Kalem Miih.
f:tznlzlllll 2T lgéi . Kentsel insaat Ins. San. Ve Tic.
34 Y - 208 yenileme 3 Ltd. Sti. & Hasan | 984 98%
(gecekondu . asamasinda .
A projesi Eksi Ortak
doniisiim) A
Girigimi
Istanbul Fatih Kentsel
35 Sy!ukule, tlf:arl yenileme Ingaat Oz-Kar Ins. Tic. 577 96%
birimler, siginak ve L asamasinda ve San. A.S.
projesi
otoparklar
36 Burdur ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Antalya - Merkez Kentsel l\D/[]ilj)}?yTlglsélj ?\?ik
e N . . . . 0
37 Siitgiiler 1. bolge 336 yen_lleme Tamamlandi San. Ve Tic. Ltd. 336 100%
konut projesi

Sti.
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Lo Proje . S Konut .
Proje adx Proje Tipi Durumu Yiiklenici Firma S, Seviye
Kentsel Ozsinan Ins &
38 Antalya M?rkez yenileme Tamamland1 | Aytas Cev. Sis. Ins. | 448 100%
Kepez 1.Bolge . L
projesi Ortak Girisimi
39 Isparta ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
40 Afyon ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
41 Eskisehir ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Konya ili Meram
Ilgesi Yenice
HaciisaEfendi Kentsel insaat Mustafa EKSI Ins.
42 Mahallesi 1220 Adet | yenileme N z?zasmda Tur. San. Ve Tic. 1,220 | 98%
Konut, Altyap1 ve projesi 3 Ltd. Sti.
Cevre Diizenlemesi
Ingaati
Konya ili Meram
Ilgesi Yenice
Mahallesi 2. Etap 120 | Kentsel : .
43 Adet Konut, Altyapt |yenileme | P$23t Erkutins. Yapt End. | 155 | g70
e asamasinda San. Tic. A.S.
ve Cevre projesi
Diizenlemesi Insaati
Isi
44 Karaman ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
; . Kentsel ; ;
Mersin Erdemli 1. . Ingaat Karatas Ing. Mak. 0
45 Bolge ye”."eme asamasinda Ve San. Tic. A.S. 480 99%
projesi
Mersin Erdemli-
Koyuncu 2. Bolge + | Kentsel Garipoglu Tur. Ins.
46 sosyal donat1 yenileme Tamamland1 | ith. hr. Ve Tic. Ltd. | 160 100%
(ilk6gretim24, ticaret | projesi Sti.
mrk.)
47 Aksaray ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
48 Nigde ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
. Kentsel .
a9 KocaeliMerkez | o iiome | Tamamlandr | EY2P San- Ve Tic. 1y 400 110006
Giindogdu 1. Bolge . Koll. Sti. ve Ortagi
projesi
Kocaeli Merkez
Giindogdu 2. Bolge )
(338 alt gelir) + Kentsel Se¢ Yapi Ins. Enj.
50 sosyal donati yenileme Tamamland1 | Tur. Ve Tic. Ltd. 338 100%
(ilk6gretim36, spor | projesi Sti.
salonu, cami,
imamevi)
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Proje Proje .. Konut .
Proje ada Tipi Durumu Yiiklenici Firma . Seviye
Kentsel | Ozgiirtas Ins. San. Ve
51 Kocaeli Bekirpasa | yenileme | Tic. Ltd. Sti & Giirsel |84 98%
. asamasinda . .
projesi Selvi Ortak Girisim
52 Bilecik ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
53 Sakarya ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Aybu Ins. San. Ve Tic.
Kentsel Ltd. Sti. & Sagr ins.
54 éﬂf:; Saeﬁha“ yenileme |Tamamlandi |Gida Teks. Tur. San.  |224 | 100%
pas projesi Ve Tic. Ltd. Sti. Is
Ortaklig
55 Hatay ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
56 Kilis ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
57 Osmaniye ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Gaziantep Merkez Kentsel ilgt Igrisi-sszni-nVeszlnC-
58 Beylerbeyi 1. Bolge | yenileme | Tamamland: |\, [f S i; © 1320 100%
(Gecekondu Doniisiim) | projesi Ortakh
Gaziantep Merkez Kentsel . .
59 Beylerbeyi 2. Bolge yenileme | Tamamlandi Durma'z Ing. Taah. Tic. 824 100%
I L Ltd. Sti
(Gecekondu Déniisiim) | projesi
Gaziantep - Sahinbey
(Kentsel Yenileme)+( | Kentsel . ; .
60 2 cami, ticaret merkezi, | yenileme Ingaat Hasan S.ever Ins. Mut' 1,260 |99%
e 8 L agamasinda | Taah. Tic. Ltd. Sti.
kiitiiphane, saglik projesi
ocagi)
Gaziantep Merkez Kentsel
61 Beylerbeyi ilkogretim enileme Insaat Abdurrahman Sirin Ins. 98%
32, Cami, Ticaret yenuier asamasinda | San. Tic. Ltd. Sti. 0
. projesi
Merkezi
Nevsehir Merkez
Gecekondu Doniigiim
Projesi 2. Etap 976 Kentsel .
62 Adet Konutile 1 Adet |yenileme |Tamamland: | YaPt SanveTic. Lid 1 gz6 110005
.. . .. Sti.
Camii Genel, Adaigi projesi
Altyap1 ve Cevre
Diizenlemesi Insaat Isi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Proje Proje .. T Konut .
Proje ad1 Tipi Durumu Yiiklenici Firma S. Seviye
Nevsehir Merkez 1. Kentsel
63 Et'ilp 11kogfet1m-3?, yenileme Ingaat Orma Uluslararas1 Ins. 704 98%
saglik ocagi, cami, projesi agsamasinda | San. Tic. A.S.
ticaret merkezi
Nevsehir merkez 3.
Etap 920 adet konut, Kentsel .
64 1 adet kres ile adaigi, yenileme Insaat Kom-ng; Hazirbeton 920 98%
genel altyap1 ve ¢evre projesi agsamasinda | Prefabrik Ins. A.S.
diizenlemesi insaati
isleri

65 Kahramanmaras ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
66 Kayseri ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
67 Adiyaman ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
68 Sanliurfa ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
69 Kirikkale ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
70 Corum ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
71 Cankari ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Ankara Altindag
Aktas 2. Etap 442 Kentsel Arda Miih. Elekt. Ins.
72 Adet Konut yenileme | Tamamland1 | Turz. San. Ve Tic. Ltd. 442 100%
(Gecekondu projesi Sti.
Doniisiim)
Ankara Altindag
Giiltepe Mah. 664 Kentsel - oo
73 Adet Konut yenileme | Tamamland1 chan Cehl.( Ing. San. Ve 664 100%
. Tic. Ltd. Sti.
(gecekondu projesi
doniigiim)
Ankara Mamak Kentsel Uc-as Ins. Turz. Taah.
74 Yatikmusluk 2. Etap | yenileme | Tamamlandi | Proj. Mith. Miis. Ve Tic. | 176 100%
(kentsel Yenileme) | projesi Ltd. Sti.
Ankara Protokol Kentsel oo
75 Yolu 1. Bolge 400 |yenileme | Tamamlandi Mehmet Gelik Ins. Taah. 480 100%
. Tic. Ve San. Ltd. Sti.
konut projesi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devamn)

Proje adi Fjlfi(gf DE:SJ; U Yiiklenici Firma Kosr.lut Seviye
Ankara Pursaklar
Karacadren
Protokol Yolu 4.
Eﬁﬁgqfkﬁs Kentsel llsan ins. San. Ve Tic. Ltd.
76 .. ’ yenileme | Tamamlandi | Sti. & Ilci Ing. San. Ve Tic. 1,008 |100%
ticaret merkezi, L : o
cami-sad., saglk projesi A.S Is Ortaklig1
ocagi, kiitiiphane,
imamevi,
kafeterya)
Ankara Pursaklar-
Karacaéren Mh. Ken.tsel Kalyon Ins. Tic. Ve San. 0
77 Protokol Yolu (2. yen_lleme Tamamland1 AS. 496 100%
Bolge) projesi
Ankara Pursaklar-
Karacadren Mh.
Protokol Yolu 3. Kentsel N .
78 Etap (480 konut) + | yenileme | Tamamlands I:“;‘Oglu Ing. San. Ve Tic. 1455 | 100%
sosyal donat1 projesi o
(ilk6gretim, lise, 2
spor salonu)
Ankara
Yenimahalle
Pamuklar 422 Adet
Konut, 61055-
61056 Ada Ken'tlSel Tamamlandi | Oz-Kar ins. Tic. San. A 422 | 100%
79 Gecekondu yenileme | Tamamlandi z-Kar Ins. Tic. San. A.S. 0
Déniisiim Insaatt projest
Ile Altyap1 ve
Cevre Diizenlemesi
Insaat: Isi
Ankara Altindag
Aktas - Dogantepe Kentsel |- .
80 Konut + Sosyal yenileme Insaat Kuzu Toplu Konut Insaat 718 99%
Donati, Ticaret . asamasinda | Ltd. Sti.
Merkezi, Cami, projesi
Kiitiiphane
Ankara Kuzey Toprak Yap1 ins. Turz. Pet.
Kent Girisi Kentsel insaat Mad. Gida Oto. Teks. ith.
81 Protokol Yolu 1. yenileme 4 Ihr. San. ve Tic. Ltd. Sti. & | 720 99%
e s . asamasinda | » o .
Etap ve ilkogretim | projesi Ozoguz Ins. San. ve Tic.
24 insaat1 Koll. Sti.
Ankara Kuzey
Kent Girisi Kentsel ) _
82 Protokol Yolu 2. yenileme Insaat Tiirkerler Ing. Tur. Mad. Enj. 754 99%
Etap (Doniisiim projesi asamasinda | Urt. Tic. Ve San. A.S

Alani) Konut +
Anaokulu
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devamn)

. Proje Proje .. R Konut .
Proje ad1 Tipi Durumu Yiiklenici Firma S, Seviye
Ankara Kuzey Kent : .
Girisi Protokol Yolu | Kentsel : Gestas Ins. Tic. Ve San.
. Insaat A.S. & Hona Grup Ins.
83 4. Etap + 2 adet yenileme . . 690 99%
Ticaret Merkezi, projesi asamasinda San. Vew Tic. A.S. Is
[kdgretim 32 Ortaklig
Toprak Yapr ins. Turz.
Ankara Kuzey Kent | Kentsel insaat Pet. Mad. Gida Oto. Teks.
84 Girisi Protokol Yolu | yenileme a zmasm da Ith. Thr. San. ve Tic. Ltd. | 697 99%
. Etap projesi ti. & Ozoguz Ins. San.
5. Et g & Ozoguz ins. S
ve Tic. Koll. Sti.
Ankara Mamak
Kusunlar Kensel
Yenileme
Kapsaminda 1374 | Kentsel insaat
85 Adet Konutile yenileme a zmasm da Akay Ins. Ltd. Sti. 1,374 |99%
Altyap1 ve Cevre projesi 3
Diizenlemesi Insaat1
Isi (Gecekondu
doniisiim)
Ankara Kuzey Kent Kentsel ) Ilerleyen Yap1 Ins. Taah.
86 Girisi 6.Etap, ticaret enileme Ingaat Gida Tur. Egt. Hiz. San. 591 98%
merkezi, ilkogretim- yro'esi asamasinda Tic. Ltd. Sti. & inta Miih.
32 proj Mim. Ins. San. Tic. Lt
Ankara Kuzey Kent | Kentsel : ao
87 Girisi 7. Etap, yenileme |1 %ZCO“%L‘EI;% Turz.San. 1106 | 989
ticaret merkezi projesi 3 B
Ankara Kuzey Kent
iggll(ljﬁfttagli 8a6 || Kentsel 1, Gestas Ins. Tic. ve San.
88 - ALYap yenileme 3 A.S. & Ankara Beton 186 96%
veGevre rojesi | 2Amasnda ¢ Ve Tie. AS. s Ort
Diizenlemesi Insaati proJ ’ A
yapim isgi
Kuzey Ankara Kent | Kentsel insaat
89 Girisi 3. Etap Ikmal |yenileme a zmasmda Aksu Ins. A.S. 540 95%
Insaat: projesi 3
Karabiik Cevizlidere
1. bolge 384 Konut
ve Katl1 Otopark Kentsel I .
90 Insaatlari ile Ada Ici | yenileme | Tamamland: I:ush oglu Ins. San. Ve Tic. 384 100%
Altyap1, Genel projesi e
Altyap1 ve Cevre
Diizenlemesi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Proje Proje .. T Konut .
Proje ada Tipi Durumu Yiiklenici Firma . Seviye
Karabiik Merkez
Cevizlidere 2. bolge
91 (432 konut) + sosyal Keenr}tlzer:]e Tamamland: Girisimciler Ingaat 432 100%
donatr (ilkogretim 24, yro.esi ama San. Tic. Ltd. Sti. °
2 ticaret, cami, proJ
sadirvan)
92 Diizce ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
93 Bolu ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
94 Zonguldak ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
95 Bartm ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
96 Kirsehir ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
97 Yozgat ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
98 Kastamonu ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
99 Sinop ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
100 Amasya ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
. Kentsel . .
101 Samsun Canik 1. Etap yenileme | Tamamlands Eryapi1 Ins. San. Tic. 960 100%
960 s AS.
projesi
Samsun Merkez
Kazim Karabekir Kentsel Kocoslu ins. Ve San
102 Adalet Mh. + sosyal yenileme | Tamamlandi 0608 3 T 1672 100%
s . Tic A.S.
donati (ilkdgretim 24, | projesi
ticaret merkezi)
103 Tokat ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
104 Sivas ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
105 Malatya ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
106 Giresun ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
107 Ordu ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
. Kentsel L .
108 Tr"abzon Bahgecik 1. yenileme | Tamamland: Ozsinan Ins: Tur. Tic. 382 100%
Bolge L San. Ltd. Sti.
projesi
5 répacan Garst Mah. Kentsel Tepe Ins. San. A.S. &
109 4 =P yenileme | Tamamland: | Tesan Ing. San. Tic. 512 100%
(konut+ticaret+semt roiesi AS. is Ortaklig
konag1) proJ - 18 Drtakdigl
Erzincan Merkez Kentsel Saka ins. Tic. San
110 Gegitkdy Mengiiceli | yenileme | Tamamlandi 3 1 ' 153 100%
. Ltd. Sti.
Mah. projesi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

. Proje Proje .. A Konut .
Proje ad1 Tipi Durumu Yiiklenici Firma S Seviye
Erzincan Cars1 Kentsel Ingaat Ermit Miihendislik ins
. : 0

11 Mah. 1. Etap yenileme | masinda | San. Ve Tic. Ltd. Sti. 368 | 98%

projesi

112 Giimiighane ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

113 Tunceli ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

114 Elazig ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Diyarbakir
Merkez Colgiizeli Kentsel . Polen Ins. Miih. Nak. Gida

115 1.Etap ilkogretim- enileme Ingaat Taah. San. Ve Tic. Ltd. Sti. 816 97%
24, saglik ocagi, yro'esi asamasinda | & Dibay Ins. Tur. Miih. 0
cami, ticaret proJ Telek. Nak. San. Ve Ti
merkezi
Diyarbakir-

116 Merkez-Colgiizeli Keennitlse?’rze Insaat Hiperbol Ins. Paz. Ltd. Sti. 456 979
2.Etap(Kentsel yro'esi asamasinda | + Fettah Ins. Ort. Girisimi 0
Yenileme Projesi) proJ

117 Mardin ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

118 Siirt ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

119 Sirnak ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

120 Hakkari ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

121 Van ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

122 Bitlis ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

123 Batman ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

124 Bingdl ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

125 Mus ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
Agr1 Merkez Firat
Mahallesi 120 Kentsel | . ;

126 Konut Ingaat1ile | yenileme Insaat B}nbay yap! Ing. San. Ve 120 96%

. asamasinda | Tic. Ltd. Sti.
Altyap1 ve Cevre | projesi
Diizenlemesi Isi
Erzurum Merkez Kentsel

197 Dere Mah. yenileme | Tamamland: | Fekerler Ins Ve Tic. Koll. o0, 145604

Yildizkent 1. roiesi Sti.

Bolge proj

Erzurum Merkez

Dere Mah.

]\3((1)11(1 leZ]j_egtOg al Kentsel Hasemoglu ins. San. Ltd.

128 Dor%atl M yenileme | Tamamland: | Sti. & Pekerler Ins. Ve Tic. |420 100%
(ilkd gretim24), projesi Koll. $ti. Is Ortaklig
Ticaret merkezi,

Cami, Kiitiiphane
Erzurum Merkez | Kentsel = .

129 Yakutiye Hasani |yenileme | Tamamlandi Oz Er'K.a Ins. Turz. Elk. . 1512 100%
Basri L Taah. Tic. Ve San. Ltd. Sti.

asri projesi
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Tablo 4.4 TOKI kentsel yenileme projeleri (devami)

Proje Yiiklenici Firma Konut Seviye

Proje adx Proje Tipi Durumu S

Bayburt 1. Bolge 36
Adet Konut, 24

Adet Diikkan ve 1 Eryapt Ing. San.

. Kentsel Ve Tic. A.S. &
130 AdetTicaret | eme Tamamlandi | Bayburt ing. Nak. |36 100%
Merkezi ile Adaigi, L .
projesi San. Ve Tic. Ltd.
Genel Altyap ve

Cevre Diizenlemesi Sti. Iy Ortaklign

Ingaat: yapim isi

[gdir Tuzluca 80
Adet Konut, 90
Adet Diikkan, 1

Servet Ekinci Ins.
San. Ve Tic. Ltd.

s Kentsel . Sti. & Beymen
131 Adet Cami fle yenileme Insaat Ins. Elekt. Tem. 80 92%
Altyap1 Ve Cevre L asamasinda
.. " projesi Gida Akar. Em.
Diizenlemesi Insaati Co s .
. Ith. Ihr. San. Tic.
Isi (Gecekondu Ltd. Sti
Doniigiim) e
Kars Merkez Kentsel Orma Uluslararasi
132 Yenimahalle 1. yenileme Tamamland1 | Ins. San. Ve Tic. |224 100%
Bolge projesi A.S.
Kars Merkez Kentsel Hasemodlu in
133 Yenimahalle 2. yenileme Tamamland1 SCOgIL N3 528 100%
N . San. Ltd. Sti.
Bolge projesi
134 Ardahan ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
135 Artvin ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir
136 Rize ilinde kentsel yenileme projesi uygulanmamaktadir

TOKI’ nin kentsel doniisiim uygulamalar1 &rnekleri iilkemizin hemen hemen her
bolgesinde goriilmektedir. Asagida TOKI'nin yapmis oldugu gecekondu doniisiim
uygulamalarina &rnek verilmistir (TOKI, b.t).
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ANKARA - KARACAOREN GECEKONDU DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.1 Ankara- Karacadren gecekondu déniisiim uygulamas1 (TOKI konutlar1 (a), b.t)

ANKARA - KUZEYKENT KENTSEL DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.2 Ankara- Kuzeykent gecekondu déniisiim uygulamas1 (TOKI konutlari (b), b.t)
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DENIZLI - KURUDERE GECEKONDU DONUSUM UYG.

-

ERZINCAN CARSI MAHALLESI GE(iEKONDU DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.4 Erzincan Cars1 Mahallesi gecekondu doniisiim uygulamasi (TOKI konutlari (g), b.t)
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ANTALYA - KEPEZ GECEKONDU DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.5 Antalya- Kepez gecekondu doniisiim uygulamas: (TOKI konutlari (d), b.t)

[ﬁmmm — Y ——
S | W b e
ERZURUM - YAKUTIYE GECEKONDU DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.6 Erzurum- Yakutiye gecekondu doniisiim uygulamasi (TOKI konutlari (), b.t)
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KARABUK - MERKEZ GECEKONDU -DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.8 Karabiik- Merkez gecekondu déniisiim uygulamasi (TOKI konutlari (g), b.t)
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ISTANBUL KUCUKCEKMECE GECEKONDU DONUSUM UYGULAMASI

Sekil 4.10 Istanbul- Kiigiikcekmece gecekondu déniisiim uygulamast (TOKI konutlari (1), b.t)
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USAK - KARAAGAG GECEKONDU DONUSOM UYGULAMASI

Sekil 4.11 Usak- Karaagac gecekondu doniisiim uygulamasi (TOKI konutlari (i), b.t)

4.2.1 Uygulamalarin Mekansal A¢idan Degerlendirilmesi

Ulkemizde kentsel doniisiim deneyimi altinda ele alinan konut uygulamalar:
dagiliminda en 6nemli bir kismin1 gecekondu alanlarindaki doniisiim uygulamalari
olusturmaktadir. Bu siire¢ Tiirkiye’deki onemli aktdrlerden biri olan TOKI ile
gerceklesmektedir. Bu boliimde Tiirkiye’deki TOKI konutlarindan dért érneklem
belirlenen mekansal goriinim ve mekansal yapi1 6zelliklerine, yani niteliksel ve

niceliksel 6zelliklerine gore ele alinacaktir.

