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OZET
TiPOLOJIiK OLCUTLER BAGLAMINDA KENTSEL
DONUSUM PROJELERI ANALIZi: ZEYTINBURNU ORNEGI
Asena Feyzanur KUCUK
Yiiksek Lisans, Kent Calismalar1 ve Yonetimi
Tez Danismant: Dr. Ogr. Uyesi Sahika OZDEMIR
Temmuz, 2021 -148 Sayfa

Diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de mevcut yapi stoklarinin dogal afetlere karsi
yetersiz gilicte olmasi, go¢ artisi, ruhsatsiz ve kacak yapilar, ulasim ve altyap:
problemleri ve plansiz kentlesme gibi bazi nedenler zaman igerisinde kentsel

doniisiimiin gerekliligini ortaya koymustur.

Bu kapsamda yapilan ¢alismada, niteliksiz yapi stokunun, gecekondulagmanin,
plansiz yapilasmanin ¢ok oldugu Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesindeki bazi kentsel
doniisiim projeleri belirli parametreler cercevesinde degerlendirilmistir. Oncesinde
genel bakist géormek amaci ile ilgede yaklasik 100 kisi ile sanal anket ¢alismasi
yapilmis olup ilge sakinlerinin kentsel donilisime bakis acis1i belirlenmeye

calisilmistir.

Calisma alaninda segilen projeler tipolojik gruplandirma agisindan ilk etapta yakin
cevre analizi basligi altinda yesil ve rekreasyon alanlar1 bakimindan, ulasim
bakimindan, biinyelerindeki erisilebilirlik bakimindan incelenmis olup; ikinci etapta
mekan analizleri basligi altinda islevsellik, dolu/bos veya agik/kapali mekan
baglantilar1 ve yapilarin ydnlenmesi bakimindan incelenmistir. Ugiincii ve son etap
olarak ise se¢ilen projelerin cephe analizleri yapilmis olup; kat yiikseklikleri, cephe
diizenleri, g¢evresel uyumlarinin incelenmesi ile dikkat edilen parametreler son
bulmustur. Segilen proje alanlarinda bulunan bloklarin fotograflari, mimari planlari,
sematik ¢izimleri anlatilmak istenilen tipolojik analizleri gorsel anlamda
giiclendirilmis olup degerlendirme siireci ¢izimler ile desteklenmistir. Bu projeler

yap1 tasarim Ol¢iitleri kapsaminda birbirleri ile kiyaslanmistir.
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ABSTRACT
ANALYSIS OF URBAN TRANSFORMATION PROJECTS IN
THE CONTEXT OF TYPOLOGICAL CRITERIA:
ZEYTINBURNU EXAMPLE
Asena Feyzanur KUCUK
Master, Kent Calismalari ve YOnetimi
Thesis Advisor: Asst. Prof. Dr. Sahika OZDEMIR
July, 2021 - 148 Pages

Some reasons such as the insufficient strength of existing building stocks against
natural disasters, increase in migration, unlicensed and illegal buildings,
transportation and infrastructure problems, and unplanned urbanization have

revealed the necessity of urban transformation in Turkey as in the world.

In the study carried out within the scope of this study, some urban transformation
projects in Zeytinburnu district of Istanbul province, where unqualified building
stock, slums, and unplanned construction are abundant, were evaluated within the
framework of specific parameters. In order to see the general view, a virtual survey
was conducted with about 100 people in the district, and the perspective of the

residents of the district on urban transformation was tried to be determined.

The projects selected in the study area were examined in terms of typological
grouping, in terms of green and recreation areas, transportation, and accessibility
under the title of near environment analysis in the first place; In the second stage,
under the title of space analysis, functionality, full/empty or open/closed space
connections and orientation of structures were examined. As the third and final
stage, facade analyzes of the selected projects were made; The parameters that were
taken into consideration with examining floor heights, facade layouts and
environmental harmony came to an end. The photographs, architectural plans,
schematic drawings and typological analyzes of the blocks in the selected project

areas were visually strengthened and the evaluation process was supported by

Vi



drawings. These projects were compared with each other within the scope of
building design criteria.

Keywords: Urban transformation, Typology, Architectural design, Zeytinburnu.
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BIRINCI BOLUM
GIRIS
Kentsel doniigiim, kentin bir kisminin veya ¢ogunluk kisminin, Tiirkiye nin ciddi
konularindan biri olan deprem faktdriiniin var olan yapi stoklarinin ve bu stoklarin
tizerinde bulundugu zeminlerin bir proje kapsaminda degerlendirilmesidir. Bu
degerlendirme risk durumlarinin tespiti ve tespit edilen risklerin bertaraf edilmesi
icin gerekli diizenlemelerinin yapilmasi ile baslayip cliriik veya ruhsatsiz yapilarin
cevredeki diger saglam ve yeni yapilara zarar vermesini onlemesi amaci ile devam
eder. Kentsel doniisiim olast bir depremde can ve mal kaybinin en az seviyede
tutulabilmesi acisindan yikilan binalarin yerine kanun ve ydnetmeliklere bagli
kalinarak yeni binalarin olusturulmasi, saglikli ve depreme dayanikli yapilarin aynm

zamanda diizenli sehir planlamalarini kentlere ve kentlilere kazandirilmasini

amaglayan eylemlerdendir.

Tiirkiye’nin bir ger¢egi olan deprem disinda, plansiz yapilasmalarin ve fonksiyonunu
kaybetmis alanlarin tekrar kazandirilmasi icin ¢oziimler yine kentsel doniisiim
hareketleriyle aranmaktadir. Kentsel doniisim bagligi altinda yapilacak olan
projelere, halkin siirece dahil edilmesi, istenilen hedefi gérme/giderme agisindan
ortak anlasma ve planlama ile donilisiimii uygulayanlar/talep edenler arasinda daha

stirdiiriilebilir ve basaril1 bir sonu¢ olusmaktadir.

Kentsel doniisiimiin doniisen alanlara fiziksel, sosyal ve ekonomik katki saglama ve
projenin her evresine o evreyle ilgili kurum, kurulus, kisi gibi 6zel veya kamusal
aktorlerinin projelere katilimini saglama gibi amaclar1 vardir. Fiziksel amaci; tilkenin
deprem tehlikesine kars1 giivenilir olan, ayn1 zamanda yeni ve nitelikli yap: stoklarinm
olusturmak, altyap1 ve ulagim sorunlarini alt diizeyde tutmak, doniistiiriilecek alanin
kentsel doku ve kentsel kimligini bozmamak gibi maddelerle 6zetlenmektedir.
Sosyal amaci; alan kullanicilarin yasamsal kalite parametrelerine uygun yeni
alanlarin olusturulmasi, doniistim yapilacak alanin komsuluk, mahalle kiiltiirii gibi
sosyal iligkilerinin bozulmamasi, doniistiiriilecek alanda varsa tarihi ve kiiltiirel
degerlerin bozulmamasi gibi maddelerle oOzetlenebilir. Ekonomik amaci ise;

mevcuttaki is imkanlarimi kaybetmeden hatta imkéan varsa is imkanlarini arttirarak,



bolgeyi ekonomik anlamda giiclii ve cazibe merkezine doniistiirmek gibi maddelerle

Ozetlemek mimkiindiir.

Kentsel doniisiim baslig1 altinda yapilacak olan her yeni degisim, kentlilerin bir¢ok
acidan etkilenmesini saglayacaktir. Ornegin dar ya da genis kapsamli diger bir
sOylemle parsel veya yapi adasi olmasi fark etmeksizin uygulanacak bir kentsel
doniisiim projesinin etki diizeyi yalnizca fiziki degisim olarak algilanmayacaktir.
Fiziksel, sosyal, ekonomik, yonetsel ve tasarimsal olmak iizere bir¢ok ac¢idan degisim
kentlilerin kentsel mekanlarla olan iligskisini degistirmektedir. Kentin kullanicilarinin
bu degisimlerden memnun kalmasi aslinda tiim bu degisimleri ortak paydada

bulusturan ana etkendir.