Ele alinan alanlarin niceliksel 6zellikleri, doniisiim Oncesi ve doniisiim sonrasi

olarak iki farkli durumda da, asagidaki kriterlere gore incelenmistir.

Kent i¢indeki konumu
Arazi kullanim durumu

Donati alanlari

e o T @

Bina tipleri
e. Kat adedi dagilim
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f. Yapilarin fiziksel durumu

Asagida belirtilen kriterler ise doniisiim sonrasi ele alinan niceliksel 6zelliklerdir.
a. Doluluk- bosluk orani
b. Konut biyiikliigii

c. Kat planlar

Niteliksel ozellikleri ise

a. Binalara Erisim, Konuttan agik mekana gorsel ve islevsel erisim
b. Ozel, yar1 6zel ve kamusal mekanlarin tanimlanmasi ve gegisliligi
€. Yesille olan iligkilerin timii- peyzaj

o

Alt birimlerin kimligi- konut alan tasariminda kimlik olusturmaktadir.

Ele alinacak ¢alisma alanlar1; Antalya- Kepez, Ankara — Yenimahalle, Ankara —

Altindag, Ankara —Giiltepe Gecekondu Doniisiim Uygulamalarini kapsamaktadir.

Olusturulan veriler tablo halinde sunulacaktir. Kentsel dontisiim uygulamalarini
bu baglamda mekansal agidan degerlendirilecektir. Elde edilen veriler 1s18inda sonug

ve Oneriler olusturulacaktir.

4.3 Calisma Alani 1: Antalya-Kepez Gecekondu Doniisiim Uygulamasi 1. Bolge
Antalya 1li, Kepez ilcesi, Gazi Mahallesi Siit¢iiler TOKI Kentsel Déoniisiim

Uygulamasinda C-2 ve B1-2 olmak iizere iki farkli tip toplam 8 blok ve ayrica

ilkdgretim, lise, cami, yapilar1 yer almaktadir. Projenin uygulama esnasindaki ve
oncesindeki halleri Sekil 4.12 ve Sekil 4.13’de bulunmaktadir.
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T

Sekil 4.13 Proje uygulama esnasinda hali (TOKI Arsivi, 2013)

Bu yapilarin planlama, yonelim, cephe, sosyal alanlar, donatilar ve birbirleri ile

aralarindaki mesafeleri, ortak alanlar1 ¢alismada temel arastirilacak kriterler olarak
ele alinmigtr. Bunlar mekansal goriinim/niceliksel

ozellikler ve mekansal
yapt/niteliksel 6zellikler olarak irdelenecektir.
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Cahisma Alaninin Belirlenmesi- TOKI Verileri

Antalya, 1970°1i yillarin basindan itibaren hizli bir go¢ almistir. Buna paralel sik sik
ilan edilen imar aflari gecekondulasma siirecini dogurmustur. Sonugta kagak
yapilasmanin olusmasina sebep olmus ve Kepez bolgesinde hizla bir gecekondulagma

baslamustir.

Antalya'nin Kepez ilgesi Belediye Baskani Erdal Oner ve TOKI Baskan1 Erdogan
Bayraktar arasinda, muhalefet partilerin meclis tyeleri bilgilendirilmesiyle, kentsel
doniistim projesi kapsaminda Gazi Mahallesi'nde yapilacak olan toplu konutlarla ilgili
nihai protokol imzalanmustir. Bagkan Oner, toplu konut yapilacak alandaki hak sahibi
gecekonduculara, bedava birer daire ve evleri yapilincaya kadar 300 TL Kira yardimi

yapilacagini sOylemistir.

Protokole gore TOKI, Gazi Mahallesi'ne 13 kattan olusan bin 400 toplu konut
yapmustir. Kepez Belediye Baskani Erdal Oner, hak sahiplerine bedava birer daire
vererek, kat karsilig1 TOKI ile anlasiimustir. Tk 6nce arazi {izerindeki hak sahiplerinin
yerlestirilecegi toplu konutlarin yapimina 2006 Kasim ay1 igerisinde baslanilmistir.

2009 Eyliil ayinda kat maliklerinin hizmetine sunulmustur.

Baskan Oner, atilan imza ile Kepez'in gecekondu kirliliginden kurtularak, cagdas
bir kent goriiniimii kazanacagini hedeflediklerini sdylemistir. Kepez Belediye Baskani
Oner, vatandaslari ikna edip onlarla uzlasarak protokole imza attiklarim ve bu projeyle
Kepez’in gecekondu alanindan kurtulacagimi, daha c¢agdas konutlarda yasama
imkanina kavugsmus olacaklarini sdylemistir. Ayrica hak sahiplerini magdur etmeden

bir yontem tizerinde ¢alistiklarini s6zlerine eklemistir (Kepez, 2006).

Diisiik gelire sahip gruplarin yasadigi, az katl yapilarin bulundugu yaklasik 18 bin
metrekarelik bolge Kepez belediyesi tarafindan kentsel doniigiim alani olarak
belirlenmistir. Bolge gecekondu olarak niteleyebilecegimiz bu konutlardan

armdirilarak TOKI tarafindan 8 adet blok rekreasyon alanlari ile birlikte yapilmustir.
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1) Mekansal goriiniim/ Niceliksel 6zellikler

a. Kent icindeki konumu

Kepez ilgesi kentin kuzey bolgesindedir. Dogusunda Aksu Ilgesi, giineyinde
Muratpasa llgesi, giiney batissnda Konyalt: Ilgesi, kuzey ve kuzey batisinda
Désemealt: {lgesi bulunmaktadir. Ilgenin tamami biiyiiksehir simirlar igerisinde yer
almaktadir. Ilgenin toplam yiizolgiimii 397,869 dekar olup; 86,211 dekarinda tarim
yapilmaktadir. Bu miktar toplam yiizélgiimiin yaklagik % 22’ sini olusturmaktadir.
flgede 6 Koy, 60 mahalle bulunmaktadir ( Kepez Kaymakamligi, b.t).

Sekil 4.14 Antalya ili Kepez ilgesi kent i¢i konumu

Gazi mahallesi sinirlar i¢inde bulunan alanin mekansal olarak kuzey giiney aksinda
planli gelisen orta gelir grubunun yasadigi konut alanlar1 ve plansiz ya da 1slah imar
planli gelisen orta ve diisiik gelir grubunun yasadigi konut alanlar1 bulunmaktadir.
Yukarida verilen Sekil 4.14’ te goriildiigii gibi alanin dogusunda Metin Civiler Lisesi
bulunmaktadir. Ayrica dogusunda bulunan merkeze giden ana yollara ve bunlarin
baglanti noktalarina, giineydogusunda bulunan havaalanina 16 km yakinhgi

bulunmaktadir.
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e Alamn iklim Verileri

Antalya ilinde Akdeniz iklimi hiikim stirmektedir. Yazlari sicak ve kurak geger.
Yazin 6gleden sonra meltem riizgar: hakim olmakla birlikte sahiller biraz serinler. Kis

bol yagish gecer. Sicakligi -4,3°C ile 43,4°C arasinda degisir.

Karakteristik bitki ortiisii makilerdir. Ovalarda her tiirli Akdeniz triinleri yetisir.
Hakim riizgar yoni genellikle kuzeydogu, giineydogu ve giineybatidir. Faydali
riizgar ve gilines yoni glineydogu, faydasiz riizgar ve gilines yonii ise

kuzeydogudur. Yazin bir alcak basing merkezi olan Kepez’e denizden ve Toroslar

dan hava akimi olur.

Calisma alan1 Kepez, “lliman iklim kusaginda” yer almaktadir. Riizgar, 1s1 ve nem
etkileri, binalarda konforun saglanmasi agisindan 6nemli oldugundan uygun bina
tasarimi yapilmasi gerekir. Buna gore; doniisiim sonrasi alanda konut birimleri araziye
kuzey- giiney aksinda konumlandirilmistir (Sekil 4.15). Her bloktaki bir katta 4 daire
oldugundan dairelerden biri faydali glines ve riizgar yoniinden yararlanabilirken, diger
cepheye bakan daire olumsuz sartlara maruz kalmaktadir. Ornegin B1-2 tipinde salon
ve mutfagin cephesi faydali riizgar ve giinese hakim iken, ayni tipteki arkasinda kalan
dairede salon ve mutfak cephesinde istenmeyen riizgar ve faydasiz giines hakim

olmaktadir. Ayni durum C-2 tipi i¢inde gegerlidir.
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Sekil 4.15 Kepez TOKI konutlar1 vaziyet plam (TOKI Arsivi, 2013)

b. Arazi kullanimim durumu

Alanin doniisiim 6ncesi meveut durumuna bakilacak olursa; genel olarak konut
kullanim1 mevcuttur. Ticari birimler kiigiik 6l¢ekli ve mahalleye hizmet eden bakkal,
manav, konfeksiyon, nalbur, kiraathane, biife vb. kullanimlar sokak aralarinda yer
almaktadir. Alanin ¢evresinde sosyal kiiltiirel tesis, cami, lise, ilkogretim yapilari
bulunmaktadir. S6z konusu alanda donilisiim sonrast konut agirlikli kullanim
goriilmektedir. Sekil 4.16 ve Sekil 4.17°de doniisiim uygulanan alanin kent i¢indeki

konumu verilmistir.
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Sekil 4.17 Kepez 1. Bolge TOKI konutlarmin kent igindeki konumu

c. Donati alanlan

Doniisiim Oncesi alanda donati alanlari agisindan eksiklikler mevcuttur. Yesil
alanlar, cocuk parklari, yiiriiylis yollar1 vs. alanda yer almamaktadir. Doniisiim
sonrasi alanda kullanilan donatilar ise; pergolalar, cocuk parklari, ¢cop kutulari, sokak

lambalari, banklardir. Sekil 4.18’de goriildiigii gibi proje kapsaminda rekreasyon
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alanlar1, gocuk parki, yiiriiyiis yollar1 yapilmistir. Asagida verilen Tablo 4.5 ve 4.6 da

doniisiim yapilan alandaki konutlarin ¢evre analizleri olusturulmustur.

a
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Sekil 4.18 Kepez 1. Bélge TOKI konutlar: (TOKI Arsivi, 2013)

Tablo 4.5 B1-2 Konut tipinin gevre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE YAPIYA GORE YONU
OTOPARK 165 ARACLIK 5-20 m GUNEY
COCUK PARKI 1 75-150 m GUNEY
CAMI 1 110-300 m KUZEYBATI
ALISVERIS MERKEZI - - -

YESIL ALAN 1 20-100 m GUNEY
ILKOGRETIM OKULU 1 600-695 m KUZEYDOGU
LISE 1 50-320 m DOGU

Tablo 4.6 C-2 Konut tipinin ¢evre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE YAPIYA GORE YONU
OTOPARK 165 ARACLIK 5-20 m GUNEY
COCUK PARKI 1 115 m GUNEYDOGU
CAMI 1 170 m KUZEYBATI
ALISVERIS MERKEZI - - -

YESIL ALAN 1 70m GUNEYDOGU
ILKOGRETIM OKULU 1 620 m KUZEYDOGU
LISE 1 240 m DOGU
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d. Bina tipleri

TOKI déniisiim uygulamalarin yer aldign Gazi Mahallesi siirlar1 iginde bulunan
binalarin biiyiik bir kismi tek kathi ve kiremit catili olarak insa edilmis, konut olarak
kullanilan yapilardir. Konut adalar1 bosluklu yapisit ve kat adedi durumu agisindan
oldukca diisiik yogunluklu bir yapiya sahiptir. Alanda binalar tek katl, iki katli bir
boliimii de 3 ve daha cok katli yapilardan olusmaktadir. Konut birimlerinin alan
biiylikliigiiniin tipik gecekondularin karakteristik o6zelliklerine uygun bir bicimde
kiiglik oldugu ve niifusu 5-6 kisi olan ailelerin bu bolgede topografyaya uydurulmus

konut adalarina yerlesmis olduklart soylenebilmektedir.

Proje kapsaminda KEPEZ-TOKi KONUTLARI C-2 ve B1-2 olmak iizere iki
farkl: tipte toplam 8 blok yapilmustir. 7 blok B1-2 ve 1 blok C-2 tipleri her blokta
katta 4 daire bulunmaktadir. Her bir blok zemin+ 13 kattan olugmaktadir. EK 1,
Antalya Kepez Gecekondu Doniisiim Projesi 1.Bolge. Bloklar kuzey-giiney cepheli
olarak konumlandirilmistir. Projede bloklarin konumlandirilmasinda saglikli dis
mekan olusumu ve her bir blogun hakim riizgardan ve giinesten yeterince yararlanmasi

ve kitleler aras1 bosluklarin dengeli olmasi konular1 6ncelikli olarak ele alinmistir.

e. Kat Adedi Dagilim

Doniisiim oncesi alanda konut adalari bosluklu yapisi ve kat adedi durumu
acisindan oldukca diisiik yogunluklu bir yapiya sahiptir. Alanda binalar tek katli, iki
katlt bir boliimii de 3 ve daha ¢ok katli yapilardan olusmaktadir. Doniisiim sonrasi
alanda yiiksek katli yapilar uygulanmistir. Alanda bulunan 8 blogun yiikseklikleri ayni
olup yapilarin kat adedi 2B+ zemin+13 Kattir.

f. Yapilarin Fiziksel Durumu
Alansal dagilim olarak kat adedi ile benzer bir mekansal dagilim gostermektedir.
Konutlarin genelde tugla malzemeden, sivasiz ve yasayanlar tarafindan iiretilmis

yigma yapilardir (Sekil 4.19). Alanda betonarme yapilar olmakla birlikte bunlar
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diisiik nitelikteki konutlardir. Alandaki yapilarin fiziksel durumu Sekil 4.20 de

gosterilmistir.

Sekil 4.19 Déniisiim dncesi alandaki yapilarin durumu (TOKI Arsivi, 2013)

Sekil 4.20 Déniisiim dncesi alandaki yapilarm durumu (TOKI Arsivi, 2013)

Doniisiim sonrasi alanda yigma yapilarin yerini betonarme yapilara birakmistir.

Yapilan konutlarda standardizasyon ve tiplesme oldugu goriilmektedir.
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Doniisiim sonrasi ele alinan niceliksel 6zellikler:

a. Kat planlar:

7 adet Z+13 katli bloktan olusan B1-2 konut tipinde her katta 2+1 4 adet daire
olup; her daire salon 16,5 m?mutfak 9,3 m? , oda 10,53 m?0da 12,87 m? , antre 5,71
m?, banyo 6 m?, wc 2,44 m?, balkon 3,8 m?koridor 2,79 m? olmak iizere toplam net

69,94 m?, briit 90,07 m? den olugmaktadir. Normal kat plan1 EK 2 de verilmistir.

B1-2 Tipi dairelerde sirkiillasyon alani net alanin yaklasik % 12,26’si1

kapsamaktadir.

Kapict daireleri arazinin diisiik kotunda yapilmistir. Her blokta, apartman giris
holii, kapici dairesi, su deposu, siginak, yangin merdiveni, asansor, komiirliik gibi

ortak alanlar bulunmaktadir.

1 adet Z+13 katli bloktan olusan C-2 konut tipinde her katta3+1 4 adet daire olup;
her daire salon 32,5 m? mutfak 10,79 m?, oda 14,67 m?,0da 13,57 m? ,ebeveyn yatak
odas1 16 m? ,ebeveyn banyo 3,12 m?, antre 8,41 m?, wc 3,96 m?, balkon 4,42 m?,5,73
m? banyo, koridor 8,72 m? olmak iizere toplam briit 120,06 m? den olusmaktadir.

Normal kat plan1 EK 3 te verilmistir.

C-2 Tipi dairelerde sirkiilasyon alani net alanin yaklasik % 14,05 ini kapsamaktadir.

Asagida verilen tablolarda mahallerin yon analizi yapilmistir.
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Tablo 4.7 B1-2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
KUZBEl\;ZB ATI (m?) KD |KB|GD |GB ALI{/IS,Ef(AN
MAHAL
SALON 16,5
MUTFAK 9,3
ODA1 10,53 \
ODA?2 12,87 \
ANTRE 5,71 \
BANYO 6 \
KORIDOR 2,79 \
wC 2,44 N
BALKON 3,8
Tablo 4.8 B1-2 Tipi konutlarin plan analizi
TiP ALAN YON ANALIZi
Bl-2 (m?) KD |KB|GD |GB ALI{/ISE\((AN
KUZEYDOGU MAHAL
SALON 16,5
MUTFAK 9,3
ODA1 10,53 v
ODA 2 12,87 V
ANTRE 5,71 \
BANYO 6 \
KORIDOR 2,79 \
wC 2,44 N
BALKON 3,8
Tablo 4.9 B1-2 Tipi konutlarin plan analizi
TiP ALAN YON ANALizZi
. Bl-2 (m?) KD | KB |GD | GB ALI{/ISEf(AN
GUNEYDOGU MAHAL
SALON 16,5
MUTFAK 9,3
ODA1 10,53 \
ODA 2 12,87 \
ANTRE 5,71 \
BANYO 6 \
KORIDOR 2,79 \
wC 2,44 \
BALKON 38
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Tablo 4.10 B1-2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZI
. Bl-2 (m?) |K|G|D|B |KD| KB |GD | GB ALI{/IS;\If(AN
GUNEYBATI MAHAL
SALON 16,5 \
MUTFAK 9,3 v
ODA1 10,53 \
ODA 2 12,87 \
ANTRE 5,71 \
BANYO 6 \
KORIDOR 2,79 \
WC 2,44 N
BALKON 38 \
Tablo 4.11 C-2 Tipi konutlarin plan analizi
TiP ALAN YON ANALIZi
C-2 (m?) |K|G|D|B| KD | KB | GD | GB ALI{/IS;\If(AN
KUZEYBATI MAHAL
SALON 325 |
MUTFAK 10,79 |
ODA 1 14,67 \
ODA?2 13,57 \
ODA 3 16 \
EBV. BANYO | 3,12 \
ANTRE 8,41 \
BANYO 5,73 \
KORIDOR 8,72 \
wC 3,96 \
BALKON 442 |
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Tablo 4.12 C-2 Tipi konutlarn plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
C2 | (m?) KD |KB|GD |GB ALIE/ISE\((AN
KUZEYDOGU MAHAL
SALON 32,5
MUTFAK 10,79
ODA1 14,67 \
ODA?2 13,57
ODA3 16
EBV. BANYO | 3,12 «/
ANTRE 8,41 x/
BANYO 5,73 v
KORIDOR 8,72 v
wC 3,96 v
BALKON 4,42
Tablo 4.13 C-2 Tipi konutlann plan analizi
TiP ALAN YON ANALIZI
. G2 (m?) KD |KB |GD | GB AL;AS/IAI\((AN
GUNEYDOGU MAHAL
SALON 32,5
MUTFAK 10,79
ODA 1 14,67 \
ODA?2 13,57
ODA 3 16
EBV. BANYO 3,12 \
ANTRE 8,41 \
BANYO 5,73 x/
KORIDOR 8,72 \
WC 3,96 x/
BALKON 4,42
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Tablo 4.14 C-2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP AhA YON ANALIiZi

. G2 (m?) |K|G| D |B Klks|cp|cB AL;ASX\((AN
GUNEYBATI D MAHAL
SALON 32,5 \
MUTFAK 10,79 «/
ODA1 14,67 N
ODA 2 13,57 \
ODA3 16 \
EBV.BANYO | 3,12 «/
ANTRE 8,41 N
BANYO 5,73 x/
KORIDOR 8,72 v
wC 3,96 v
BALKON 4,42 \

b. Konut biiyiikliigii

Her katta 4 daire oldugundan 448 konut bulunmaktadir.7 blok 2+1 ve 1 blok 3+1
dairelerden olugsmaktadir. Her evde ortalama 3 kisi yasadig1 varsayilirsa 1344 kisi bu
proje kapsaminda yapilan konutlarda yasamasi beklenen toplam niifus olarak
hesaplanabilir. Toplam alan 53,176 m? dir. Bu alanlarin dagilimi Sekil 4.21°de

verilmistir.