Dogru tasarim kararlari, kent parcasinin giizellesmesine, estetik anlamda
giiclenmesine, kullanim agisindan verimine, ulagimindan alt yap1 baglantilarina kadar
sorun olusturmamasina, fiziksel ¢evre kontroliiyle riizgar koridorlarinin
olugsmamasina, yapilarin birbirine goélge diisiirmemesine vs. bir¢ok olumsuz sartin
daha projenin bagindayken ortadan kaldirilmasina sebebiyet verir. Bu da projelerin
nitelikli ve basarili olmasini sagladigindan, tiim projeler icin kentsel doniisiimiin

tasarim ve planlama boyutu olduk¢a 6nemlidir.

Tiirkiye’de plansiz kentlesmenin disinda, beraberinde getirdigi altyapi sorunlari,
yesil alanlarin eksikligi, yapilan hatali kentsel doniisiim uygulamalari vb. durumlar
belediyeleri harekete gecirmis olup kamu eliyle yapilan kentsel doniistimlerin

artmasina yol agmustir.

Calismanin ikinci boliimiinde kentsel doniisiimiin literatiirdeki tanimlarindan,
boyutlarindan, iilkemizdeki yasal siireclerinden, diinyadaki ve Tirkiye’deki
orneklerinden bahsedilmis olup, iiglincii boliimiinde insanlarin kentsel doniisiime
bakislarin1 6l¢iimlemek amaci ile anket calismasi yapilmistir. Ayni zamanda bu
boliimde tip, tipoloji ve mimarlikta tipoloji kavramlar: agiklanip, doérdiincti boliimde
secilen ilgedeki bazi kentsel donilistim deneyimleri tipolojik acidan incelenmistir.

Besinci boliim sonug ve oneriler kismini igermektedir.

1.1. Problem

Inceleme alani olan Zeytinburnu Ilgesi’nde kagak parselasyon ve yapilagma siirecleri
yasanmistir. Bu siiregler neticesinde; dar sokaklar, kiiciik imar ada ve parselleri,
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yetersiz kamusal alanlar, taban alani agisindan asirt yogun yapilagsma, yapisal
anlamda uzmanlardan hizmet alinmadan yapilmigs konut stoku, bina i¢i alan
kullanimindaki dengesiz planlama gibi olumsuzluklar ortaya c¢ikmistir. Tiim bu
olumsuzluklar gidermek veya iyilestirmek i¢in kentsel doniisiim uygulamalarinin
yapilmasi zorunlu hale gelmistir. Bu uygulamalarin belirli kriterler bakimindan
incelenerek analiz edilmesi, uygulanacak siirece 151k tutmasi agisindan 6nem arz

etmektedir.

Yapilan analizlerin sonucunda bu c¢alisma ile iki soruya cevap aranmistir. Bu
sorulardan 1ilki; kentsel doniisimiin tasarim boyutunun Tiirkiye’deki kentsel
doniistim projelerinin lizerindeki etkileri nelerdir, digeri ise; mekansal ¢dziimleme ve

gelisen konut tipolojilerinin kentsel doniisiim projelerindeki rolii nedir olmustur.

1.2. Amacg

Bu ¢alismanin amaci; Zeytinburnu ilgesinde uygulama agisindan kentsel doniisiime
konu olan farkli 6rneklemler secilerek kentsel doniisiimiin mekansal agidan ortaya

koydugu farkliliklarin analiz edilmesidir.

Kentsel dontisiim uygulamalari siireklilik ve devamlilik gerektirmektedir. Bu nedenle
yapilan ya da yapilmasi planlanan doniisim uygulamalarina bir nebze olsun 1s1k
tutmak amaciyla bu tez ¢alismasi kapsaminda, ii¢ proje alani seg¢ilmistir. Bu proje
alanlar kacak yapilasmanin ve gecekondulagsmanin fazla oldugu alanlardan meydana
gelmekte olup, doniisim uygulamalari kamu eliyle yiiriitilmektedir. Bu alanlara

kentsel doniisiimiin tasarim boyutu penceresinden bakilarak analiz yapilmistir.