Yapilan hesaplamalar sonucunda TAKS oran1 0,183 olarak hesaplanmigtir.
Doniisiim alaninda taban alam1i 500 m? olan 1 blok ve 400 m? olan 7 blok
bulunmaktadir. KAKS orani ise 2,56 dir. Bu hesaplamalara gore briit yogunluk; 253
kisi/ha(alan) ve net yogunluk ise 746,67 kisi/ha(alan) olarak belirlenmistir.
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B Yesil Alan : 2.976 m?
m Otopark Alani : 4.000 m?
Konut Alant : 46.200 m?

Sekil 4.21 Oturum alani dagilimi

Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri Tablo 4.15°de verilmistir.

Tablo 4.15 Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri

KONUT | BLOK KAT 1 KATTAKI | KONUT ﬁlﬁgﬁ ODA
TiPi SAYISI | YOKSEKLIGI | DAIRE SAYISI | SAYISI M2 SAYISI
ZEMIN + 13
B1-2 7 4 392 | 90,07 2+1
KAT
ZEMIN + 13
c-2 1 4 56 120,06 3+1
KAT
TOPLAM 8 443

c. Doluluk- bosluk oram

B1-2 tipi dairelerde salonlar ve mutfaklar kuzey ve giiney, odalar genellikle kuzey

ve bat1 cephelerine hakimdir. Pencereler dort cephede bulunmakta olup agirlikh

olarak kuzey ve giliney cephelerindedirler. Balkonlar kuzey ve giiney cephesinde

olup, salondan balkona gec¢is bulunmaktadir. Doluluk bosluk ve sirkiilasyon orani C-
2 ve B1-2 konut tiplerinin kat planlart dogrultusunda, veriler 4.16, 4.17, 4.18, 4.19

B1-2 tablo haline getirilmistir. B1-2 tipine ait 6n goriiniis EK 4’te bulunmaktadir.
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Tablo 4.16 B1-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon oram

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
DOLULUK SIRKULASYON
B1-2 KB (m?)
BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 16,5 KUZEY 32%
Mutfak 9,3 KUZEY 35%
12,26%
Oda 1l 10,53 KUZEY 78%
Oda 2 12,87 BATI 12%
Tablo 4.17 B1-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani
TiP ALAN DIGER ANALIZLER
B1-2 ) DOLULUK SIRKULASYON
5 m
KUZEYDOGU BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 16,5 KUZEY 32%
Mutfak 9,3 KUZEY 35%
12,26%
Odal 10,53 KUZEY 78%
Oda 2 12,87 DOGU 12%
Tablo 4.18 B1-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani
TiP ALAN DIGER ANALIZLER
B1-2 (o) DOLULUK SIRKULASYON
. g m
GUNEYDOGU BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 16,5 GUNEY 32%
Mutfak 9,3 GUNEY 35%
_ 12,26%
Odal 10,53 GUNEY 78%
Oda 2 12,87 DOGU 12%
Tablo 4.19 B1-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani
TiP ALAN DIiGER ANALIZLER
B1-2 (o) DOLULUK SIRKULASYON
. m
GUNEYBATI BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 16,5 GUNEY 32%
Mutfak 9,3 GUNEY 35%
} 12,26%
Oda 1l 10,53 GUNEY 78%
Oda 2 12,87 BATI 12%
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C-2 tipi dairelerde ise salonlar ve mutfaklar kuzey ve giliney, odalar genellikle
dogu ve bati1 cephelerine hakimdir. Pencereler dort cephede bulunmakta olup agirlikli
olarak bat1 ve dogu cephelerindedirler. Balkonlar kuzey ve giiney cephesinde olup,
mutfak ve salondan balkona gec¢is bulunmaktadir. Asagida verilen Tablo 4.20, 4.21,
4.22, 4.23 C-2 de doluluk bosluk ve sirkiilasyon orani olusturulmustur.

Tablo 4.20 C-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER

C-2 . DOLULUK SIRKULASYON
KUZEYBATI () BOSLUK ORANI ALANI ORANI

SALON 32,5 KUZEY | 30,39%

MUTFAK 10,79 KUZEY | 40,18%

ODA1 14,67 BATI 18,54% 14,05%

ODA 2 13,57 BATI 18,10%

ODA 3 16 BATI 20,00%

Tablo 4.21 C-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DIGER ANALIZLER

C-2 () DOLULUK SIRKULASYON
KUZEYDOGU BOSLUK ORANI ALANI ORANI

SALON 32,5 KUZEY | 30,39%

MUTFAK 10,79 KUZEY | 40,18%

ODA1 14,67 DOGU 18,54% 14,05%

ODA?2 13,57 DOGU 18,10%

ODA3 16 DOGU 20,00%

Tablo 4.22 C-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TipP ALAN DIGER ANALIZLER

C-2 (o) DOLULUK SIRKULASYON
GUNEYDOGU BOSLUK ORANI ALANI ORANI

SALON 32,5 GUNEY | 30,39%

MUTFAK 10,79 GUNEY | 40,18%

ODA1 14,67 DOGU 18,54% 14,05%

ODA 2 13,57 DOGU 18,10%

ODA3 16 DOGU 20,00%
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Tablo 4.23 C-2 Konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon oram

TiP ALAN DIGER ANALIZLER

C-2 ) DOLULUK SIRKULASYON
GUNEYBATI BOSLUK ORANI ALANI ORANI

SALON 32,5 GUNEY | 30,39%

MUTFAK 10,79 GUNEY | 40,18%

ODA1 14,67 BATI 18,54% 14,05%

ODA?2 13,57 BATI 18,10%

ODA 3 16 BATI 20,00%

2) Mekansal yapi / niteliksel 6zellikler

Nitelikli yagam ¢evreleri, sadece gerekli donatilarin alan igerisinde saglanmasiyla
olusmamaktadir. Nitelikli yasam alanlari, ayn1 zamanda g¢evre ve kent merkezi ile
saglikli iligkiler kurulmasina da dayanmaktadir. Bu nedenle bir konut alaninin

icerisindeki baglantilar1 kadar, disindaki baglantilar1 da 6nemlidir.

a. Binalara Erisim

Bloklar, arazi istiinde belirli araliklarla ve birbirlerine paralel bir sekilde
konumlandirilmistir. Binalarin dizilimiyle dis ¢eperi olusturan mekanlar rahatca
tanimlanmakta ve binalar alana hakim olmaktadir. Binalar1 distan saran bir ara¢ yolu
ve bina aralarinda yliriiylis alanlar1 olusturulmustur. Otopark alanlar1 arsanin orta
kisminda yer almakta ve arsayr ikiye bdlmektedir. Binalara erisim tek tarafli bir

cepheden olup 6n giris kismindadir.
b. Ozel, yar1 6zel ve kamusal mekanlarin tanimlanmas ve gecisliligi
Kamusal mekan (sokaklar), toplulugun mekani (paylasilan ac¢ik mekanlar ve oyun

alanlar1 gibi kullanimlar) ve 6zel mekan (konut birimleri ve 6zel agik mekanlar)

acik¢a tanimlanmadigi goriilmektedir.
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Proje kapsaminda 1 adet ¢gocuk oyun parki reaksiyon alaniyla biitiinlestirilmis ve
ortak dinlenme yerleri, yiiriiyiis yollariyla yesil ortii sekillenmigtir. Bu ortii yaya yolu
kenarlarinda, oturma-dinlenme alanlarinda, spor sahalarinin yakininda blok dnlerinde
kentsel alanlara ge¢isliligi saglamaktadir. Doniisiim sonrasinda olusturulan alanin
kapali bir site olmasindan dolayr kamusal mekanlar 6zel ve yar1 6zel kamusal
mekanlardan ayrilmistir. Ancak kamusal yaya yollar1 ve sokaklar ile konutlarin 6zel

i¢ alan1 arasini ayiran bir gecis tanimlanmamustir.

C. Yesille olan iliskilerin tiimii- peyzaj

Binalarin dizilimi sonucu alt mekanlar arazinin ortasina dagilmistir. Bu alanlar
arasindaki baglantilar farkli malzeme kullanilarak olusturulan yollarla saglanmistir.
Yollarin izlerinin olusumunda iist Ortli sinirlayici olarak gorev iistlenmistir.
Aydinlatma elemanlari, oturma banklari, ¢op kutulari, gibi kentsel donatilarla bu

alanlar zenginlestirilmistir.

Oturum alan1 dagilimina gore; projede toplam yesil alanlar yaklasik olarak 2,21
m?¥kisi olarak belirlenmistir. Yesil alanlar doniisiim alaninin 0,2 ha hik bir kismini,

otopark alanlar1 ve yollar ise 0,4 ha lik kismi1 olusturmaktadir.

d. Alt birimlerin kimligi- konut alan tasariminda kimlik

Bir diizenlemenin her bir alt biriminde “yer duygusu” ve “kimlik” yaratacak
0zglin 6geler bulunmalidir. Cevrelerini olusturacak bu mekanlar ortak alanlar olarak
da tanimlayabildigimiz alanlar1 olusturmaktadir. Ornegin sosyal aktivite alanlar1 vb.
mekanlar bulunmalidir. Dontistim yapilan alandaki alt birimlerin eksikligi olarak

gbze carpmaktadir (Sekil 4.22).

Kepez TOKI konutlarinin uygulama asamasindaki hali asagida Sekil 4.23°de

gosterilmistir.
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Sekil 4.22 Kepez 1. bolge TOKI konutlar1 (TOKI Arsivi, 2013)

Sekil 4.23 Kepez TOKI konutlar1 uygulama asamasindaki hali (TOKI Arsivi, 2013)

4.4 Calisma Alam 2: Ankara-Yenimahalle Gecekondu Doniisiim Uygulamasi

Ankara 1li, Yenimahalle Tlgesi, Yesilevler Mahallesi TOKIi Yenimahalle
Demetevler Konutlar1 Kentsel Doniisim Uygulamasinda B2 tip 2, C tip 2, C2 tip 2,
olmak tizere ti¢ farkli tip toplam 13 blok, 740 adet konut ve ayrica ilkdgretim okulu,

karakol, ticaret merkezi ve saglik ocag1 yapilar: yer almaktadir. Alanin dnceki ve proje
sonrasindaki hali Sekil 4.24 ve Sekil 4.25’de verilmistir.

Bu yapilarin planlama, yonelim, cephe, sosyal alanlar, donatilar ve birbirleri ile
aralarindaki mesafeleri, ortak alanlar1 calismada temel arastirilacak kriterler
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olarak ele alinmistir. Bunlar mekansal goriiniim / niceliksel 6zellikler ve mekansal

yapt/niteliksel 6zellikler olarak irdelenecektir.
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Sekil 4.24 Proje oncesi hali (TOKI Arsivi, 2013)

Sekil 4.25 Proje sonras1 hali (TOKI Arsivi, 2013)
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Cahisma Alaninin Belirlenmesi- TOKI Verileri

Yer tesliminden itibaren 550 giinliik siireyi kapsayan isin ihalesi, 23 Mayis 2008
tarihinde saat 10.00'da TOKi'de "agik ihale usulii" ile gergeklestirilmistir. TOKI
Ankara Yenimahalle Demetevler' de yaptirdigi 740 adet konutu 13 Nisan 2010 ile 26
Nisan 2010 arasinda teslim etmistir. Demetevler Mahallesi, Yenimahalle ilgesine

baghdir.

Yenimahalle Ilgesi yerlesim alam olarak 6n siralarda bulunmaktadir. 1046-1949
yillar1 arasinda da ilin imar ile &zellikle o devrin Ankara Belediye Baskan1 Ragip
TUZUN tarafindan Yenimahalle Ankara’nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve
1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur vatandaslari konut sahibi yapmak amaciyla
ikiser katl olarak kurulmaya baslamistir. Bugiinkii gibi hizli bir gelisme gosteren
Yenimahalle 1 Eyliil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir.

Yenimahalle’de, diisiik gelire sahip olan insanlarin yasadigi, az katli yapilarin
bulundugu bolge TOKI tarafindan uygulama alami olarak secilmistir. Gecekondu
bolgesi olarak da belirtilebilecek alan Yenimahalle belediyesi tarafindan kentsel
doniistim alani olarak belirlenmistir. K6tii durumda olan bu konutlarin yikilarak yerine
TOKI tarafindan 13 adet blok ve ayrica konutlarin disinda ladet ilkogretim okulu, 1
adet karakol ve 1 adet saglik ocagi binasi yapilarak gecekondu doniisiim projesi

uygulanmstir (Yenimahalle Kaymakamligi, b.t).
Mekansal goriiniim/ Niceliksel 6zellikler
a. Kent icindeki konumu
Ankara’ nin 8 merkez ilgesinden biri olan Yenimahalle, engebeli bir arazide
kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830 metredir. Kuzeyinde Kazan ilgesi, giineyinde

Polath ilgesi, giineydogusunda Cankaya ilgesi, batisinda Etimesgut-Sincan ilgesi,
dogusunda Altindag ilgesi, kuzeydogusunda ise Kegioren ilgesi bulunmaktadir.
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Yenimahalle ilgesi sinirlar icerisinde yer alan Yesilevler Mahallesi yaklasik 70
hektar biiytikliiglindedir. Yenimahalle bolgesinde orta gelir grubu aileler, Demetevler,
Yesilevler Sentepe, Karsiyaka ve Yahyalar bolgelerinde ise genel olarak orta veya alt-
orta gelir grubuna mensup aileler yasamaktadir. Yesilevler Mahallesi konut agirlikli bir
bolge olup, gecekondu bolgesi olarak nitelenebilecek alan igerisindedir (Sekil 4.26).
Batisinda OSTIM Organize Sanayi bélgesine ve Ankara merkeze 9,1 km yakinlig

ilceyi onemli kilan 6zellikleridir.

AN\%K’ABIR

Sekil 4.26 Ankara ili Yenimahalle ilgesi kent i¢i konumu

e Alanmn iklim Verileri

Ankara ilinde tipik karasal iklim hiikiim siirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar
ise soguk ve kar yagisl geger. Yillik ortalama sicaklik 11,6° C' dir. En ¢ok ilkbahar
ve Kis aylarinda yagis alir. Yillik ortalama yagis miktar1 386,3 mm’dir. Yorede en
yaygin olan bitki toplulugu bozkirdir. Hakim riizgar Ankara (merkez) Esenboga,
Cubuk, Ayas ve Yenimahalle’de kuzeydogu, Haymana (ikizce) Sincan, Dikmen ve
Nallthan’da  bati, Kizilcahamam’da giineydogu ve Beypazari’'nda kuzey,
kuzeydogudandir. Kuvvetli riizgarlarin goriildiigli aylar Mart ve Nisan aylarini

igcermektedir.
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Caligma alan1 Kepez Yenimahalle, “karasal iklim kusaginda” yer almaktadir. Buna
gore; doniisim sonrast alanda konut birimleri egimli araziye dagik bir bicimde,
arazinin egimine dik olarak konumlandirilmistir (Sekil 4.27). Bir katta 4 daire
oldugundan dairelerden biri faydali glines ve riizgar yoniinden yararlanabilirken, diger
daire olumsuz sartlara maruz kalmaktadir. Uygulamada faydali riizgar ve gilines yonii
kuzeybat1 ve giineydogu, istenmeyen riizgar ve faydasiz glines yoni kuzeydogudur.
Ornegin B2 tipinde salon ve yatak odas1 cephesi faydali riizgar ve giinese hakim iken,
ayni tipteki arkasinda kalan dairede salon ve yatak odasi cephesinde istenmeyen riizgar
ve faydasiz giines hakim olmaktadir. B2 tip 2 toplam 2 blok olup bloklarin biri
kuzeydogu-bati aksinda, digeri kuzeydogu- gilineybati aksinda konumlandirilmistir.
Alandaki diger C tip 2 tipindeki konut birimlerinde ve C2 tip 2 deki konutlarda da ayni

sey s0z konusudur.
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ANKARA-YENIMAHALLE

Y

Sekil 4.27 Yenimahalle Demetevler TOKI konutlar1 vaziyet plam (TOKI Arsivi, 2013)

b. Arazi kullanim durumu

Alanin  doniisiim Oncesi mevcut durumuna bakilacak olursa; Yesilevler
mahallesinde genel olarak konut kullanimi mevcuttur. Yesilevler alanindaki
gecekondularda, bina tiplerinin agirlikli olarak yigma binalardan olugmaktadir.
Alanda yapilar ¢ogunlukla bir, iki ya da ti¢ katli yapilardir. Sekil 4.28’de goriildigii
gibi konutlarin diginda alan g¢evresinde pazar yeri, park alanlari, ilkogretim binasi,

cami yapilar1 ve ig merkezi bulunmaktadir.
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“VESIVEVLER GOKBAKANLAR:CAMI
. Y

Y

DEMETEVLERSTOKI

7

Sekil 4.28 Demetevler TOKI konutlarinin kent i¢i konumu

S6z konusu alanda doniisiim sonrast konut agirlikli kullanim goriilmektedir.
Dontisiim sonrasinda 740 adet konut bulunmaktadir. Dontlisiim olan alan 5 adada
¢dziimlenmistir. Iki ada konut alanlarini olustururken, kalan diger adalarda karakol,

ilkdgretim ve saglik ocagi binalari gibi sosyal donati alanlar1 yapilmistir.

c. Donati alanlan

Doéniistim 6ncesi alanda donati alanlarini 3 adet cami, 2 adet ilkogretim okulu 1
adet is merkezi, park, Pazar yeri olusturmaktadir. Kiiltiirel tesis, halk egitim merkezi,
idari tesis alanlart anaokulu vb. sosyal donati alanlar1 bulunmamaktadir. Doniigiim
sonras1 uygulamada kullanilan donatilar ise; 1 adet saglik tesisi, 1 adet karakol, 1
adet saglik ocag tesis alanidir. Ayrica; pergolalar, cocuk parklari, ¢6p kutulari, sokak
lambalari, banklar alandaki diger donatilar1 olusturmaktadir. Proje kapsaminda
rekreasyon alanlari, gocuk parki, yiiriiylis yollart yapilmistir. Asagida verilen Tablo
4.24, 4,25, 4.26° da alandaki doniisiim sonrasi yapilan konutlarin ¢evre analizleri

olusturulmustur.
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Tablo 4.24 C tip2 konutlarinin ¢evre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE YAPIYA GORE YONU
OTOPARK AR/?;%)LIK 20m GUNEY
COCUK PARKI 1 95-400 m GUNEY
CAMI 3 100-274 m G,B,D
ALISVERIS MERKEZI - - -

SAGLIK OCAGI 1 156-460 m GUNEYBATI
ILKOGRETIM OKULU 4 220-530 m GB,G,D
KARAKOL 1 388-720 m GUNEYBATI
LISE - -

Tablo 4.25 C2 tip2 konutlarinin ¢evre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE YAPIYA GORE YONU
OTOPARK AR A88LIK 20m BATI
COCUK PARKI 1 465 m GUNEYBATI
CAMI 3 165-255 m GUNEYBATI
ALISVERIS MERKEZI - - -
SAGLIK OCAGI 1 460-545 m GUNEYBATI
ILKOGRETIM OKULU 4 350-420 m DOGU
KARAKOL 1 700-780 m GUNEYBATI
LISE - -

Tablo 4.26 B2 tip2 konutlarinin ¢evre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE YAPIYA GORE YONU
OTOPARK R A88LIK 20m KUZEY
COCUK PARKI 1 35m GUNEYBATI
CAMI 3 80-160 m GUNEYBATI
ALISVERIS MERKEZI - - -

SAGLIK OCAGI 1 100 m GUNEYBATI
ILKOGRETIM OKULU 4 150-200 m GB, G
KARAKOL 1 340 m GUNEYBATI
LISE - -

Bina tipleri

TOKI déniisiim uygulamalarin yer aldign Yesilevler Mahallesi smrlari iginde

bulunan binalarin biiylik bir kismi tek kath ve kiremit ¢atili olarak insa edilmis, konut
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olarak kullanilan yapilardir ve kat adedi durumu agisindan oldukga diisiik yogunluklu
bir yapiya sahiptir. Alanda binalar tek katli, iki katli bir boliimii de 3 ve daha ¢ok kath
yapilardan olugmaktadir. Konut birimlerinin alan biiyiikliigliniin tipik gecekondularin
karakteristik 6zelliklerine uygun bir bigimde kii¢iik oldugu ve niifusu 5-6 kisi olan orta
ve alt gelir grubu ailelerin yasadig1 bu bolgedeki konut adalarina yerlesmis olduklart

sOylenebilmektedir.

Proje kapsammda TOKi YENIMAHALLE DEMETEVLER KONUTLARI C2
tip 2, C tip 2 ve B2 tip 2 olmak tizere ii¢ farkli tip toplam13 blok yapilmistir. 2 blok
C2 tip 2, 9 blok C tip 2 ve 2 blok B2 tip 2 tipleri bulunmaktadir. Her bir blok zemin+
13 kattan olusmaktadir. EK 5 Ankara-Yenimahalle Gecekondu doniisiim Projesi
Vaziyet Plan1. 2 blok 2+1 ve 9 blok 3+1dairelerden olusmaktadir. Toplamda 740 adet

konut bulunmaktadir. Her blokta siginak olarak kullanilan bodrum kat mevcuttur.

Projede bloklarmm konumlandirilmasinda saglikli dis mekan olusumu ve her bir
blogun hakim riizgdrdan ve giinesten yeterince yararlanmasi ve kitleler arasi
bosluklarin dengeli olmasi konular1 oncelikli olarak ele alinmasi diisiiniilmiistiir.
Ayrica bina girisleri, otopark alanlar, yliriiylis yollart ve arazinin egimi diisiiniilerek
konumlandirilmistir. Her blokta, apartman giris holii, kapici dairesi, su deposu,

siginak, yangin merdiveni, asansor, komiirliik gibi ortak alanlar bulunmaktadir.

d. Kat adedi dagilim

Doniigiim Oncesi alan, kat adedi durumu agisindan oldukga diisiik yogunluklu bir
yapiya sahiptir. Alanda binalar tek katli, iki kath bir boliimii de 3 ve daha ¢ok kath
yapilardan olusmaktadir. Doniisiim sonrasi alanda yiiksek katli yapilar uygulanmastir.
Alanda bulunan 13 blogun yiikseklikleri ayni olup yapilarin kat adedi 2B+ zemin+13
kattir.
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e. Yapilarin fiziksel durumu

Doniisiim Oncesi alandaki konutlarin genelde tugla malzemeden, sivasiz ve
yasayanlari tarafindan iiretilmis yigma yapilardir. Alanda betonarme yapilar olmakla
birlikte bunlar diisiik nitelikteki konutlardir. Sekil 4.29°a bakilacak olursa yap1
kalitesi durumunun alandaki dagilimi orta, diisiik, c¢ok diisiik kalite olarak

tanimlanabilmektedir.

Sekil 4.29 Déniisiim dncesi alandaki yapilarmn durumu (TOKI Arsivi, 2013)

Doniisiim sonrasi alanda Sekil 4.30’a bakilacak olursa; doniisiim Oncesi alandaki
yigma yapilar yerini betonarme yapilara birakmistir. Yapilan konutlarda

standardizasyon ve tiplesme oldugu goriilmektedir.
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Sekil 4.30 Déoniisiim sonras1 alandaki yapilarin durumu (TOKI Arsivi, 2013)

Doniisiim sonrasi ele alinan niceliksel 6zellikler:

a. Kat planlar

2 adet Z+13 kath bloktan olusan B2 tip 2 konutunda, her katta 2+1 4 adet daire
olup; her daire salon 18,72 m?,mutfak 7,46 m? , oda 11,25 m?oda 13,65 m? , antre 5
m?, banyo 5,9 m?, WC 2,44 m?, balkon 3,51 m?, koridor 3,48 m? olmak iizere toplam
net 71,41 m?, briit 94,32 m? den olugmaktadir. Normal kat plan1 EK 6 da verilmistir.

B2 Tip 2 dairelerde sirkiilasyon alani net alanin yaklasik % 11,88 ini
kapsamaktadir. Asagida belirtmis oldugum tabloda mahallerin yon analizi

yapilmustir.

Kapicr daireleri arazinin diisiik kotunda yapilmistir. Her blokta, apartman giris
holii, kapici dairesi, su deposu, siginak, yangin merdiveni, asansor, komiirliik gibi

ortak alanlar bulunmaktadir.

9 adet Z+13 katli bloktan olusan 5 adet C Tip 2 blok konut tipinde, her katta 3+1 4
adet daire olup; her daire salon 24,57 m?mutfak 9,1 m? , oda 11,17 m?oda 8,88 m?
,ebeveyn yatak odas1 12,9 m?, antre 7,94 m?, WC 2,94 m?, balkon 3,69 m?, banyo 5,7

m?, koridor 8,36 m? olmak {izere toplam net alan 95,25 m? briit alan 112,21 m? den

106



olusmaktadir. 4 adet C Tip 2 blogun kat planlart aynidir. Konut sayisi diger C
bloktan 8 daire fazladir. Her blok bodrum katinda 2 daire bulunmaktadir. Normal kat

plan1 EK 7 de verilmistir.

C Tip 2 dairelerde sirkiilasyon alan1 net alanin yaklagik % 17,11 ini

kapsamaktadir. Asagida belirtilen tablolarda mahallerin yon analizi yapilmustir.

Tablo 4.27 C tip 2 konutlarinin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi

KUCZg(PBiTI (m* |K|G|D|B|KD|KB|GD|GB AL:/lsxlxl\((AN
MAHAL

SALON 2457 |
MUTFAK 91 |V
ODA1 11,17 |V
ODA?2 8,88 \
ODA3 12,9 \
ANTRE 7,94 \
BANYO 5,7 \
KORIDOR 8,36 \
WC 2,94 \
BALKON 369 |V
Tablo 4.28 C tip 2 konutlarnin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi

C TiP 2 . ISIK
KUZEYDOGU | (M) |K|G|D|B|KD|KB|GD|GB All\_ﬂngﬁxﬁN
SALON 2457 |
MUTFAK 91 |V
ODA1 11,17 |V
ODA?2 8,88 \
ODA3 12,9 \
ANTRE 7,94 N
BANYO 5,7 \
KORIDOR 8,36 S
WC 2,94 S
BALKON 369 |V
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Tablo 4.29 C tip 2 konutlarnin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIiZi
C TiP 2 . ISIK
GUNEYDOCU | ™) |K|G|D|B|KD|KB|GD|GB A:\_A’\iﬁ\/:ﬁN
SALON 24,57 \
MUTFAK 9,1 \
ODA1 11,17 \
ODA?2 8,88 \
ODA3 12,9 \
ANTRE 7,94 \
BANYO 5,7 \
KORIDOR 8,36 \
WC 2,94 \
BALKON 3,69 \
Tablo 4.30 C tip 2 konutlannin plan analizi
TiP ALAN YON ANALIZi
CTiP2 . ISIK
GUNEYBATI | ™ |K|G|D|B|KD|KB|GD|GB Akﬂhﬁﬁ;ﬁN
SALON 24,57 v
MUTFAK 91 v
ODA1 11,17 v v
ODA?2 8,88 v
ODA 3 12,9
ANTRE 7,94 N
BANYO 5,7 \
KORIDOR 8,36 x/
wC 2,94 \
BALKON 3,69 \
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Tablo 4.31 B2-2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
Klf’ZZETJg o | KD |KB|GD|GB ALI{/IS;\If(AN
MAHAL

SALON 18,72

MUTFAK 7,46

ODA1 11,25

ODA?2 13,65

ANTRE 5 \
BANYO 59 \
KORIDOR 3,48 N
wC 2,44 N
BALKON 3,51
Tablo 4.32 B2-2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZI
B2 TiP 2 s ISIK

KUZEYDOGU | (@ KD|KB|GD |GB A'I\_/Il\iﬁ\;\ﬁN
SALON 18,72

MUTFAK 7,46

ODA1 11,25

ODA?2 13,65

ANTRE 5 \
BANYO 59 \
KORIDOR 3,48 \
wC 2,44 N
BALKON 3,51
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Tablo 4.33 B2-2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
B2 TiP 2 s ISIK

GUNEYDOGU | (™ KD|KB|GD |GB All\_/ll\gﬁ\/:ﬁN
SALON 18,72

MUTFAK 7,46

ODA1 11,25

ODA?2 13,65

ANTRE 5 \
BANYO 59 \
KORIDOR 3,48 \
wC 2,44 N
BALKON 3,51

Tablo 4.34 B2-2 Tipi konutlarin plan analizi

Tip ALAN YON ANALIZI
GI.?;ET;}; iTI (m?) KD |KB|GD|GB ALI{/IS;\E(AN
MAHAL

SALON 18,72

MUTFAK 7,46

ODA1 11,25

ODA?2 13,65

ANTRE 5 \
BANYO 59 \
KORIDOR 3,48 \
WwC 2,44 N
BALKON 3,51

b. Konut biiyiikliigii

Alanda 13 blok ve toplamda 740 konut bulunmaktadir. 2 blok 2+1 ve 11 blok 3+1
dairelerden olugsmaktadir. Her evde ortalama 2+1 dairelerde 3 kisi yasadigi ve 3+1
dairelerde ortalama 4 kisi yasadig1 varsayilirsa 2848 kisi bu proje kapsaminda yapilan
konutlarda yasamasi beklenen yaklasik toplam niifus olarak hesaplanabilir. Toplam
alan 59,000 m? dir. Ayrica proje kapsaminda yapilan Karakol binas1 7,310 m?, Saglik
ocagl 11,440 m?, Okul 16,768 m? dir.

alanlarin dagilimi Sekil 4.31° de verilmistir.
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Yapilan hesaplamalar sonucunda TAKS orani 0,124 olarak hesaplanmistir. KAKS
orani ise 1,73 diir. Bu hesaplamalara gore briit yogunluk; 164 kisi/ha(alan) ve net

yogunluk ise 482,71 kisi/ha(alan) olarak belirlenmistir.

5% 4%
7% m Konut Alam :102.200 m?

B Yesil Alan : 19.000 m?
= Otopark Alani ve

yollar:16600 m?
m Saglik ocagi :11.440 m?

m Karakol :7310 m?

m Okul :16768m?

Sekil 4.31 Oturum alan1 dagilimi

Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri asagida verilen tablo haline getirilmistir. Tablo
4.35.

Tablo 4.35 Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri

KONUT | BLOK . KAT 1 Ii)iTHT{EKi KONUT | BRUT ODA
Tipri SAYISI | YUKSEKLIiGi SAYISI SAYISI |ALAN M2 | SAYISI
B2 TiP 2 2 ZEMIN + 13 KAT 4 112 94,32 2+1
C2 TiP 2 2 ZEMIN + 13 KAT 4 116 132,17 3+1
CTiP2 5 ZEMIN + 13 KAT 4 280 112,21 3+1
CTiP2 4 ZEMIN + 13 KAT 4 232 112,21 3+1
TOPLAM 13 740

c. Doluluk- bosluk oram

C tip 2 dairelerde salonlar ve mutfaklar kuzey ve giiney, odalar genellikle dogu ve
bat1 cephelerine hakimdir. Pencereler dort cephede bulunmakta olup agirlikli olarak

bat1 ve dogu cephelerindedirler. Balkonlar kuzey ve giiney cephesinde olup, mutfak
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ve salondan balkona gecis bulunmaktadir. Doluluk bosluk ve sirkiilasyon orani C tip
2 konutlarmin kat planlart dogrultusunda veriler tablo haline getirilmistir (Tablo
4.36,4.37,4.38 ve 4.39).

Tablo 4.36 C tip 2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiIGER ANALIZLER
CTiP2 " DOLULUK BOSLUK | SiRKULASYON

KUZEYBATI () ORANI ALANI ORANI
SALON 24,57 KUZEY | 28,57%

MUTFAK 9,1 KUZEY | 41,86%

ODA1 11,17 BATI 20,59% 17,11%
ODA?2 8,88 BATI 16,67%

ODA3 12,9 BATI 18,42%

Tablo 4.37 C tip 2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
CTiP2 5 (m?) DOLULUK BOSLUK | SIRKULASYON

KUZEYDOGU ORANI ALANI ORANI
SALON 24,57 KUZEY | 27,27%

MUTFAK 9,1 KUZEY | 41,86%

ODA1 11,17 DOGU 20,59% 17,11%
ODA?2 8,88 DOGU 16,67%

ODA3 12,9 DOGU 18,42%

Tablo 4.38 C tip 2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
_CTiP2 (m?) DOLULUK BOSLUK | SIRKULASYON

GUNEYDOGU ORANI ALANI ORANI
SALON 24,57 GUNEY | 27,27%

MUTFAK 9,1 GUNEY | 41,86%

ODA1 11,17 DOGU 20,59% 17,11%
ODA?2 8,88 DOGU 16,67%

ODA3 12,9 DOGU 18,42%
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Tablo 4.39 C tip 2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
_CTiP2 (m?) DOLULUK BOSLUK | SIRKULASYON
GUNEYBATI ORANI ALANI ORANI
SALON 24,57 GUNEY | 27,27%
MUTFAK 9,1 GUNEY | 41,86%
ODA 1 11,17 BATI 20,59% 17,11%
ODA?2 8,88 BATI 16,67%
ODA 3 12,9 BATI 18,42%

B2-2 tipi dairelerde salonlar ve mutfaklar bat1 ve dogu, odalar genellikle kuzey ve
bat1 cephelerine hakimdir. Pencereler dort cephede bulunmakta olup agirlikli olarak
bat1 ve dogu cephelerindedirler. Balkonlar bat1 ve dogu cephesinde olup, mutfak ve
salondan balkona gecis bulunmaktadir. Doluluk bosluk ve sirkiilasyon orani1 B2-2
konut tiplerinin kat planlar1 dogrultusunda, veriler tablo haline getirilmistir (Tablo
4.40,4.41, 4.42 ve 4.43). B2-2 tipine ait 6n gorliniis EK 8’te bulunmaktadir.

Tablo 4.40 B2-2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
B2 TiP 2 (m?) DOLULUK SIRKULASYON
KUZEYBATI BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 18,72 BATI 24%
Mutfak 7,46 BATI 30%
11,88%
Odal 11,25 KUZEY 21%
Oda 2 13,65 KUZEY 18%

Tablo 4.41 B2-2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
B2 TiP 2 m?) DOLULUK SIRKULASYON
KUZEYDOGU BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 18,72 DOGU 24%
Mutfak 7,46 DOGU 30%
11,88%
Oda 1 11,25 KUZEY 21%
Oda 2 13,65 KUZEY 18%
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Tablo 4.42 B2-2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
B2TiP2_ (m?) DOLULUK SIRKULASYON
GUNEYDOGU BOSLUK ORANI ALANI ORANI
Salon 18,72 DOGU 24%
Mutfak 7,46 DOGU 30%
- 11,88%
Oda 1l 11,25 GUNEY 21%
Oda 2 13,65 GUNEY 18%

Tablo 4.43 B2-2 konut tipinin doluluk-bosluk ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DIiGER ANALIZLER
B2 TiP 2 (m?) DOLULUK BOSLUK | SIiRKULASYON
GUNEYBATI ORANI ALANI ORANI
Salon 18,72 BATI 24%
Mutfak 7,46 BATI 30%
- 11,88%
Odal 11,25 GUNEY 21%
Oda 2 13,65 GUNEY 18%

2) Mekansal yapi/niteliksel 6zellikler

a. Binalara Erisim

Bloklar, egimli bir arazi istiinde belirli araliklarla ve dagimik bir sekilde
konumlandirilmistir. Binalarin dizilimi dig ¢eperi olusturmaktadir. Alt mekanlar
arazinin ortasina konumlandirilmistir. Otopark alanlar1 binalarin aralarinda ve yan
cephelerinde olusturulmustur. Binalara erisim ¢ift taraflidir. Erisim otopark
alanlariyla baglantili olan yiirliylis yollarindan ulasilabildigi gibi proje alan1 disindan
da yonlendirilen yaya yoluyla da saglanmaktadir. Demetevler TOKI konutlarinmn
arasinda kalan bos alanlar, binalarin giris kismindan yapilan yiirliylis yollariyla

baglantili olarak ortak yasam alanlarin1 olusturmaktadir (Sekil 4.32 ve 4.33).
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Sekil 4.32 Demetevler TOKI konutlar1 gériiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

Sekil 4.33 Demetevler TOKI konutlar1 gériiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

b. Ozel, yar1 6zel ve kamusal mekanlarin tanimlanmasi ve gecisliligi

Kamusal mekan (sokaklar), toplulugun mekani (paylasilan agik mekanlar ve oyun
alanlar1 gibi kullanimlar) ve 6zel mekan (konut birimleri ve 6zel agik mekanlar)

acikca tanimlanmadig goriilmektedir.

Proje kapsaminda 1 adet cocuk oyun parki reaksiyon alaniyla biitiinlestirilmis ve

ortak dinlenme yerleri, yiiriiyiis yollariyla yesil ortii sekillenmistir. Bu 6rtii yaya yolu
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kenarlarinda, oturma-dinlenme alanlarinda, blok dnlerinde kentsel alanlara gegisliligi
saglamaktadir. Doniislim sonrasinda olusturulan alanin kapali bir site olmasindan
dolay1r kamusal mekanlar 6zel ve yar1 6zel kamusal mekanlardan ayrilmistir. Ancak
kamusal yaya yollar1 ve sokaklar ile konutlarin 6zel i¢ alan1 arasini ayiran bir gegis
tanimlanmamustir. Ayrica proje kapsaminda yapilan 1 adet karakol ve 1 adet saglik
ocagl, ve ilkogretim okulu gibi kamusal mekanlar uygulama alanindan ayr1 2 adada
¢oziimlenmis olsa da konut birimleri ile baglantis1 yapilmamustir. Arag yollari, yaya

yollar1 tanimlanmamastir.

Oturum alani dagilimina gore; projede toplam saglik tesisi alani yaklagik olarak
4,01 m?kisi, egitim alam 5,88 m?*/kisi olarak belirlenmistir. Saglik tesisi alani
dontisiim alaninin 1,1 ha lik bir kismini, egitim alant 1,6 ha lik kismu ve karakol

binas1 0,7 ha lik olusturmaktadir.

C. Yesille olan iliskilerin tiimii- peyzaj

Binalar dis ¢eperi olusturmakta, yesil alanlar binalar arasindaki yollar1 ayirmada
sinirlayict eleman olarak gorev yapmaktadirlar. Aydinlatma elemanlari, oturma

banklar1, ¢op kutulari, gibi kentsel donatilarla bu alanlar zenginlestirilmistir.

Proje kapsaminda 1 adet ¢ocuk oyun parki reaksiyon alaniyla biitiinlestirilmis ve
ortak dinlenme yerleri, yiirliylis yollariyla yesil ortii sekillenmistir. Bu 6rtii yaya yolu
kenarlarinda, oturma-dinlenme alanlarinda, spor sahalarinin yakininda blok dnlerinde
kentsel alanlari olusturmaktadirlar. Otopark alanlari, yiiriiylis yollari, blok girisleri

diizenlenen yollarla, asagidaki Sekil 4.34° de verilmistir.
Oturum alan1 dagilimina gore; projede toplam yesil alanlar yaklasik olarak 6,67

m?*Kkisi olarak belirlenmistir. Yesil alanlar doniisiim alaninin 1,9 ha lik bir kismini,

otopark alanlar1 ve yollar ise 1,66 ha lik kism1 olusturmaktadir.
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Sekil 4.34 Demetevler TOKI konutlari gériiniimii (TOKI Arsivi, 2013)
d. Alt birimlerin kimligi- konut alan tasariminda kimlik

Bir diizenlemenin her bir alt biriminde “yer duygusu” ve “kimlik” yaratacak
0zgilin 6geler bulunmalidir. Cevrelerini olusturacak bu mekanlar ortak alanlar olarak
da tanimlayabildigimiz alanlari olusturmaktadir. Donilisim yapilan alandaki alt

birimlerin eksikligi gbze ¢arpmaktadir.

45 Cahsma Alam 3: Ankara- Altindag/Aktas 2.Etap Gecekondu Doniisiim

Uygulamasi

Ankara 1li, Altindag flgesi, Aktas Mahallesi ALTINDAG/AKTAS 2.ETAP TOKI
Kentsel Doniisiim Uygulamasinda C tipi konut tipinden toplam 10 blok egimli bir
arazide konumlandirilmigtir. Ayrica yesil alanlari, otopark alanlar1 ve ¢ocuk oyun
alanlar1 yer almaktadir. Sekil 4.35 ve Sekil 4.36° da proje Oncesi ve sonrasi halleri

verilmistir.