Bu arastirmanin kapsamini; kentsel doniisiim kavrami ve kentte gerceklesen farkli

kentsel doniisiim uygulamalar1 olusturmaktadir.

Calismanin evrenini; Istanbul, drneklemini ise; Zeytinburnu ilcesindeki segilen

kentsel doniisiim projeleri olmustur.

1.3.Arastirmanin Onemi

Literatlir tarama asamasinda bu zamana kadar yapilan kentsel doniisiimle ilgili

tezlerde daha cok kentsel doniisiimiin sosyal boyutu ile ilgili ¢alismalarin oldugu



goriilmektedir. Giiniimiizde yogun bir sekilde devam eden ve gelecekte de devam
etmesi Ongoriilen kentsel doniisiim uygulamalarina yon vermek amaci ile doniisiim
uygulamalarinin tasarim boyutu iizerine bir calisma yapilmasi ihtiyacit ortaya
cikmistir. Bu tez, Zeytinburnu ilgesi 6zelinde yapilan kentsel doniisiim projelerinin
secilen tipolojik Olgiitlere dayanarak incelemelerini yapmis olup, konu hakkinda

literatiire katki saglamay1 6nemsemistir.

1.4. Varsayimlar

Yazar tarafindan belirlenen yap1 tasarim Olgiitleri dogrultusunda yine yazar
tarafindan segilen ii¢ adet proje alaninin mekansal analizi ile olusturulmustur. Yap1
tasarim Olgiitleri sunlardir:

1. Vaziyet plani iligkileri

2. Plan 6lceginde mekan analizi

3. Cephe ¢oziimlerinin analizi

1.5. Simirhliklar

Bu tez kapsaminda ikinci ¢alisma alani1 olan Bestelsiz Mahallesi (Kuran Sitesi)
kentsel doniisiim projesi kapsaminda yapi1 tasarim Olgiitleri icerisinde bulunan ilgili
projenin ulasim ve erisilebilirlik bakimindan incelenmesi yapilamamistir. Ciinkii

projede heniiz bu konular tasarlanmamustir.

Yapilan anket ¢alismasinin dénemin pandemi kosullarindan dolay: yiiz yiize degil
bulagicilik  riskini  azaltmak amaciyla sanal ortamda gergeklestirilmesi

mecburiyetinde kalinmigtir.

1.6. Tanimlar

Kent: “Niifusun c¢ogunun ticaret, sanayi, hizmet veya yonetimle ilgili islerle

ugrastigi, genellikle tarimsal etkinliklerin olmadig: yerlesim alani” (TDK, 2020).

Kentsel Doniisiim: “Kentin imar planina uymayan ruhsatsiz binalarin yikilip,

planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi1” (TDK, 2020).



Tip: “Ayni cinsten biitiin varliklarin veya nesnelerin temel 6zelliklerini biiyiik 6lgiide

kendinde toplayan 6rnek” (TDK, 2020).

Tipoloji: “Olgularin veya varliklarin tip kavrami etrafinda taksonomisi veya
smiflandirilmasi” (TDK, 2020).

Rehabilitasyon: “Bir kimsenin is yapmaya engel olan sakatligini veya yetersizligini
gidermek amaciyla uygulanan tedavi, iyilestirme” (TDK Bati Kokenli Terimler

Sozliigii, 2020).



IKiNCi BOLUM

KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE BOYUTLARI

Bu boéliimde kentsel doniisiim kavraminin tanimi ve boyutlari ilgili arastirmalar ile
aciklanmaya calisilmistir. Tanimsal agiklamalardan sonra kentsel doniisiim
kavraminin diinyadaki ve iilkemizdeki gelisimi konusu secilen Ornekler ile
desteklenerek aciklanmistir. Boliim igerisinde iilkemizde uygulanan kentsel

dontisiimlerin yasal dayanaklarina da deginilmistir.