Bu yapilarin planlama, yonelim, cephe, sosyal alanlar, donatilar ve birbirleri ile
aralarindaki mesafeleri, ortak alanlar1 ¢aligmada temel arastirilacak kriterler olarak
ele ahinmustir. Bunlar mekansal goriinim /niceliksel 6zellikler ve mekansal

yapt/niteliksel 6zellikler olarak irdelenecektir.
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eski hali

Sekil 4.35 Proje oncesi hali (TOKI Arsivi, 2013)

RRE i e e 3

Sekil 4.36 Proje sonras1 hali (TOKI Arsivi, 2013)
Calisma Alaninin Belirlenmesi- TOKI Verileri

TOKI, Altindag Aktas'a konut, ada i¢i ve genel altyap: ile cevre diizenlemesi
ingaatin1 yaptirmak tizere Kasim 2008 de ihale agmustir ve 15 Haziran 2011 tarihleri
arasinda, projenin Miisavir/Miiteahhit firmas1 Tiimas Eser Is Ortakhi@ tarafindan
Ankara Altindag Aktas 2. Etap santiyesinde yaptirilmistir. 2012 yilinda satiga hazir
hale getirilmistir (Altindag Kaymakamligi, b.t).
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flgenin yerlesim durumu plansiz ve diizensizdir. Eski yapilar yikilarak, genellikle
cok kath yapilara gecis siireci baglanmistir. TOKI ve Altindag Belediyesince
uygulanan kentsel doniisiimle, Ankara'nin asayis agisindan problemli mahallelerinden,
halk arasinda "Cing¢in" olarak bilinen Giiltepe, Dogantepe ve Aktas mahallelerinin

¢ehresinin degistirilmesi hedeflenmistir.

Bu anlamda, Altindag ilgesi, diisiik gelire sahip olan vatandaslarimizin yasadigi, az
kath yapilarin bulundugu gecekondu bolgesi Altindag belediyesi tarafindan kentsel
doniisim alan1 olarak belirlenmistir. TOKI tarafindan10 adet blok ve rekreasyon,
cocuk oyun alanlariyla alan igerisindeki gecekondularin yikilip yerine AKTAS

konutlar yapilarak gecekondu doniisiim projesi uygulanmaistir.

1) Mekansal goriiniim/ Niceliksel ozellikler

a. Kent icindeki konumu

Ic Anadolu Bélgesi’nde, Ankara Iline bagh bir ilce olan Altindag, Ankara Ovast,
Cubuk ve Mirtet Ovalar arasindaki daglik ve engebeli arazide kurulmustur. Ova

kisimlar tiim arazinin az bir kismimi kapsamaktadir.

Kuzeyde Cubuk, batida Kegiéren ve Yenimahalle, glineyde Cankaya ve Mamak,
doguda ise Elmadag ilgeleri ile gevrilidir. Kentin kuzeydogusunda bulunmaktadr. ilge,
Kegioren, Yenimahalle ve Cankaya ilgelerine dogru diiz, Mamak ve Cubuk yoniinde
ise orta ylikseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirliktepe,
Karyagdi Dag1 ve Ankara Ovasi ilge sinirlarindadir. Cubuk Cayi iizerinde kurulan
Cubuk Baraji Altindag’t kuzey ve giliney yoniinden ikiye bolmektedir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 850 m. olan ilgenin yiizl¢timii 170 km? olup, 2000 Y1ili genel
Niifus Sayim sonuglarina gore; toplam niifusu 407,101°dir. Ankara’nin metropol ilge
merkezlerinin baginda gelmektedir. ilgenin gelisimi Ankara ile baglantili olmustur. 13
Ekim 1923 tarihinde Ankara’nin baskent olmasiyla hizli bir niifus artis1 baslamis ve
1955 yilinda Altindag ilgesi kurulmustur.
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Altindag’da Kale civarinda Samanpazari, At Pazari, Cikrik¢ilar Yokusu, Koyun
Pazari, Saraglar Carsisi gibi Onemli ticaret merkezleri bulunmaktadir. Buralarda
bakircilar, hasircilar, kunduracilar, yer almaktadir. Bunlarin yam sira bu pazarlarin en
biiyiik 6zelligi; Ankara’ya 6zgii geleneksel el iirlinlerinin satildigi bu yerlerin tarihi

yonden 6nem tastyan binalar igerisinde olmalarindan kaynaklanmaktadir.

Altindag ilge smnirlart igerisinde yer alan Aktas Mahallesi yaklagik 48 ha
biiyiikliigiindedir. Aktas mahallesi konut agirlikli bir bolge olup, halk arasinda
"Cingin" olarak bilinen asayis agisindan sorunlu mahallelerinden biridir (Emlak Kulisi,
b.t).

Doéniisiim alanmin glineyinde Ulucanlar Caezaevi, Ulucanlar Parki ve Ankara
hastanesi, dogusunda Atilla ilkdgretim okulu ve Atatiirk Endiistri Meslek Lisesi,
giineydogusunda Osmanli parki, Kopriibagi cami, gilineybatisinda Ankara Kalesi,
kuzeydogunda ise bir diger TOKI’ nin kentsel doniisiim alani olan Giiltepe 1. Etap
konutlart bulunmaktadir (Sekil 4.37).

|5 4ROLIS AMCA |00

PE: TOKI{1*ETAR

AKTASTOKI : A b' @TATURK ENDUSTRI' MESLEKILISESI

L |
ATILLATO0)

PETROL ISTASY.ON

(ANKARA KALESI na
5 AKTAS CAMI {)

“OSMAN

Og;lc earth

2.94'km

Sekil 4.37 Ankara ili Altindag ilgesi kent i¢i konumu
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e Alamn iklim Verileri

Ankara ilinde tipik karasal Iklim hiikiim siirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar
ise soguk ve kar yagishdir. Yillik ortalama sicaklik 11,6° C'dir. En ¢ok ilkbahar ve
Kis aylarinda yagis alir. Yillik ortalama yagis miktar1 386,3 mm. dir. Yorede en
yaygin olan bitki toplulugu bozkirdir. Hakim riizgar yonii kuzeydogudur.

Caligma alan1 Altindag “karasal iklim kusaginda” yer almaktadir. Binalarin
diziliminde riizgar, 1s1 ve nem etkileri 6nemlidir. Doniisiim sonras1 alanda konut
birimleri egimli bir arazide daginik bir bicimde konumlandirilmistir (Sekil 4.38).
Bunun yani sira yapilan bloklarin her katinda 4 daire oldugundan dairelerden biri
faydali glines ve rlizgar yoniinden yararlanabilirken, diger daire olumsuz sartlara
maruz kalmaktadir. Faydali riizgar ve gilines yonii kuzeybati ve glineydogu, istenmeyen

riizgar ve faydasiz glines yonii kuzeydogudur.
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ANKARA-ALTINDAG/AKTAS e \

442 KONUT ALANI VAZIYET PLANI

Sekil 4.38 Aktas 2.etap TOKI konutlar1 vaziyet plan1 (TOKI Arsivi, 2013)
b. Arazi kullanim durumu

Alanin doniisiim 6ncesi mevcut durumuna bakilacak olursa; Aktas mahallesinde
genel olarak konut kullanimi mevcuttur. Aktas alanindaki gecekondularda, bina
tiplerinin agirlikli olarak yigma binalardan olusmaktadir. Alanda yapilar cogunlukla
bir, iki ya da {i¢ katl yapilardir. Alanda bazi konutlarin zemin katlarinda tuhafiyeci,
kiraathane, bakkal, gibi diikkanlar bulunmaktadir. Konutlarin disinda alan gevresinde
pazar yeri, park alanlari, ilkogretim binasi, meslek lisesi, cami yapilar1 ve hastane,
market bulunmaktadir. Arazinin daglik ve engebeli olmasi ¢arpik ve diizensiz bir

yerlesim sonucu dogurmustur.
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Sekil 4.39 Aktas TOKI konutlarinin kent i¢indeki konumu

S6z konusu alanda dontigiim sonrasi konut agirlikli kullanim goriilmektedir. Sekil
4.39 da doniisiim uygulanan alanin kent i¢indeki konumu verilmistir. Bu konut
birimleri 2 adada ¢oziimlenmistir. Adalarin biri 4 blok, yesil alanlar1 ve donati
alanlariyla ¢oziimlenmistir. Bir diger ada da ise 6 blok bulunmaktadir. Her iki ada
icin de otopark alanlar1 ayri ayr1 dislniilmiis ve arazinin egimine gore bloklar

konumlandirilmistir.
C. Donati alanlan

Dontistim 6ncesi alanda 1 adet saglik tesisi, 2 adet dini tesis alani, 1 adet
ilkogretim, 1 adet endiistri meslek lisesi, park alanlari, 1 adet hastane donati
alanlarin1 olusturmaktadir. Kiiltiirel tesis, halk egitim merkezi, idari tesis alanlari
anaokulu bulunmamaktadir. Alandaki donatilar; pergolalar, ¢ocuk parklari, ¢op
kutulari, sokak lambalari, banklardir. Doniisiim sonrasi alanda kullanilan donatilar
proje kapsaminda yapilan rekreasyon alanlari, ¢ocuk parki, yiirliyilis yollar, yesil
alanlardir (Sekil 4.40). Asagida verilen Tablo 4.44’de doniisiim sonrasi yapilan

konutlarin ¢evre analizleri olusturulmustur.
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Sekil 4.40 Aktas 2.etap TOKI konutlar1 (TOKI Arsivi, 2013)

Tablo 4.44 C tipi konutlarin ¢evre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE | YAPIYA GORE YONU
OTOPARK 221 5-20 m GUNEY
COCUK PARKI 2 15-100 m GUNEY
CAMI 2 180-250 m DOGU
MARKET 1 110-270 m DOGU
ALISVERIS MERKEZI - - -
AKARYAKIT ISTASYONU 1 360-420 m DOGU
CEZAEVI 1 400-630 m GUNEYBATI
MEZARLIK 1 600-800 m KUZEYDOGU
HASTANE 1 500-680 m GUNEY
YESIL ALAN(PARK) 1 250-360 m GUNEYDOGU
ILKOGRETIM OKULU 3 340-520 m DOGU-KB
LISE 1 420-550 m DOGU
d. Binatipleri

TOKI déniisiim uygulamalarin yer aldig1 Aktas Mahallesi siirlari iginde bulunan
binalarin biiyiik bir kismui tek katli ve kiremit catili olarak insa edilmis, konut olarak
kullanilan yapilardir. Mabhallenin gecekondulasma orani %85 olup ve kat adedi
durumu agisindan oldukga diisiik yogunluklu bir yapiya sahiptir. Alanda binalar tek
katli, iki kathi bir bolimii de 3 ve daha cok katli yapilardan olugsmaktadir. Konut
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birimlerinin alan biiylikligiiniin tipik gecekondularin karakteristik 6zelliklerine uygun
bir bigimde kii¢iik oldugu ve niifusu 5-6 kisi olan orta ve alt gelir grubu ailelerin

yasadig1 bu bolgedeki konut adalarina yerlesmis olduklar1 sdylenebilmektedir.

Proje kapsamida TOKI AKTAS 2. ETAP KONUTLARI C tipi konutlar olmak
tizere toplam 10 blok yapilmistir. Her bir blok zemint+ 10 kattan olusmaktadir.
Toplamda 442 adet konut bulunmaktadir. Her blokta sigmmak ve depo olarak
kullanilan 2 bodrum kat mevcuttur. EK 9 Ankara- Altindag/Aktas 2.Etap Konut Alan1
Vaziyet Plani.

Projede bloklarin konumlandirilmasinda saglikli dis mekan olusumu ve her bir
blogun hakim riizgdrdan ve giinesten yeterince yararlanmasi ve kitleler arasi
bosluklarin dengeli olmasi konulart Oncelikli olarak ele alinmasi diigiiniilmiistiir.
Ayrica bina girigleri, otopark alanlari, yiirliyiis yollar1 ve arazinin egimi diigiiniilerek
konumlandirilmistir. Her blokta, apartman giris holii, kapici dairesi, su deposu,

siginak, yangin merdiveni, asansor, komiirliik gibi ortak alanlar bulunmaktadir.

e. Kat Adedi Dagilimm

Dontigiim oncesi alan, kat adedi durumu acisindan oldukga diisiik yogunluklu bir
yapiya sahiptir. Alanda binalar tek katli, iki katl bir boliimii de 3 ve daha ¢ok katl
yapilardan olusmaktadir. Doniisiim sonras1 alanda yiiksek katli yapilar uygulanmastir.
Alanda bulunan 10 blogun yiikseklikleri ayni olup yapilarin kat adedi 2B+ zemin+10
kattir.

f. Yapilarin fiziksel durumu
Donlistim 6ncesi alanda konutlarin genelde tugla malzemeden, sivasiz ve
yasayanlari tarafindan iiretilmis yigma yapilardir. Alanda betonarme yapilar olmakla

birlikte bunlar diisiik nitelikteki konutlardir. Yapi kalitesi durumunun alandaki

dagilimi orta, diistik, ¢ok diisiik kalite olarak tanimlanabilmektedir. Doniisiim sonrasi
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alanda yigma yapilarin yerini betonarme yapilara birakmistir (Sekil 4.41). Yapilan

konutlarda standardizasyon ve tiplesme oldugu goriilmektedir.

Sekil 4.41 Déniisiim sonrast alandaki Aktas 2.etap TOKI konutlar1 (TOKI Arsivi, 2013)

Doniisiim sonrasi ele alinan niceliksel 6zellikler:

a. Kat planlar:

10 adet Z+10 kattan olusan C konut tipinde her katta 3+1 4 adet daire olup; her
daire salon 22,63 m?,mutfak 8,89 m?, oda 11,74 m?,0da 8,88 m? ,ebeveyn yatak odas1
11,9 m? , antre 5,72 m?, wc 2,94 m?, balkon 3,69 m? banyo 5,7 m?, koridor 8,32 m?
olmak tiizere toplam net alan 90,41 m? briit alan 111,06 m? den olusmaktadir.
Bloklarin birinde bodrum katinda kapici dairesi ve depo olarak kullanilmak 2 daire
bulunmaktadir. Kapici daireleri arazinin diisiik kotunda yapilmistir. Her blokta,
apartman giris holii, kapict dairesi, su deposu, siginak, yangin merdiveni, asansor,

komiirliik gibi ortak alanlar bulunmaktadir. Normal kat plan1 EK 10 da verilmistir.

C Tipi dairelerde sirkiilasyon alani net alamin yaklastk % 15,53 iini

kapsamaktadir. Asagida belirtilen tablolarda mahallerin yon analizi yapilmistir.
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Tablo 4.45 C Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIiZi
ISIK
C KUZEY (m?) KD|KB|GD|GB| ALMAYAN
MAHAL

SALON 22,63 \

MUTFAK 8,89 \

ODA1 11,74 \

ODA?2 8,88 \

ODA3 11,9 \

ANTRE 5,72 v
BANYO 5,7 v
KORIDOR 8,32 v
wC 2,94 v
BALKON 3,69 \
Tablo 4.46 C Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
) ISIK
C DOGU (m?) KD|KB|GD|GB| ALMAYAN
MAHAL

SALON 22,63 \

MUTFAK 8,89 \

ODA1 11,74 v

ODA?2 8,88 \

ODA3 11,9 x/

ANTRE 5,72 x/
BANYO 5,7 x/
KORIDOR 8,32 \
WC 2,94 x/
BALKON 3,69 \
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Tablo 4.47 C Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIiZi
) ISIK
C GUNEY (m?) |K|G|D|B|KD|KB|GD|GB| ALMAYAN
MAHAL
SALON 22,63 \
MUTFAK 8,89 \
ODA1 11,74 \
ODA?2 8,88 Y
ODA3 11,9 N
ANTRE 5,72 Y
BANYO 5,7 v
KORIDOR 8,32 v
wC 2,94 v
BALKON 3,69 \
Tablo 4.48 C Tipi konutlarn plan analizi
TiP ALAN YON ANALIZi
ISIK
C BATI (m* |K|G|D|B |KD|KB|GD| GB | ALMAYAN
MAHAL
SALON 22,63 x/
MUTFAK 8,89 \
ODA1 11,74 v x/
ODA?2 8,88 v
ODA 3 11,9
ANTRE 5,72 \
BANYO 5,7 \
KORIDOR 8,32 N
WC 2,94 \
BALKON 3,69 \

b. Konut biiyiikliigii

Alanda bulunan konutlara iligkin tipi, kat adedi, biiyiikliigli ve oda sayilar1 asagida
olusturulan Tablo 4.49°da belirtilmistir.
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Tablo 4.49 Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri

KONUT BLOK KAT ADEDI BIiR KATTAKI | KONUT | BRUT ODA
TiPi SAYISI DAIRE SAYISI | SAYISI | ALAN M2 | SAYISI
ZEMIN + 10
C 10 KAT 4 440 111,06 3+1
TOPLAM 10 440

Alanda 10 blok ve toplamda 440 konut bulunmaktadir. 10 blok 3+1 dairelerden
olugmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projede uygulan konut alanlar1 2 adada
konumlandirildigi i¢in her iki ada i¢in ayri ayri hesaplamalar yapilmistir. Her evde
ortalama 3 kisi yasadigi varsayilirsa; 1. ada da toplam 792 kisi bu proje kapsaminda
yapilan konutlarda yasamasi beklenen yaklasik toplam niifus olarak hesaplanabilir. 2.
Ada ise 528 kisi olarak diisiiniilebilir. Toplam alan 33,500 m? dir. Bu alanlarin dagilimi
Sekil 4.42 ve 4.43’ de verilmistir.

1. Ada 6 konut alani i¢in TAKS oran1 0,17 olarak hesaplanmistir. KAKS orani ise
1,8 dir. Bu hesaplamalara gore briit yogunluk; 173 kisi/ha(alan) ve net yogunluk ise
440 kisi/ha(alan) olarak belirlenmistir. 2. Ada 4 konut alanmi i¢in, TAKS oranmi 0,13
olarak hesaplanmistir. KAKS orani ise 1,5 dir. Bu hesaplamalara gore briit yogunluk;

162 kisi/ha(alan) ve net yogunluk ise 340,64 kisi/ha(alan) olarak belirlenmistir.

1%

m Konut Alan :32400 m?

B Yesil Alan : 8664 m?

Otopark Alani ve yollar
4500 m?

® Cocuk Oyun Alani :300 m?

Sekil 4.42 1. Ada igin oturum alani dagilimi
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1%

m Konut Alani :23250 m?

B Yesil Alan : 5600 m?

Otopark Alani ve yollar
3450m?

B Cocuk Oyun Alan1 :300 m?

Sekil 4.43 2. Ada i¢in oturum alan1 dagilimi

c. Doluluk- bosluk oram

Doluluk bosluk orani C konut tipinin kat plan1 dogrultusunda, veriler tablo haline

getirilmistir.

C tipi dairelerde ise salonlar ve mutfaklar kuzeydogu ve giineybati, odalar
kuzeybati, kuzeydogu giineydogu ve giineybati cephelerine hakimdir. Pencereler dort
cephede  bulunmakta olup agirlikli  olarak  glineybatt ve  giineydogu
cephelerindedirler. Balkonlar kuzeydogu ve giineybati cephesinde olup, mutfak ve
salondan balkona ge¢is bulunmaktadir. C tipine ait 6n goriinis EK 11 de
bulunmaktadir. Asagida verilen Tablo 4.50, 4.51, 4.52 ve 4.53’de C tipi konutlarin

doluluk bosluk ve sirkiilasyon oran1 olusturulmustur.

Tablo 4.50 C tipi konutlarin doluluk- bosluk orani ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DIGER ANALIZLER
SALON 22,63 KUZEYDOGU | 56,41%
MUTFAK 8,89 KUZEYDOGU | 31,34%
ODA1 11,74 KUZEYDOGU | 16,67% 15,53%
ODA 2 8,88 KUZEYBATI | 20,59%
ODA3 11,9 KUZEYBATI | 48,29%
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Tablo 4.51 C tipi konutlarin doluluk- bosluk orani ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiIGER ANALIZLER
coocu | ey | POLUKROSLUG | sitliason
SALON 22,63 KUZEYDOGU | 56,41%
MUTFAK 8,89 KUZEYDOGU | 31,34%
ODA1 11,74 KUZEYDOGU | 16,67% 15,53%
ODA?2 8,88 GUNEYDOGU | 20,59%
ODA 3 11,9 GUNEYDOGU | 48,29%

Tablo 4.52 C tipi konutlarin doluluk- bosluk orani ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
coiney |y | PR PP AN ORANT
SALON 22,63 GUNEYBATI | 56,41%
MUTFAK 8,89 GUNEYBATI | 31,34%
ODA1 11,74 GUNEYBATI | 16,67% 15,53%
ODA?2 8,88 GUNEYDOGU | 20,59%
ODA3 11,9 GUNEYDOGU | 48,29%

Tablo 4.53 C tipi

konutlarin dol

uluk- bosluk orani ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
SALON 22,63 GUNEYBATI | 56,41%
MUTFAK 8,89 GUNEYBATI | 31,34%
ODA1 11,74 GUNEYBATI | 16,67% 15,53%
ODA?2 8,88 KUZEYBATI | 20,59%
ODA3 11,9 KUZEYBATI | 48,29%

2) Mekansal yap / niteliksel 6zellikler

a. Binalara Erisim

Bloklar, egimli bir arazi ustiinde belirli araliklarla ve daginik bir

sekilde

konumlandirilmistir. Binalarin dizilimiyle dis ¢eperi olusturan mekanlar rahatca

tanimlanmakta ve binalar alana hakim olmaktadir. Binalar1 distan saran bir arag¢ yolu

ve bina aralarinda otopark alanlar1 ve yiiriiylis alanlar1 olusturulmustur. Binalara
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erigim tek tarafli bir cepheden olup 6n giris kismindadir. Blok girisleri diizenlenen
yollarla agik ve net degildir. Konut birimleri 2 ayr1 ada da ¢ézliimlenmis ve adalarin
birbiriyle baglantis1 yapilmamistir. Ada ¢ézlimlemesi i¢inde binalar1 ayiran ara¢ yolu

arsanin tam ortasindan ikiye ayrilarak otopark alanlarini olugturmaktadir.

b. Ozel, yar1 6zel ve kamusal mekanlarin tanimlanmasi ve gecisliligi

Kamusal mekan (sokaklar), toplulugun mekani (paylasilan agik mekanlar ve oyun
alanlar1 gibi kullanimlar) ve 6zel mekan (konut birimleri ve 6zel agik mekanlar)
acikca tanimlanmadig1 goriilmektedir. Kamuya ait tasit yolu ve yaya yolunun bittigi
noktadan 6zel mekana gegis belirsizdir. Konut birimlerinin etrafindaki yesil alanlar,
rekreasyon alanlari, otopark alanlar1 gibi 6zel ve yar1 6zel mekanlarin birbiri i¢inde

bile gecisliligi saglanamadig1 goriilmektedir.