2.1. Kentsel Doniisiim Kavram ve Tanimi

TDK, Farsga’daki sehir sozciigiiniin Tiirk¢e’deki karsiligi olarak kenti, “niifusun
cogunun ticaret, sanayi, hizmet veya yonetimle ilgili islerle ugrastigi, genellikle

tarimsal etkinliklerin olmadig: yerlesim alani” olarak tanimlamaktadir.

Aristo milattan Onceki donemde kenti “insanlarin daha iyi yasam silirmeleri igin
toplandiklar1 alan” olarak tanimlamis olsa da giliniimiizde kenti tanimlarken niifus
yogunlugu, ekonomik baglayicilar, sosyo-ekonomik durumlar, sosyolojik, fiziki ve

yonetim birimi agisindan etmenler kullanilmaktadir.

Kentler; her yas grubundaki kenti kullanan insanlarin giinliik ihtiyaglarini, amag ve
hedeflerini, dinlenmelerini, ¢alismalarini, ibadet etmelerini vb. tiim eylemlerini
sagladiklar1 ortamlari igeren, agik ve kapali mekanlar1 blinyesinde barindiran, kent
kullanicilarinin rekreatif taleplerine uygun cevaplar verebilmesi igin planlanan,
biinyesindeki ufak sistemlerin bir araya getirilip biitiinciil mekanlarin olusturuldugu

sistemlerdir (Tatar, 2015).

Kentlesme ise kent sayisinin artmasina bagli olarak kentsel niifus miktarinin
artmasidir. Kent sayilarinin artmasi i¢in go¢ ile heterojen bir grubun var olmasi, is

boliimiiniin artmasi, sanayinin gelismesi gibi bazi unsurlarin olmasi gerekir.

TDK’nin giincel Tiirkge sozliigiinde “kentin imar planina uymayan ruhsatsiz

binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarmin olusturulmasi”



seklinde kentsel doniisiim tanimlamasi yapilmigtir (TDK, 2020). Kentsel doniisiimiin
herkes tarafindan kabul edilir tek bir tanimi yoktur. Bu nedenle bir¢ok kurum,
kurulus, kisi veya kisiler tarafindan farkli yazili kaynaklarda cesitli aciklama ve

tanimlamalar1 bulunmaktadir.

Yasam dongiisiiniin dogal bi¢cimde ilerledigi kiiresellesen diinyada herhangi bir
konunun bu doéniisiim ve farklilasmadan nasibini almamasi beklenemez. Bu degisim
ve donlisimiin sonucunda kent icerisinde tasarimsal, fiziksel, ekonomik, sosyal,
kiiltiirel ve yonetimsel bazi problemler ¢ikmaktadir. Tiim bunlara ¢éziim olarak
yeniden kentsel planlama yani doniisiim ihtiyaci ortaya ¢ikmustir. Zaten kentlerin
zaman icerisinde kaybettikleri cazibelerini kazanabilmesi, kendini yenileyebilmesi ve
kentlilerin artmasiyla es zamanli artan talepleri karsilayabilmesi i¢in doniigsmesi
gerekmektedir. Kentte yasayan herkesin bu doniisiim ve farklilagmaya bir Onerisi,
amaci, planlamasi ve bunlara bagli olarak beklentileri vardir. Heterojen niifus
birlesmesinin ve yasamimiz i¢in gerekli olan ihtiyaclar1 biinyesinde barindiran
mekanlara kent denilmektedir. Hal bdyle olunca kentlerin de bizler gibi kendisini
doniigiimiin ve farklilagmanin i¢inde bulmasi dogal bir siirecin pargasidir. Aslinda bu
dogal doniisim ve farklilasma siireci kentsel donilisiim kavramimin da tarihsel

ilerlemesini gozler 6niine koymaktadir.

Dogal afetler haricinde, plansiz yapilagmalarin ve fonksiyonunu kaybetmis alanlarin
kentlere tekrar kazandirilmasi i¢in ¢oziimler yine kentsel doniisim hareketleriyle

aranmaktadir.

Hazirlik, planlama ve uygulama kentsel doniisiimiin baslica ii¢ asamalaridir. Birinci
asama olan hazirlik; doniisiime konu olan alanin 6zelliklerinin anlasilmasidir. O
alanda yasayan ve alan1 doniisiimden sonra kullanacak olan kullanici portfoyiiniin
belirlenmesi, sorun ve ihtiyaglarmin saptanmas gerekir. Ikinci asama olan planlama;
dontigiimiin organize edilmesidir. Yine alanda yasayan insanlarin tasarim siirecine
dahil edilmesiyle ve doniislimiin amacimin ve projelerinin  belirlenmesini
hedeflemektedir. Ugiincii asama olan uygulama; planlama siirecinde ortaya ¢ikarilan
ama¢ ve hedeflerin uygulandig1 ve verilen kararlarin veriminin kontrol edildigi

gerekiyorsa yeni kararlarin alinmasidir (Atadv, Osmay, 2007).

Ozetle kentlerdeki doniisiim; hayat bulma, degisim, canlanma ve yenilenme gibi

kavramlarla anlam1 desteklenen, buna bagli olarak da koéhnelesen kentsel dokularin
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tarihleri boyunca yipranmis olmalari, dnceki cazibe ve firsatlarini yitirmis olmalari
sebepleriyle, bu kentsel dokularin giiniimiiziin sartlarina uygun stratejiler gelistirerek,
yeniden canlandirilmasi, gelistirilmesi kimi zaman da tamamen yenilenmesi ile

stirdiiriilebilir olmasi agiklanmaktadir (Sakakli, 2012).

Kentsel doniisim projeleri  Seydiogullar1 (2016)’na gore; ruhsatsiz alanlarin
dontstiiriilmesi, dogal afetlerin direkt etkileyebilecegi alanlarinin doniistiiriilmesi,
kentte 6zelligi olmayan, sagliksiz alanlarin, cazibesinin kaybetmis ve yasanabilir
kent olmaktan ¢ikmis alanlarin doniistiiriilmesi, koruma alanlarinin doniistiirtilmesi

gibi hususlar1 biinyesinde barindirir.

Roberts ve Sykes (2000), kentsel doniisiim siirecini sdyle anlatmaktadir; doniisiim
yapilacak kent alaninin detayli ve gerekli tiim analizlerinin yapilmasini, sosyal,
ekonomik, kiiltiirel ve fiziksel dokularin ve doniisim yapilacak alanin g¢evre
sartlarinin birbirlerine uymasinin amaclandigi bir siiregtir. Bu uyumun amaclandigi
siirede gerekli stratejilerin planlanmasi ve stratejiler i¢in en uygun ¢oziimlerin karar
verilmesi gerekir. Bu ¢6ziimlerin uygulamaya fayda saglamasi agisindan agik ve net
olarak ortaya konulmast buna bagli olarak siirdiiriilebilir uygulamalarin
yapilabilecegi, donilisiim yapilacak alanin mevcut karakterini yapilacak analizlerle
korumayi, uygulamanin rahatlikla gergeklesebilmesi icin yatirimcilarin arastirilmasi
yapilmalidir. Son olarak donilistim yapilacak alanda gerceklesecek uygulamanin
kente etkilerinin nasil olacagi; bu uygulamalarin 6nceden belirlenen yontemlerle ele
alinmas1 gereken planli, programli, farkli boyutlariyla gergeklesebilecek, icerisinde

birden fazla aktorleri barindiran agamali stiregtir.