Proje kapsaminda 1 adet ¢ocuk oyun parki reaksiyon alaniyla biitiinlestirilmis ve
ortak dinlenme yerleri, yiiriiyiis yollariyla yesil ortii sekillenmistir. Bu ortii yaya yolu
kenarlarinda, oturma-dinlenme alanlarinda, blok dnlerinde kentsel alanlara gegisliligi

saglamaktadir.

c. Yesille olan iliskilerin tiimii- peyzaj

Yesil alanlar alanin konturunu olusturmaktadirlar. Proje kapsaminda uygulanan
peyzaj diizenlemesi ve bitki ortiisi ¢esitliligi yeterli degildir. Sekil 4.44 de doniisim
sonrast alanin peyzaj diizenlemesine ait bir gorsel verilmistir. Aydinlatma elemanlari,
oturma banklari, ¢op kutulari, gibi kentsel donatilarla bu alanlar zenginlestirilmistir.

Yiiriiylis yollarini, tasgit yolunu ayirmada sinirlayict eleman gorevi tistlenmektedir.
Oturum alan1 dagilimina gore; projede toplam yesil alanlar yaklasik olarak 2,21

m?*Kkisi olarak belirlenmistir. Yesil alanlar doniisiim alaninin 0,2 ha lik bir kismini,

otopark alanlar1 ve yollar ise 0,4 ha lik kismi1 olusturmaktadir.
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Sekil 4.44 Aktas TOKI konutlar1 gériiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

d. Alt birimlerin kimligi- konut alan tasariminda kimlik

Yer duygusu” ve “kimlik” yaratacak 6zgiin 6geler bulunmamaktadir. Doniistim
alan1 icerisinde proje kapsaminda uygulanan ortak yasam alanlarini da olusturan alt
mekanlar sadece ¢ocuk oyunlart ve rekreasyon alani olarak diistiniilmiistiir. Asagida
verilen Sekil 4.45°de doniisiim sonrasi alanda uygulanan projeye ait alt mekanlarin

eksikligi gbze ¢arpmaktadir.

Sekil 4.45 TOKI Aktas konutlar1 alanin genel goriiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

133



4.6 Cahisma Alam 4: Ankara - Altindag-Giiltepe 2 Gecekondu Doniisiim

Uygulamasi

Ankara ili, Altindag Ilgesi, Giiltepe Mahallesi ALTINDAG-GULTEPE TOKI
Kentsel Doniisiim Uygulamasinda C ve B2 tipi olmak iizere toplam 21 blok egimli bir
arazide konumlandirilmigtir. Ayrica otopark alanlari ve cocuk oyun alanlar1 yer
almaktadir. Yukarida verilen Sekil 4.46 ve 4.47° de proje uygulama alanina ait yikim

ve yapim asamalarindaki haller bulunmaktadir.

Bu yapilarin planlama, yonelim, cephe, sosyal alanlar, donatilar ve birbirleri ile
aralarindaki mesafeleri, ortak alanlar1 ¢alismada temel arastirilacak kriterler olarak
ele alinmustir. Bunlar mekansal goriiniim / niceliksel oOzellikler ve mekansal

yapt/niteliksel 6zellikler olarak irdelenecektir.

Sekil 4.46 Proje éncesi hali- yikim sirasinda (TOKI Arsivi, 2013)

Calisma Alaninin Belirlenmesi- TOKI Verileri

flgenin yerlesim durumu plansiz ve diizensizdir. Eski yapilar yikilarak, genellikle
cok katli yapilara gecis siireci baslanmistir. TOKI ve Altindag Belediye’since
uygulanan kentsel doniisiimle, Ankara'nin asayis agisindan sorunlu mahallelerinden,

halk arasinda "Cingin" olarak bilinen Giiltepe, Dogantepe ve Aktas mahallelerinin
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¢ehresini degistirilmesi hedeflenmistir. Daha Onceki ¢alisma alan1 olan Aktas Toki
konutlarina Giiltepe Mahallesi ¢ok yakindir. Bu amagla, diisiikk gelire sahip olan
vatandaslarimizin yasadigi, az katli yapilarin bulundugu gecekondu bolgesi olarak tarif
edebilecegimiz Giiltepe Mahallesinde de Altindag belediyesi tarafindan kentsel
doniisiim alan1 olarak belirlenmistir. TOKI tarafindan 21 adet blok alan igerisindeki
gecekondularin yikilip yerine GULTEPE TOKI KONUTLARI yapilarak gecekondu
doniistim projesi uygulanmustir (Sekil 4.47).

1) Mekansal goriiniim/ Niceliksel ozellikler

a. Kent icindeki konumu

Altindag ilge smurlart igerisinde yer alan Giiltepe Mahallesi yaklasik, 73 hektar
biiytikliigiindedir. Giiltepe mahallesi konut agirlikli bir bolge olup, halk arasinda
"Cingin" olarak bilinen asayis agisindan sorunlu mahallelerinden biri olarak
goriilmektedir. Gecekondularin yogun oldugu bir bolgedir. Diger bir ¢alisma alani
olan Altindag/Aktas TOKI konutlarmin kuzeydogusunda bulunmaktadir. Kentsel
doniisiim alaninin giineyinde Giiltepe Aile Saglhigi Merkezi, Milli Miidafa ve Malazgirt
[Ikdgretim Okulu, kuzeyinde Ornek Mahallesi Camisi ve kuzeydogusunda sanayi
bolgesi bulunmaktadir (Sekil 4.48).
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Ankara ilinde tipik karasal Iklim hiikiim siirmektedir. Hakim riizgar yonii
kuzeydogudur. Faydali riizgar ve gilines yonii kuzeybat1 ve giineydogu, istenmeyen
riizgar ve faydasiz glines yoni kuzeydogudur. Doniisiim sonrasi alanda konut birimleri
egimli bir arazide daginik bir bicimde konumlandirilmistir (Sekil 4.49). Projede
bulunan bloklarmn her bir katinda 4 daire olmasi, dairelerden birinin faydali giines ve
rizgar yoniinden yararlanabilmesine, diger dairenin ise olumsuz sartlara maruz

kalmasina neden olmaktadir.
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Sekil 4.49 Giiltepe 2 TOKI konutlar1 vaziyet plan1 (TOKI Arsivi, 2013)

b. Arazi kullanim durumu

Alanin doniisiim 6ncesi meveut durumuna bakilacak olursa; Giiltepe Mahallesinde
genel olarak konut kullanimi mevcuttur. Giiltepe alanindaki gecekondularda, bina
tiplerinin agirlikli olarak yigma binalardan olusmaktadir. Konut adalarinin bosluklu
yapist ilk bakista goze carpmaktadir. Arazinin daglik ve engebeli olmasi ¢arpik ve
diizensiz bir yerlesim sonucu dogurmustur. Alanda yapilar ¢cogunlukla bir, iki ya da ii¢
katli yapilardir. Konutlarin disinda alan g¢evresinde ilkdgretim ve cami yapilari, aile
saglik merkezi bulunmaktadir. Sokak aralarinda birka¢ market, biife gibi diikkanlar
bulunmaktadir. Alanda Giiltepe TOKI 3. Etap konutlar1 yer almaktadir. Aktas TOKI
konutlarina gore kuzeydogusunda yer alan ve merkezden uzakta kalan bir bolge

niteligindedir. Alanda egitim tesisi, saglik tesisi ve cami bulunmaktadir (Sekil 4.50).
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Sekil 4.50 Ankara ili Altindag ilgesi Giiltepe 2. etap TOKI Konutlar1 kent i¢i konumu

S6z konusu alanda doniisiim sonrasi konut agirlikli kullanim goriilmektedir. Bu
konut birimleri tek adada ¢oziimlenmistir. Proje de iki farkli konut tipi uygulanmaistir.

Farkli kat planlarina ait bloklar ayr1 ayr1 arazide egime gore kiimelendirilmistir.

c. Donati alanlan

Dontistim Oncesi alanda donati alanlarini, 1 adet saglik tesisi, 1 adet dini tesis
alani, 2 adet egitim tesisi olusturmaktadir. Kiiltiirel tesis, halk egitim merkezi, idari
tesis alanlari anaokulu bulunmamaktadir. Proje kapsaminda rekreasyon alanlari,
cocuk parki, yiiriiylis yollari, yesil alanlar bulunmamaktadir. Asagida verilen Tablo

4.54°de B-2 konut tipine ait ¢evre analizi yapilmistir.
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Tablo 4.54 B-2 tipi konutlarin ¢evre analizi

YAPI TURU ADET MESAFE | YAPIYA GORE YONU
OTOPARK ARiszIK 5-20 m K-G-D-B
COCUK PARKI 1 30-120m KUZEYDOGU
CAMI 1 320-510 m KUZEY
ALISVERIS MERKEZI - - -

YESIL ALAN - - -
SAGLIK MERKEZI 1 70-420m GUNEYBATI
ILKOGRETIM OKULU 3 50m G-D-K
LISE 1 - -

d. Binatipleri

TOKI doniisiim uygulamalarm yer aldig Giiltepe Mahallesi smirlar1 icinde bulunan
binalarmn biiyiik bir kismi tek katli ve kiremit gatili olarak insa edilmis, konut olarak
kullanilan yapilardir. Mahallenin gecekondulagsma oran1 %85 olup ve kat adedi
durumu agisindan oldukga diisiik yogunluklu bir yapiya sahiptir. Alanda binalar tek
katli, iki katli bir bolimii de 3 ve daha c¢ok katli yapilardan olugsmaktadir. Konut
birimlerinin alan bilyiikliigiiniin tipik gecekondularin karakteristik 6zelliklerine uygun
bir bi¢imde kiiciik oldugu ve niifusu 5-6 kisi olan orta ve alt gelir grubu ailelerin
yasadigi bu bolgedeki konut adalarina yerlesmis olduklari soylenebilmektedir (Sekil
4.51).

Sekil 4.51 Proje alan1 doniisiim 6ncesi genel goriiniim (TOKI Arsivi, 2013)
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Proje kapsaminda TOKi GULTEPE 2 konutlarinda C ve B2 konut tipleri olmak
tizere toplamda 21 bloktan olusmaktadir. Bu bloklarin C tipi konutlarindan bes tanesi
7Z+6 katli, dort tanesi Z+7 kath, {i¢ tanesi Z+8, B2 tipi konutlarindan dokuz blok Z+7
katlidan meydana gelmektedir. Toplamda 664 adet konut bulunmaktadir. Her blokta
sigmak olarak kullanilan bodrum kat mevcuttur. Alanin vaziyet plam1 EK 12 de,
Ankara-Altindag Giiltepe 2 Gecekondu Doniigiim Projesi verilmistir (Sekil 4.52).

Sekil 4.52 Proje alani uygulama asamasindaki konutlarin goriiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

e. Kat adedi dagilim

Doniistim Oncesi alan kat adedi durumu agisindan olduk¢a diisiik yogunluklu bir
yapiya sahiptir. Alanda binalar tek katli, iki katli bir boliimii de 3 ve daha ¢ok katl
yapilardan olugsmaktadir. Doniisiim sonrasi alanda yiiksek katli yapilar uygulanmistir.
Alanda bulunan 21 blogun yiikseklikleri farkli olup alandaki konutlarin kat adedi C tipi
5 adet blok B+Zemin+6, C tipi 4 adet blok B+Zemin+7, C tipi 3 adet blok
B+Zemin+8, B2 tipi 9 adet blok B+Zemin+7 Kattir.

f. Yapilarin fiziksel durumu

Konutlarin genelde tugla malzemeden, sivasiz ve yasayanlari tarafindan tiretilmis

y1gma yapilardir. Alanda betonarme yapilar olmakla birlikte bunlar diisiik nitelikteki
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konutlardir. Yapi kalitesi durumunun alandaki dagilim1 orta, diisiik, ¢cok diisiik kalite

olarak tanimlanabilmektedir (Sekil 4.53).

Sekil 4.53 Déniisiim 6ncesi alandaki yapilarin fiziksel goriiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

Doniistim sonrasi alanda yigma yapilarin yerini betonarme yapilara birakmustir.

Yapilan konutlarda standardizasyon ve tiplesme oldugu goriilmektedir (Sekil 4.54).

e e 3 P 5 A o

Sekil 4.54 Déniisiim sonrasinda yapilarin fiziksel goriiniimii (TOKI Arsivi, 2013)
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Doniisiim sonrasi ele alinan niceliksel 6zellikler:

a. Kat planlar:

9 adet Z+7 katli bloktan olusan B2 konut tipinde her katta 2+1 4 adet daire olup;
her daire salon 18,58 m?,mutfak 8,42 m? , oda 11,25 m?, ebeveyn yatak odas1 14,65
m? , antre 5,63 m? banyo 5,9 m? balkon 3,51 m?, koridor 5,54 m?> olmak iizere
toplam net 73,48 m?, briit 94,27 m? den olusmaktadir. Normal kat plam1 EK 13 te

verilmigtir.

B2 Tipt dairelerde sirkiilasyon alani net alanin yaklasik % 15,20 sini

kapsamaktadir. Asagida belirtilen tablolarda mahallerin yon analizi yapilmistir.

Kapicr daireleri arazinin diisiik kotunda yapilmistir. Her blokta, apartman giris
holii, kapici dairesi, su deposu, siginak, yangin merdiveni, asansor, komiirliik gibi

ortak alanlar bulunmaktadir.

Tablo 4.55 B2 Tipi konutlarin plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
ISIK
B2 KUZEY (m?) |K|G|D|B|KD|KB|GD|GB|ALMAYAN
MAHAL
SALON 18,58 \
MUTFAK 8,42 v
ODA1 11,25 \
ODA?2 14,65 \
ANTRE 5,63 \
BANYO 5,9 \
KORIDOR 5,54 S
BALKON 3,51 \
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Tablo 4.56 B2 Tipi konutlarn plan analizi

TiP ALAN YON ANALIZi
) ISIK
B2 DOGU (m?) KD | KB |GD | GB | ALMAYAN
MAHAL
SALON 18,58 \
MUTFAK 8,42 \
ODA1 11,25 \
ODA 2 14,65 \
ANTRE 5,63 \
BANYO 59 \
KORIDOR 5,54 \
BALKON 3,51 \
Tablo 4.57 B2 Tipi konutlarin plan analizi
Tip ALAN YON ANALIZI
) ISIK
B2 GUNEY (m?) KD | KB | GD | GB | ALMAYAN
MAHAL
SALON 18,58 \
MUTFAK 8,42 \
ODA1 11,25 \
ODA?2 14,65 \
ANTRE 5,63 \
BANYO 59 \
KORIDOR 5,54 \
BALKON 3,51 \
Tablo 4.58 B2 Tipi konutlarin plan analizi
Tip ALAN YON ANALIZI
ISIK
B2 BATI (m?) KD | KB |GD | GB | ALMAYAN
MAHAL
SALON 18,58 \
MUTFAK 8,42 \
ODA 1 11,25 \
ODA?2 14,65 \
ANTRE 5,63 \
BANYO 59 \
KORIDOR 5,54 \
BALKON 3,51 \
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b. Konut biiyiikliigii

Alanda 21 blok ve toplamda 664 konut bulunmaktadir. 12 blok 3+1 dairelerden,9
blok 2+1 dairelerden olugsmaktadir. Her evde ortalama 3 kisi yasadig1 varsayilirsa 1992
kisi bu proje kapsaminda yapilan konutlarda yasamasi beklenen yaklasik toplam niifus
olarak hesaplanabilir. Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri asagida verilen tablo haline
getirilmistir. Tablo 4.59

Tablo 4.59 Konut tipleri ve dagilim 6zellikleri

KONUT | BLOK KAT ADEDI 1 KATTAKI KONUT BRUT ODA
TiPi SAYISI DAIRE SAYISI | SAYISI | ALAN M2 | SAYISI

ZEMIN + 7

B2 9 KAT 4 288 94,27 2+1
ZEMIN + 8

C 3 KAT 4 108 111,18 341
ZEMIN + 7

C 4 KAT 4 128 111,18 3+1
ZEMIN + 6

C 5 KAT 4 140 111,18 3+1

TOPLAM 21 664

Toplam alan 53,240 m? dir. Bu alanlarin dagilimi Sekil 4.55° de verilmistir. Yapilan
hesaplamalar sonucunda TAKS orani 0,225 olarak hesaplanmistir. KAKS orani ise 1,5
dir. Bu hesaplamalara gore briit yogunluk; 181 kisi/ha(alan) ve net yogunluk ise
374,43 kisi/ha(alan) olarak belirlenmistir.
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B Yesil Alan : 16.067 m?
m Otopark Alan1 : 14.200 m?
Konut Alani : 79.860 m?

72%

Sekil 4.55 Oturum alan1 dagilimi

c. Doluluk- bosluk oram

B2 tipi dairelerde salonlar ve mutfaklar kuzeydogu ve giineybati, odalar genellikle
kuzeybat1 ve glineydogu cephelerine hakimdir. Pencereler dort cephede bulunmakta
olup agirhikli olarak kuzeydogu ve gilineybati cephelerindedirler. Balkonlar
kuzeydogu ve gilineybati cephesinde olup, mutfaktan balkona ge¢is bulunmaktadir.
Doluluk bosluk ve sirkiilasyon oran1 B2 konut tiplerinin kat planlar1 dogrultusunda,
veriler tablo haline getirilmistir (Tablo 4.60,4.61,4.62 ve 4.63). B2 tipine ait On
gorliniis EK 14 te bulunmaktadir.

Tablo 4.60 B2 tipi konutlarin doluluk- bosluk oran1 ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
DOLULUK BOSLUK |SIRKULASYON
B2 KUZEY (m?) ORANI ALANI ORANI
Salon 18,58 KUZEYDOGU | 31%
Mutfak 8,42 KUZEYDOGU | 34%
15,20%
Odal 11,25 KUZEYBATI 26%
Oda 2 14,65 KUZEYBATI 19%
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Tablo 4.61 B2 tipi konutlarin doluluk- bosluk orami ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
y DOLULUK BOSLUK |SiRKULASYON
B2 DOGU (m?) ORANI ALANI ORANI
Salon 18,58 KUZEYDOGU 31%
Mutfak 8,42 KUZEYDOGU 34%
- » 15,20%
Odal 11,25 GUNEYDOGU | 26%
Oda 2 14,65 GUNEYDOGU | 19%

Tablo 4.62 B2 tip

i konutlarin doluluk- bosluk orani ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
.. DOLULUK BOSLUK |SIRKULASYON
2
B2 GUNEY (m?) ORANI ALANI ORANI
Salon 18,58 GUNEYBATI 31%
Mutfak 8,42 GUNEYBATI 34%
- » 15,20%
Oda 1 11,25 GUNEYDOGU | 26%
Oda 2 14,65 GUNEYDOGU | 19%

Tablo 4.63 B2 tipi konutlarin doluluk- bosluk oran1 ve sirkiilasyon orani

TiP ALAN DiGER ANALIZLER
DOLULUK BOSLUK |SIRKULASYON
B2 BATI (m?) ORANI ALANI ORANI
Salon 18,58 GUNEYBATI 31%
Mutfak 8,42 GUNEYBATI 34%
15,20%
Oda 1 11,25 KUZEYBATI 26%
Oda 2 14,65 KUZEYBATI 19%

2) Mekansal yapy/niteliksel 6zellikler

a. Binalara E

Bloklar, egimli bir arazi istiinde belirli araliklarla ve dagmik bir sekilde
konumlandirilmistir. Binalarin dizilimiyle dis ceperi olusturan mekanlar rahatca
tanimlanmakta ve binalar alana hakim olmaktadir. Binalari1 distan saran bir ara¢ yolu
ve bina aralarinda yliiriiylis alanlar1 olusturulmustur. Farkli plan tiplerine sahip

bloklar ayr1 ayr1 konumlandirilmigtir. Otopark alanlari bu bloklarin aralarinda

risim
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bulunmaktadir. Binalara erigim tek tarafli bir cepheden olup, otopark alanlarindan

baglanan yiirliyiis yollariyla saglanmaktadir (Sekil 4.56).

Sekil 4.56 Giiltepe 2. etap TOKI Konutlar1 gevresinin gériiniimii (TOKI Arsivi, 2013)

b. Ozel, yar1 6zel ve kamusal mekanlarin tamimlanmasi ve gecisliligi

Kamusal mekan (sokaklar), toplulugun mekani (paylasilan ag¢ik mekanlar ve oyun
alanlar1 gibi kullanimlar) ve 6zel mekan (konut birimleri ve 6zel agik mekanlar)
acikca tamimlanmadigi goriilmektedir. Kamusal yaya yollar1 ve sokaklar ile
konutlarin 6zel i¢ alani arasin1 ayiran bir geg¢is tanimlanmamaistir. Bloklar arasindan
kamuya ait ara yollar ge¢cmektedir. Ozel mekan yani sitenin giris kismi goriiniir
degildir. Kamusal yaya yollari, ara¢ yollar1 ve agik mekanlarin sinirlar tanimlayici

degildir.

Proje kapsaminda 2 adet ¢ocuk oyun parki reaksiyon alaniyla biitiinlestirilmis ve
ortak dinlenme yerleri, yiirliylis yollariyla yesil ortii sekillenmistir. Bu 6rtii yaya yolu
kenarlarinda, oturma-dinlenme alanlarinda, blok onlerinde kentsel alanlara gecisliligi

saglamaktadir.
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C. Yesille olan iliskilerin tiimii- peyzaj

Proje kapsaminda uygulanan peyzaj diizenlemesi ve bitki ortiisii ¢esitliligi yeterli

degildir. Yesil alanlar park ve cocuk oyun alanlarini olusturmustur.

Aydinlatma elemanlar1, oturma banklari, ¢op kutulari, gibi kentsel donatilarla bu
alanlar zenginlestirilmistir. Yiriiylis yollarini, tasit yolunu ayirmada sinirlayici

eleman gorevi listlenmektedir.

Oturum alani dagilimina gore; projede toplam yesil alanlar yaklasik olarak 8,06
m?*Kkisi olarak belirlenmistir. Yesil alanlar doniisiim alaninin 1,6 ha lik bir kismini,

otopark alanlar1 ve yollar ise 1,42 ha lik kism1 olusturmaktadir.

d. Alt birimlerin kimligi- konut alan tasariminda kimlik

Yer duygusu” ve “kimlik” yaratacak 6zgiin 6geler bulunmamaktadir. Doniisiim
alan1 icerisinde proje kapsaminda uygulanan ortak yasam alanlarini da olusturan alt
mekanlar sadece ¢ocuk oyun alanlar1 olarak diisiiniilmiistiir. Asagida Sekil 4.57°de
doniisiim sonras1 alanda yapilan Giiltepe 2. Etap TOKI konutlarinin genel goriiniimii

verilmistir.

Sekil 4.57 Giiltepe 2. etap TOKI Konutlar1 (TOKI Arsivi, 2013)
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BOLUM BES
DEGERLENDIRME

TOKI tarafindan yapilan uygulamalarin ¢ogunlukla az kath gecekondu
bolgelerinde uygulandigi ve bu bolgelerde yogunluk artirimina gidilerek bolgelerin
cok katli konut alanlarinin iginde yeterli fonksiyonlarin bulundugu ve sosyal
donatilara sahip kapali sitelere doniistiiriilmesinin amacglandig1 ¢éziimler tiretilmeye
mahalle sakinlerini

calistimistir. S6z konusu ele alinan calisma alanlarinda,

yasadiklar1 bolgelerden uzaklastirmadan proje sonrasinda da aynmi mevkide
yasamalart saglanmistir. Mevcut gecekondu alanlart yikilarak yerinde doniisiim

gerceklesmistir.

Bu c¢aligmada TOKI tarafindan uygulanan kentsel déniisiim uygulamalarinin
mekansal agidan degerlendirilmesinde birtakim 6lgiitler kullanilmistir. Asagida

olusturulan Tablo 5.1” de bu 6lgiitler agisindan degerlendirme yapilan 4 tane ¢alisma

alanina ait verilerin 6zeti bulunmaktadir.

Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti

Antalya - Ankara - Ankara —
Mekansal y Yenimahalle < Ankara —

o Kepez Altindag/Aktas 2. <
Goriiniim Gecekondu . Altindag/Giiltepe
Gecekondu o Etap Toki .

/ e Doéniisiim Toki Gecekondu
T Doéniisiim Gecekondu s
Niceliksel Uveulamasi Uygulamasi Déniisiim Doniisiim
Ozellikler e .. Demetevler Toki > Uygulamasi
Toki 1. Bolge Uygulamasi
Konutlarn
Antalya Sehir Ankara'nin 8 Ankara' nin Merkez | Az Katli Yapilarin
Merkezinin Merkez Ilgesinden Ilgelerinden Bulundugu
Kuzeyindedir. Biridir. Yesilevler | Biridir.Diisiik Gelire | Gecekondu Bolgesi
Mekansal Olarak | Mahallesi Konut Sahip insanlarin Olarak Tariflenen
Kuzey Giiney Agirlikh Bir Bolge | Yasadigi, Az Kath Cingin Adiyla
Kent Aksinda Gelisen, | Olup, Gecekondu Yapilarin Bilinen Ankara'nin
Icindeki | Orta Ve Diisiik Bolgesi Olarak Bulundugu Merkez Tlcerinden
Konumu | Gelir Grubunun | Niteleyebilecegimiz | Gecekondu Konut | Biri Konumundadir.
Yasadig1 Konut | Alan Icerisindedir. Bolgesi Olarak Diger Caligsma Alani
Alanlari Niteleyebilecegimiz Olan Aktag
Bulunmaktadir. Alan Igerisindedir. Konutlarinin
Kuzeydogusunda
Bulunmaktadir.
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Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti (devami)

Ankara -
Mekansal Antalya - Yenimahalle Ankvara N Ankara —

o Kepez Altindag/Aktas 2. o s
Goriiniim Gecekondu X Altindag/Giiltepe
Gecekondu . Etap Toki .

/ v e Doniisiim Toki Gecekondu
. Doéniisiim Gecekondu o
Niceliksel Uygulamasi o e e Déniisiim
- Uygulamasi . Doniisiim
Ozellikler : . Demetevler Toki Uygulamasi
Toki 1. Bolge Uygulamasi
Konutlar
Doniisiim Doniisiim Sonrasi Doniisiim Sonrasi Alanda Doniisiim
Sonras1 Konut Konut Agirlikli Konut Agirlikli Sonras1 Konut
Agirlikl Kullanim Kullanim Agirlikli Kullanim
Kullanim Goriilmektedir.740 | Goriilmektedir. Bu | Goriilmektedir. Bu
Goriilmektedir. Adet Konut Konut Birimleri 2 | Konut Birimleri Tek
448 Adet Konut Bulunmaktadir. Adada Adada
Bulunmaktadir. | Doniisiim Olan Alan Cozlimlenmistir. Cozlimlenmistir.
Projede Iki Farkli 5 Adada Adalarin Biri 4 Blok, | Proje De Iki Farkli
Arazi Tip Blok Aym1 | Coziimlenmistir. ki | Yesil Alanlar1 Ve Konut Tipi
Kull Adada Iginde Ada Konut Donati Alanlariyla | Uygulanmustir. Farkli
utianim Yesil ve Otopark Alanlarimi Coziimlenmistir. Bir | Kat Planlarina Ait
Durumu Alanlartyla Olustururken, Kalan | Diger Ada Da 6 Blok | Bloklar Ayr1 Ayri
Uygulanmustir. Diger Adalarda Bulunmaktadir. Her | Arazide Egime Gore
Karakol, Tlkégretim iki Ada I¢in De Kiimelendirilmistir.
Ve Saglik Ocagi Otopark Alanlar
Binalar1 Gibi Sosyal Ayrt Ayri
Donat1 Alanlaridir. Diisiiniilmiis Ve
Arazinin Egimine
Gore Bloklar
Konumlandirilmugtir.
Pergolalar, Pergolalar, Cocuk Pergolalar ,Cocuk Donat1 Alanlar
Cocuk Parklari, Parklari, Cop Parklari., Cop Bakimindan Eksiklik
Cop Kutulari, Kutular1, Sokak Kutulari, Sokak Goze Carpmaktadir.
Sokak Lambalari, Lambalari, Lambalari, Proje Kapsaminda
Banklar Ayrica Banklardir. Proje Banklardir. Proje Sosyal Donat1
Rekreasyon Kapsaminda Kapsaminda Alanlar1 Olarak
Donati Alanlar1, Cocuk Rekreasyon Rekreasyon Alanlari, Sadece Cocuk
Alanlarn | Parky, Yiiriyis Alanlari, Cocuk Cocuk Parki, Parklar1
Yollar1 Parki, Yiiriyis Yiiriiyiis Yollari, Uygulanmustr.
Yapilmustir. Yollart Yapilmustir. Yesil Alanlar
Donat1 Alanlar1 Donat1 Alanlart Yapilmistir. Donat1
Bakimindan Bakimindan Alanlar1 Bakimindan
Eksiklik Goze Eksiklik Goze Eksiklik Goze
Carpmaktadir. Carpmaktadir. Carpmaktadir
. C-2, B1-2 Olmak 32 tip 2, Ctip 2, C2 C Tipi Tek Tip C Ve B2 Olmak
Bina Uzere 2 Farkli | tip 2 Olmak Uzere 3 - .
- . : . Konut, Toplam 10 Uzere 2 Farkli Tip,
Tipleri Tip, Toplam 8 | Farkli Tip, Toplam
Blok Toplam 21 Blok
Blok 13 Blok
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Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti (devami)

Alan 120,06 M2,
Sirkiilasyon Orant
% 14,05

112,21 M2,
Sirkiilasyon Alani
% 17,11,

C2 tip 2 Konut
Tipinde, Her Katta
4 Adet 3+1, Briit
Alan 132,17 M2,

Ankara - Ankara —
Mekansal Antalya - Kepez | Yenimahalle Altinda@/Aktas 2. Ankvara"—
e Gecekondu Gecekondu X Altindag/Giiltepe
Goriiniim b e o Etap Toki .
- Doéniisiim Doniisiim Toki Gecekondu
/ Niceliksel Gecekondu o e e
P, Uygulamasi Uygulamasi e Doniisiim
Ozellikler . . . Doniisiim
Toki 1. Bolge | Demetevler Toki Uygulamasi
Uygulamasi
Konutlan
2 Blok C2tip 2, 9 Konutlarin Kat
- Adedi C Tipi 5 Adet
7 Blok B1-2, 1 Blok Ctip 2, 2 :
Blok C-2Konut |  Blok B2 tip 2 CBlok Konut | Blok B+Zemin+6, C
Kat Adedi | Dok ~oe ronu OKBHP 2 1 Tipinde Kat Adedi | Tipi 4 Adet Blok
. Tiplerinin Kat Konut Tiplerinin . : .
Dagihimi . . 2b+ Zemin + 10 | B+Zemin+7, C Tipi
Adetleri 2b+ Kat Adetleri Kattir 3 Adet Blok
Zemin + 13 Kattir. 2b+21§mm +13 B+Zemin+8, B2 Tipi
atr. 9 Adet Blok
B+Zemin+7 Kattir.
Yigma Yapilar <
Yerini Betonarme Yl.gr.na Yapilar Yigma Yapilar -
Yerini Betonarme bl Yigma Yapilar
Yapilara Yerini Betonarme =
Birakmustir Yapilara Yaptlara Yerini Betonarme
Yapilarin ' Birakmustir. Yapilara Birakmustir.
. Yapilan Birakmugtir. Yapilan
Fiziksel Yapilan Konutlarda Yapilan Konutlarda
Konutlarda - Konutlarda .
Durumu . Standardizasyon . Standardizasyon Ve
Standardizasyon . Standardizasyon Ve X 9
. Ve Tiplesme . - Tiplesme Oldugu
Ve Tiplesme - Tiplesme Oldugu o .
- Oldugu o . Goriilmektedir.
Oldugu e . Goriilmektedir.
- . Goriilmektedir.
Gorilmektedir.
B1-2 Konut B2-2 Konut C Konut Tipinde, 9 Adet Z+7 Kath
Tipinde, Her Katta | Tipinde, Her Katta Her Katta 3+1 4 Bloktan Olusan B2
4 Daire 2+1, Briit | 4 Adet 2+1, Briit Adet Daire Olup, Konut Tipinde, Her
Alan 90,07 M? Alan 94,32 M? | Briit Alan 111,06 Katta 2+1 4 Adet
Sirkiilasyon Alan1 | Sirkiilasyon Alani M2, Sirkiilasyon Daire Olup Briit
% 12,26 , % 11,88 Oran1 % 15,53 Alan 94,27 M2,
C-2 Konut C tip 2 Konutunda, Sirkiilasyon Orani
Kat Tipinde, Her Katta | Her Katta 4 Adet 915,20,
Planlar1 4 Adet 3+1, Briit 3+1, Brit Alan C Konut Tipinde,

Her Katta 3+1 4
Adet Daire Olup
Briit Alan 111,18 M2
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Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti (devami)

Antalya - Ankara - Ankara —
Yenimahalle o Ankara —
Mekansal Kepez Altindag/Aktas o i
e Gecekondu X Altindag/Giiltepe
Goriiniim | Gecekondu e 2. Etap Toki .
. v e Doniisiim Toki Gecekondu
/ Niceliksel Doniisiim Gecekondu e e
o Uygulamasi e Doniisiim
Ozellikler | Uygulamasi . Doniisiim
- . Demetevler Toki Uygulamasi
Toki 1. Bolge Uygulamasi
Konutlan
Her Katta 4 Alanda 13 Blok Ve | Alanda 10 Blok Ve | Alanda 21 Blok Ve
Daire Toplamda 740 Toplamda 440 Toplamda 664 Konut
Oldugundan 448 Konut Konut Bulunmaktadir.
Konut Bulunmaktadir. 2 | Bulunmaktadir. 10 12 Blok 3+1
Bulunmaktadir. Blok 2+1 Ve 11 Blok 3+1 Dairelerden,9 Blok
Toplam Alan Blok 3+1 Dairelerden 2+1 Dairelerden
53.176 M?, Dairelerden Olusmaktadir. 1. Olusmaktadir.
Toplam Niifus Olusmaktadir. Ada Da Toplam | Toplam Niifus 1992
1344 Kisidir. Toplam Niifus Niifus 792 Kisi, 2. | Kisidir. Toplam Alan
Taks Oram 2848 Kisidir. Ada Ise 528 53.240 M2 dir. Taks
0,183,Kaks Toplam Alan Kisidir. Toplam Orani1 0,225 dir.
Orani {se 2,56 59.000 M2 dir. . | Alan 33.500 M2 dir. | Kaks Orani Ise 1,5
dir. Briit Taks Oram 0,124, 1. Ada 6 Konut dir. Briit Yogunluk;
Yogunluk; 253 Kaks Oran1 Ise Alan1 I¢in Taks 181 Kisi/Ha(Alan)
Konut Kisi/Ha(Alan) 1,73 tiir. Briit Oram 0,17, Kaks | Ve Net Yogunluk ise
Biiyiikliigii Ve Net Yogunluk; 164 Orani Ise 1,8 dir. 374,43
Yogunluk Ise; Kisi/Ha(Alan)Ve Briit Yogunluk; Kisi/Ha(Alan)
746,67 Net Yogunluk ise | 173 Kisi/Ha(Alan)
Kisi/Ha(Alan) 482,71 Ve Net Yogunluk
Kisi/Ha(Alan) Ise 440
Kisi/Ha(Alan) ,2.
Ada 4 Konut Alani
I¢in, Taks Oran1

0,13, Kaks Orani
Ise 1,5 dir. Briit
Yogunluk; 162
Kisi/Ha(Alan) Ve
Net Yogunluk ise
340,64

Kisi/Ha(Alan)
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Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti (devami)

Ankara - Ankara
Mekansal | Antalya - Kepez | Yenimahalle Altindas/ Ak; ) Ankara —
Goriiniim | Gecekondu Gecekondu mndag as & Altindag/Giiltepe
e e Etap Toki .
/ Doniisiim Doniisiim Toki Gecekondu
L Gecekondu e e
Niceliksel | Uygulamasi Uygulamasi Déniisiim Déniisiim
Ozellikler| Toki 1. Bolge | Demetevler U i‘s“ Uygulamas
Toki Konutlar ygulamast
Projede B1-2 Tipi Projede C tip 2 C Tipi Dairelerde B2 Tipi Dairelerde
Dairelerde Dairelerde Salonlar |  ise Salonlar Ve Salonlar Ve
Salonlar Ve Ve Mutfaklar, Mutfaklar, Mutfaklar, Balkonlar
Mutfaklar. Balkonlar Kuzey Balkonlar Kuzeydogu Ve
Balkonlar Kuzey | Ve Giiney, Odalar Kuzeydogu Ve Giineybati, Odalar
Ve Giiney, Odalar Dogu Ve Bati Giineybat1, Odalar Kuzeybat1 Ve
Kuzey Ve Bati Cephelerine Kuzeybati, Giineydogu
Cephelerine Hakimdir. B2-2 Kuzeydogu Cephelerine
Hakimdir. tipi dairelerde Giineydogu Ve Hakimdir. Pencereler
Pencereler Dort salonlar ve Giineybat1 Dort Cephede
Doluluk Cephede De mutfaklar bati ve Cephelerine Bulunmakta Olup
Bosluk | Bulunmakta Olup dogu, odalar Hakimdir. Agirlikli Olarak
Oram Agirlikh Olarak | genellikle kuzey ve | Pencereler Dort Kuzeydogu Ve
Kuzey Ve Giiney bat1 cephelerine Cephede Giineybat1
Cephelerindedirler. hakimdir. Bulunmakta Olup | Cephelerindedirler.
C-2 tipi dairelerde | Pencereler her iki Agirlikli Olarak
ise salonlar ve plan tipinde de Gilineybat1 Ve
mutfaklar kuzey ve dort cephede Giineydogu
giiney, odalar bulunmakta olup | Cephelerindedirler.
genellikle dogu ve | agirlikli olarak bati
bat1 cephelerine ve dogu
hakimdir. cephelerine
hakimdir.
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Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti (devami)