Roberts ve Sykes’in (2000) kentsel doniisiim siireci ifadelerinden, doniistim
sonrasindaki kazanimlarin yalnizca bina yenilenmesi olarak algilanmasi dogru
degildir. Bina yenilenmesinin disinda bu siiregten en ¢ok etkilenecek olan doniisiim
yapilacak olan alanin sakinleridir. Bu sakinlerin sosyal yasamlari, ¢evreyle olan
etkilesimleri ve uyumlari, kenti nasil algiladiklar1 gibi parametreler diisiiniildiigiinde
toplumsal anlamda da kentsel doniisiimiin reformist bir yapisinin oldugu
goriilmektedir. Nitekim, kentsel doniisiim ile fiziksel oldugu gibi sosyal, kiiltiirel,
niifus yogunlugu ve kullanic1 kimligi gibi bircok degisimler olusmaktadir. Kentsel
doniisiimiin dogru yapilabilmesi i¢in doniisiimden 6nce o alanda yasayan insanlarin,

yasama alanlarindan uzaklastirilmadan ve alanin ger¢ek kimligini kaybetmesinin



Onlenmesiyle gergeklesir. Aksi takdirde yanlis miidahaleler ile alanin kimligine,
orada yasayan sakinlerine ve sorumlu kurumlara maddi manevi zararlardan Oteye

gidemeyen basarisiz ¢aligmalara doniisebilir.

Kentsel doniisiimiin doniisen alanlara fiziksel, sosyal ve ekonomik katki saglama ve
projenin her evresine o evreyle ilgili kurum, kurulus, kisi gibi 6zel veya kamusal
aktorlerinin projelere katilimini saglama gibi amagclar1 vardir. Fiziksel amaci; iilkenin
deprem tehlikesine kars1 giivenilir olan, ayn1 zamanda yeni ve nitelikli yap1 stoklarini
olusturmak, altyap1 ve ulagim sorunlarini alt diizeyde tutmak, doniistiiriilecek alanin
kentsel doku ve kentsel kimligini bozmamak gibi maddelerle 6zetlenebilir. Sosyal
amaci; alan kullanicilarin yasamsal kalite parametrelerine uygun yeni alanlarin
olusturulmasi, donilistim yapilacak alanin komsuluk, mahalle kiiltiirii gibi sosyal
iligkilerinin bozulmamasi, doniistiiriilecek alanda varsa tarihi ve kiiltlirel degerlerin
bozulmamasi gibi maddelerle Ozetlenebilir. Ekonomik amaci ise; mevcuttaki is
imkanlarin1 kaybetmeden hatta imkan varsa is imkanlarmi arttirarak, bolgeyi
ekonomik anlamda giiclii ve cazibe merkezine doniistirmek gibi maddelerle

Ozetlemek mimkiindiir.

2.2. Kentsel Doniisiimiin Gelisim Siireci

2.2.1. Kentsel Doniisiimiin Diinyadaki Gelisimi

19. yiizyilda bat1 iilkelerinin endiistri devrimi sayesinde hizlica biiyiiyen kentlerinin
fiziki anlamda sagliksiz ¢evrelerini daha iyi hale getirme caligmalar1 ve 20. yiizyilda
fonksiyon kaybina ugrayan sanayilesen bolgelerinin yenilenmesi ¢aligmalari kentsel

dontisiimiin diinyadaki ilk temellerini olusturmaktadir.

Asagidaki tabloda kentsel doniisiimiin tarihsel gelisiminin donemlere ayrilarak

incelenmesi yapilmistir.