Ankara -

. Ankara —
Antalya - Kepez Yenimahalle - Ankara —
Mekansal Ge():/ekondt? Gecekondu Altndag/Aktas Altindag/Giiltepe
Yap1/ e e 2. Etap TOKI .
Niteliksel Doéniisiim Doniisiim Gecekondu TOKI"G‘(?c?kondu
Ozellikler Uygylamam Uygulamasi ) Déniisiim Doniisiim
TOKI 1. Bolge | Demetevler TOKI Uygulamasi
Uygulamasi
Konutlarn
Binalar1 distan Binalarin dizilimi Binalar1 distan | Binalar1 digtan saran
saran bir arag dis ¢eperi saran bir ara¢ | bir ara¢ yolu ve bina
yolu ve bina olusturmaktadir. Alt yolu ve bina aralarinda yiiriiyiis
aralarinda mekanlar arazinin | aralarinda otopark alanlar1
yiiriiyiis alanlar ortasina alanlari ve olusturulmustur.
olusturulmustur. | konumlandirilmistir. | yiiriiyilis alanlar1 | farkli plan tiplerine
otopark alanlari Otopark alanlari olusturulmustur. sahip bloklar ayr1
arsanin orta binalarin aralarinda | Binalara erigim ayri
kisminda yer ve yan cephelerinde tek tarafli bir | konumlandirilmustir.
Binalara almak‘;a ve arsayl Qlustumlmgstur: c§pheden olup 6n | Otopark alanlar1 bu
Erisim ikiye Binalara erisim ¢ift | giris kismindadir. | bloklarin aralarinda
bolmektedir. taraflidir. Erigim Blok girisleri bulunmaktadir.
Binalara erigim | otopark alanlariyla diizenlenen Binalara erigim tek
tek tarafli bir baglantili olan yollarla agik ve | tarafli bir cepheden
cepheden olup 6n | yiiriiylis yollarindan net degildir. olup, otopark
girig kismindadir. | olabildigi gibi proje | Konut birimleri 2 alanlarindan
alani digindan da ayri ada da baglanan yiirliyiis
yonlendirilen yaya | ¢6ziimlenmis ve yollartyla
yoluyla da adalarin birbiriyle | saglanmaktadir.
saglanmaktadir. baglantisi
yapilmamuistir.
Dontisiim Kamusal yaya Kamusal mekan Kamusal yaya
sonrasinda yollar1 ve sokaklar (sokaklar), yollar1 ve sokaklar
olusturulan alanin | ile konutlarin 6zel i¢ toplulugun ile konutlarin 6zel i¢
kapal1 bir site alan1 arasini ayiran mekant alani arasini ayiran
olmasindan bir gecis (paylasilan agik bir gegis
dolay1 kamusal tanimlanmamigtir. | mekanlar ve oyun | tamimlanmamustir.
Ozel, yar mekanlar 6zel ve Ayrica proje alanlar1 gibi Bloklar ara§1ndan
6zel’ ve yart 6zel kamusal | kapsaminda yapilan | kullanimlar) ve kamuya ait ara
kamusal mekanlardan 1 adet karakol ve 1 ozel rr{e.kan _ yollar gegmektedl'r.
mekanlarin ayrilmistir. Ancak adpt saglﬂf ocagi, ve | (konut birimleri C‘)zel' me'kgn yani
tantmlanmasi kamusal yaya ilkogretim okulu ve ozel agik sitenin girig kism1
e terene yollart ve gibi kamusal mekanlar) agik¢a | gOriiniir degildir.
ve gegisliligi sokaklar ile mekanlar uygulama | tanimlanmadigi Kamusal yaya
konutlarin 6zel i¢ alanindan ayr1 2 goriilmektedir. | yollari, arag yollar1

alan1 arasini
ayiran bir gecis
tanimlanmamugtir.

adada ¢dziimlenmis
olsa da konut
birimleri ile
baglantisi
yapilmamistir.

ve agik mekanlarin
sinirlar1 tanimlayici
degildir.
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Tablo 5.1 Calisma alanlarinda incelenen 6zelliklerin 6zeti (devami)

Ankara - Ankara —
Mekansal Antalyak- Kepez YemT(aha”e Altindag/Aktas 2. Ank,ara.._
Yapi / Gecekondu Gecekondu Etap TOKi Altindag/Giiltepe
Niteliksel Doniisiim Doniisiim Gecekondu TOKI Gecekondu
Ozellikler Uygulamasi Uygulamasi Déniisiim Doniisiim
TOKI 1. Bolge Demetevler TOKI 4 Uygulamasi
Konutlarn Uygulamas
Oturum alani Oturum alant Oturum alani
dagilimina gore; Oturum alan dasilimina edre: dagilimina gore;
projede toplam dagilimina gore; o egde . lar%q e’ i projede toplam
yesil alanlar projede toplam yesil p ajlanlar P akla }l’kS yesil alanlar
. yaklagik olarak alanlar yaklasik yakiasik yaklasik olarak
Yesille olan . olarak 2,21 m?/kisi .
diskilerini 2,21 m?/kisi olarak | olarak 6,67 m*Kkisi Ol’arak 8,06 m?/kisi olarak
1y tnrenr.l'nln belirlenmistir. olarak belirlenmistir. belirlenmistir. Yesil belirlenmistir.
umu Yesil alanlar Yesil alanlar alanlar di')n’: ms Yesil alanlar
doniisiim alaninin | doniisiim alaninin alaninim 0 211115;111( doniisiim alaninin
0,2 ha lik bir 1,9 ha lik bir kismini bir kls;mm 1,6 ha lik bir
kismini olusturmaktadir. olusturmaktadir kismini
olugturmaktadir. 3 ’ olusturmaktadir.
“;?gl?ll(l’}’lgzi;lta(\:/:k Yer duygusu” ve Yer duygusu” ve
Sz0iin }.(; Selor “kimlik” yaratacak | “kimlik” yaratacak
Yer duygusu” ve bulu ngmam§k tadir Ozgiin 6geler Ozgiin 6geler
“kimlik” yaratacak alt birimlerin " | bulunmamaktadir. | bulunmamaktadir.
Alt Ozgiin 6geler cksikligi olarak edze alt birimlerin alt birimlerin
birimlerin | bulunmamaktadir. ar rﬁakta dir ngJ ¢ eksikligi olarak eksikligi olarak
kimligi alt birimlerin gmgkanlar olcuk g6ze carpmaktadir. | géze carpmaktadir.
eksikligi olarak ¢ Alt mekanlar olarak Alt mekanlar

gbze ¢arpmaktadir.

oyunlarti, rekreasyon

alani, karakol binasi,

saglik ocagt, ve okul
yapilari

sadece ¢ocuk
oyunlari ve
rekreasyon alani

olarak sadece
cocuk oyunlar1 ve
rekreasyon alani

Uygulanan projelerde mevcut gecekondu alanlar1 yikilip yerinde yapilan

dontisiimle sosyal iliskilerin devamliligi saglanmasi amaglanmistir. Ancak konut

birimlerinin ve ortak kullanim alanlarimin arazide iyi yerlestirilmemis olmasiyla

mekanlar agik¢a tanimlanmamistir. Kamusal goriis i¢inde kalan ancak agik¢a hane

halkinin kisisel alan1 ve sorumlulugunda kalan 6zel ve yar1 6zel mekanlar, kamusal

bir alandan yani sokaktan veya yaya yolundan konut girisine uzanan yollardan gegisi

vurgulayamadigi

yonlendirme, tanimlama isaretleri belirtilmemistir.

kapilar1 goriilebilir degildir.

goriilmektedir.

Bununla

birlikte

alanlarda

bilgilendirme,

Ornegin alanlarin ana giris

Arazi kullanimi, egimi ve topografik dzelliklerine binalarin konumlandirilmasinda

dikkat edilmemistir. Binalarin dizilimi sonucu alt mekanlarin yetersiz kaldig1 ve o
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bolgede yasayanlara yer duygusu ve kimlik yaratacak 6zgiin 6geler kullanilmadigi

gbzlemlenmistir.

Proje kapsaminda, cocuk oyun alanlari, spor alanlar1 gibi konutlarda yasayan
kullanicilara yonelik yapilarin ve sosyal donati alanlarinin yetersiz oldugu
goriilmektedir. Spor alanlarinin konutlarla iligkilendirilmedigi ve binalara erisimde
siirekliligi olmayan yollarin oldugu goézlenmektedir. Yesil alanlar, park ve c¢ocuk
oyun alanlarim1  olusturmustur. Sosyal donati ve rekreasyon alanlariyla
biitiinlestirilmis, yaya yolu kenarlarinda, oturma-dinlenme alanlarinda, blok
Onlerinde yesil ortli sekillenmistir. Ara¢ yollari, kaldirimlar ve belirli alanlarin
agaclandirilmasi1 yapilmistir. Ancak projelerde uygulanan peyzaj diizenlemesi ve
bitki ortiisii gesitliligi yeterli degildir. Farkli arazi zemin kaplama malzemeleri,
oturma gruplari, farkli ¢esitlerde aydinlatma elemanlari, kafeterya, bisiklet parki
elemanlari, golgelik ve tenteler gibi peyzaj dgeleri alanlarda kullanilmamistir. Bu

nedenle kimi yerlerde bakimsiz bir goriintii ortaya ¢ikmaktadir.

Projedeki yaya vyollari, kullanici g¢esitliligi goz Oniinde bulundurulmadan
uygulanmistir. Yaya yollarinda, 6zellikle engelli ve yashlarin site i¢i dolasimina
engel olusturan obje ve elemanlara ya da yanlis tasarim uygulamalarina rastlamak
miimkiindiir. Ornek olarak yaya yolu iizerinde yer alan direkler, ¢&p kutulari, agaclar,

sokak aydinlatma elemanlar1 kent mobilyas1 vb. bulunmasi verilebilir.

Fiziksel goriiniim olarak kotii durumda olan gecekondu alanlari yerini yiiksek
katli betonarme yapilara biraktigi ve doniisiim Oncesi konut agirlikli kullanimin
doniisiim sonrasi alanlarda da yine konut agirlikli kullanim oldugu gézlemlenmistir.
Konut birimleri genellikle tek adada ¢6ziimlenmis olup 2 farkli konut tipi ayr1 ayr
bloklarda ve ayni kat adedi dagiliminda uygulanmis bu da cephe diizeninde ve
mekan boyutlarinda tip tekrart monotonluk etkisi yaratmasina neden olmustur.
Yapilan konutlarda standardizasyon ve tiplesme oldugu goriilmektedir. Konut
birimleri alanlarda ya dis ¢eperde ya da distan saran arag¢ ve yaya yollarinin arasinda
konumlandirilmistir. Binalara erisim genellikle tek tarafli olup 6n giris kismindadir.

Ancak alanlarda kullanicinin erismek istedigi bina giris noktasi ile otopark baglantisi
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yakin ve dogrudan degildir. Alanlarda binalara erisimde siirekliligi olmayan yollar
bulunmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda elde edilen verilerde ortaya ¢ikan
yogunluklarin, alanlarda proje kapsaminda yapilan arazi kullanim tiirlerinin eksik ve

standartlarin altinda tutuldugunu gostermektedir.

Kat planlar1 agisindan bakildiginda alanlarda 2+1 ve 3+1 tipi daireler ayri
bloklarda birbirinden kopuk bir sekilde konumlandirilmistir. Farkli iklim
bolgelerinde yapilmis olan konutlar, birbirine ¢cok benzemekte ve o yorenin iklim
kosullar1 yeterince gdz Oniine alinmamaktadir. Antalya, Ankara gibi farkli iklim
sartlarina sahip kentlerimizde ayni tip projelerin uygulandigi goriilmiistiir. Mimari
projelerin tek tip olmasi mahalleri olustururken birtakim ¢oziimstizliikleri getirmistir.
Ornegin balkonlar bulunduklart iklim bdlgesinin elverdigi olgiide kullanilan
mekanlardir. Antalya gibi sicak iklime sahip olan bodlgede balkon, kullanicilarin
tercih ettigi yasama alanlarinin basinda gelirken, Ankara’da ise balkon kiiltiirii
gelismemistir. Ancak tiim projelerde balkonlar kii¢iik yapilmistir. Uygulanan
projelerdeki mekanlarin planlandiklar1 cephelerin ayni yonlere hakim olmasi, farkli
yerlerde uygulanmis olmalarina ragmen yon analizlerinin yapilmadigini ve kullanici
isteklerinin diisiiniilmedigini agik¢a gostermektedir. Bununla birlikte bir katta 4 daire
olmasindan dolayr iklim igin elverisli yonler mekanlarda farklilik gdstermektedir.
Iklim igin elverisli yonlerde acilan bosluklarla, elverissiz yonlerde acilan bosluklar
birbirine esit olmamalidir. Planlamada banyo, WC, koridor, antre gibi alanlarin 11k
almadig1 gorilmiistiir. Projelerde sagir cepheler yerine pencereler acilarak bir ¢oziim
getirilmesi kismi de olsa mahallerin 151k alabilmesine olanak saglayacaktir. Ancak
binalarin yapiminda kullanilan tiinel kalip yontemi statik bakimdan olumlu bir

yontem olmasina ragmen mimari planlamaya kisitlamalar getirmektedir.

Calisma alan1 olarak incelenen kentsel doniisiim projelerinde, mekansal agidan
gelistirilebilir eksiklikler olmasina ragmen, olusturulan yeni konutlarla gevrenin
yeniden sekillendirilmesi saglanmistir. Yapilan yeni konutlarm, hak sahiplerinin
yasadig1 eski gecekondu yapilarina gore daha kaliteli ve saglikli malzemelerden

olusturulmus, yap: riskleri ve binalarda bulunan yangindan korunma sistemleri
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acisindan daha giivenli hale getirilmis olmasi1 kentsel doniisiim uygulamalarinin

olumlu yonlerini olusturmaktadir.

Kendine yeterli fonksiyonlarin bulundugu ve sosyal donatilar iceren kapali siteler
olan bu doniisiim alanlarinin kendi i¢indeki ¢oziimlemelerle iyi kurgulanmis ve
birbirleriyle iliskilendirilmis olmas1 gerekmektedir. Bu baglamda mekansal goriiniim
ve mekansal yapi bakimindan ele alinan Ozellikler iyi analiz edilmeli ve bu
gecekondu alanlarindaki doniistim uygulamalar1 sonucu ¢ikan yagam alanlar1 planl,
projeli bir sekilde, teknik standartlara uygun konutlarmm yer aldigi yasanabilir

mekanlara doniistiirilmelidir.
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BOLUM ALTI
SONUC VE ONERILER

Doniisiim kapsamina alinan tiim bolgelerin kendine 6zgii mekansal dokusu, sosyal
yapist ve ekonomik iligkileri bulunmaktadir. Kentsel doniisiim alani ilan edilen
bolgelerde uygulamalarin nasil yapilacagina ve siirecin nasil yonetilecegine iliskin
proje gelistirme ve ayrica arazi kullanim kararlarinin, yapi yogunluklarinin, yap1

giiclendirme/ yikma kosullarinin belirlenmesi gibi modeller olusturulmalidir.

Kentsel dontigiim siireci tariflenmeli, senaryosu olusturulmali ve eylem plani
hazirlanmalidir. Uygulama alanin 6zelligine, planin dlgegine ve ihtiyag analizine
gore planda bulunmasi gereken esaslar1 ve yapilacak arastirma, inceleme ve tespit
konular1 belirlenmelidir. Buna gore sunulan plan kararlar1 degerlendirilir. Daha sonra
plan onaylanirken, planlama esaslarini ve yapilan analiz ve kararlar ile birlikte planin
kent biitiiniine ve ¢evresine etkisi ve uyumu, ulagim sistemi ile biitiinlesmesi, sosyal
ve teknik altyapi alanlarinin saglanmasi, kentsel doku ve yasanabilirlik kriterlerinin

de dikkate alinmas1 gerekmektedir. Kentsel doniisiim siirecinin basamaklart;

Doéniisiim Senaryosu / Eylem Plani

Saha Calismalar1 ve Veri Toplama

Beklenti Analizi

Kavramsal ve Fonksiyonel Tasarim

On Fizibilite (Uygulama Alanin Belirlenmesi)
Kentsel Tasarim

Hak Sahibi Sozlesmeleri

O N o a s~ W Ddh e

Planlarin Onaylanmasi ve Tatbiki; seklinde tariflenebilir.

Dontisiim projeleri tek bir genelleme iginde degerlendirilmeyecek kadar farkli
olusum ve gelisim siirecindeki degisik nitelikleri bakimindan cesitlilik
gostermektedir. Bu agidan donilisim uygulamasinda alanlarinin tespiti isleminden
teslim islemine kadar gerekli veriler toplanarak detayli bir sekilde etiid edilmesi

gerekmektedir.
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Doniisiim projeleri 6zellikle doniisecek alanda yasayan ve yasayacak olan kisilerin
yasam sekline uygun olacak sekilde, yerel mimari ve yerel sartlara uygun olarak

yapilmalidir.

Yapilan konutlarda standardizasyon ve tiplesme mevcuttur. Cephe tasarimlarinda
cesitlilik yoktur. Bu da iilkemizin bir¢ok yerinde TOKI tarafindan yapilan kentsel

doniisiim uygulamalarinin karakteristik bir 6zelligi haline gelmistir.

Her yerde aym tiir projelerin olusturuluyor olmasi, tek tiplesmeye ve yerel
kimliklerin kaybolmasina neden olmaktadir. Proje ve stratejilerdeki yaklagimlar, o
alanda yasayan kisilerin yasayis tarzlari, sosyal iliskileri, toplumsal yerlerine ve

mekansal 6zelliklerine gore olusturulmalidir.

Kentsel doniisiim siireci kapsaminda model adi altinda belirlenmis herhangi bir
uygulama bi¢iminin, potansiyel biitliin donlisim alanlarinda uygulanmamasi

gerekmektedir.

Konut biiyiikliikleri ortalama 5- 6 kisiden olusan hane halkinin barinma ihtiyacina
cevap verebilecek nitelikte degildir. Yeni konut alanlarinin tamam fiziksel anlamda

yeterli biiytlikliige sahip degildir.

Alanlarda uygulanan kentsel doniisiim projeleri tanimlanabilir ve erisilebilir

degildir.

Kamusal mekan (sokaklar), toplulugun mekani (paylasilan ac¢ik mekanlar ve oyun
alanlar1 gibi kullanimlar) ve 6zel mekan (konut birimleri ve 6zel agik mekanlar)

acikca tanimlanmalidir.

Acik alanlarin birbirinden bagimsiz ve kopuk olarak tasarlanmasi mekanda
kopukluklara sebep olmakta ve mekansal devamlilik yaratilamamaktadir. Yol ve
parklarin ayr1 bir tasarim kurgusu ile olusturulmasi konut yerlesimlerinde anlamli bir

biitiin gelistirilmesinin 6niinde engel olusturmaktadir.
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Alanlarda binalara erisimde siirekliligi olmayan yollar bulunmaktadir.
Kullanicinin erismek istedigi bina giris noktasi ile otopark baglantisi yakin ve
dogrudan olmalidir. Agik ve algilanabilir erisim yollar1 saglanmalidir. Yap1 alan
icindeki yol agindan yapr girisi ve sokaga erisim noktalar1 agik bir sekilde
tasarlanmalidir. Gerek arag¢ gerekse yaya giizergahlari kolay anlasilabilir, uygun bir
bi¢imde diizenlenmelidir. Bu yollar ayrica engelli kisiler i¢in de erisilebilir nitelikte

olmas1 gerekmektedir.

Alanlarda bilgilendirme, yonlendirme, tanimlama ve yasaklama isaretleri
belirtilmemistir. Kullanicinin gesitli konularda bilgilendirilmesi ve yonlendirilmesi
cesitli grafik isaretlerin kullanimiyla saglanmaktadir. Bu isaret sistemlerinin islevsel
nitelikte olmas1 hem kisilerin alan1 daha verimli kullanmalarina hem c¢evrenin gorsel

kalitesinin iyilestirilmesinde olumlu bir etken olacaktir.

Yerlesim alanlarmin i¢ diizenlemesi, peyzaji yani gorsel ortamin iyilestirilmesi
uygulama alanlarinda eksiktir. Binalarin i¢ mekanlari, cepheleri ne kadar 6zenli
tasarlanmis ve uygulanmis olursa olsun yerlesim diizeni, peyzaj ve ortak kullanim

alan1 gibi 6zellikler thmal edildiginde sonug basarili olarak algilanamayacaktir.

Uygulama alanlarindaki sosyal donat1 alanlarinin eksikligi géze ¢arpmaktadir.

Oturum alan1 dagiliminda Kisi basina diisen donati1 miktarlar1 kentsel standartlarin
altinda kalmistir. Yesil alanlar, otopark alanlari, spor alanlari, ¢ocuk oyun alanlar
mekan tasariminda alanda yeterli sayida planlanmamistir. Bu baglamda doniistim
alanlarindaki net ve briit yogunluk degerlerinin birbirlerine yakin olmas1 projelerdeki
arazi kullanim tiirlerinin ve kentsel standartlarinin yeterli olmadigin1 agikca

gostermektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalart planlamanin altinda bir uygulama araci olarak
kurgulanmali ve oOzellikle kentsel tasarim projeleri ile de desteklenmelidir. Kent
planlama silirecinin bir parcasi olan kentsel tasarim, yasanabilirligin ve yasam

kalitesinin gelistirilmesinde dnemli bir aracidir.
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Saglikli ve yasanabilir ¢evreler olusturmak i¢in ortaya ¢ikan kentsel doniisiim
uygulamalarinda, kentlerdeki bir¢ok sorunun kaynagi olarak goriilen gecekondu

alanlar1 diger miidahale alanlarina gore daha 6n plana ¢ikmaktadir.

Calismada incelenen gecekondu doniisiim alanlarinda birbirine benzeyen ¢ok
katli, blok tipi yapilasmis, yasanabilirlik kriterlerine gore tartigmali ¢evrelerin
olusmasi, daha ¢ok fiziksel miidahalenin 6n planda oldugunu ve ¢alismanin hipotezi
olan kentsel doniisim uygulamalarmin mekansal agidan beklenen ilke ve

standartlarin altinda kaldig1 ancak gelistirilebilir projeler oldugunu gostermektedir.
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