Tablo 2.1: Kentsel doniisiimiin donemsel gelisimleri

DONEM 1950’ler 1960’1ar 1970’ler 1980’1ler 1990’1ar
MUDAHALE Yeniden Insa Canlandirma Yenileme Yeniden Gelistirme | Yeniden
YONTEMI Donemi Dénemi Doénemi Dénemi Olusum Dénemi
Temel strateji Master plana 1950’lerin Yenileme ve Gelisim ve yeniden | Daha kapsamli
ve Yonelis dayal1 olarak anlayismin mahalle gelistirme politika ve
eski kent devam etmesi, | planlamasma | projelerinin uygulamalara
kisimlarinin banliy6 ve 6nem yapilmasi, kent dis1 | yonelis,
yeniden ingasi kent verilmesi, projeler gibi biitlinciil
ve genislemesi, | ceperlerinin banliyolerdeki | kapsamli miidahalelerle
banliy6lerin biiyiimesi, gelismesnin uygulamalarin iyilestirme
biiytimesi rehabilitasyon | devami yapilist yaklasinu
adimlarinmn
atilmasi
Temel Aktorler | Merkezi ve Kamu ve 6zel | Ozel sektoriin | Ozel sektor ve Ortakliklarin
yerel sektor roltiniin uzman biirolarin baskin olmasi
yonetimler, 6zel | arasinda artmasi, yerel onem kazanmasi,
sektor denge arayis1 | yonetimin ortakliklarin artmasi
girisimcileri yetkisinin
azalmasi
Mekansal Yerel ve arsa Bolgesel Baslangicta 1980’lerin basinda Stratejik
Eylem Diizeyi diizeyinde diizeyde bolgesel ve alan tizerinde perspektifin
uygulama uygulamalarin | yerel diizey, caligmalarin yeniden
yaklagimlari ortaya ¢ikist sonra yerel yapilmasi, daha tanimlanmasi,
diizeyin 6ne sonra yerel dizeyin | bolgesel
¢ikmasit 6nem kazanmasi eylemlerin
gelisimi
Ekonomik Az miktarda Ozel sektoriin | Kamu Secici kamu fonlart | Kamu, 6zel
Diizey ozel sektor katkisinin sektoriiniinde | ile 6zel sektor sektor ve
yatirimi, artmasi ile kaynak hakimiyetinin goniilla fonlar
genellikle kamu | 1950’ler sikintisi, 6zel artmasi arasindaki
yatirimi doneminin sektor dengenin
devam yatirimlarinin artmasi
ettirilmesi artmasi
Sosyal Icerik Konut ve yasam | Sosyal Toplumun Secici devlet destegi | Toplumun
standartlarinin gelisimin ve yetkisinin ve ile toplumun kendi roltiniin 6nem
gelistirilmesi refah katiliminin ¢oziimlerini kazanmasi
diizeyinin artmasi iretmesi
artmasi
Fiziksel Durum | Merkezdeki ve 1950’ler Eski Yer degistirme ve 1980’lere gore
banliyolerdeki donemi yerlesimlerin | yeniden gelistirma daha sade bir
alanlarin yer yaklagimin daha kapsamli | ana planlarnin yaklagim
degistirmesi ve | devam etmesi | olarak yapilmast
gelismesi mevcut yenilenmesi
alanlarda
rehabilitasyon
Cevresel Peyzaj ve Daha seg¢ici Baz Cevresel bilincin Cevresel
Yaklagim yesillendirme caligsmalar yeniliklerle arttirilarak daha stirdiiriilebilirlik
diizenlemeleri cevresel genis kapsamli acisindan daha
gelismelerin yaklagimlarin genis kapsaml
yapilmasi olusturulmasi bir yaklagim

Kaynak: Roberts ve Sykes, 2000.

Kentsel doniisiimiin bati iilkelerindeki uygulamalarinin bilgi birikimi glinlimiizdeki

kaynaklara ve ilgili literatiire bir¢cok fayda saglamistir. Kentsel doniisiimiin batidaki

ilk temelleri 1800 yillarinda baglayan sanayilesme ve paralelinde es zamanl gelisen

toplumsal yapidaki ve fiziksel mekanda olusan sorunlar ¢oziime gotiirmek amaciyla
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baslatilmistir. Ayn1 zamanda insanlik tarihinin en biiylik savaslarindan olan ve 1939-
1945 yillart arasinda siiregelen 2. Diinya Savasi sonrasinda dagilan kentlerin insasi,
kiltiirel ve tarihi doku tahribatinin giderilmesi, 6zellikleri kaybolan ve kohnemis
alanlarin yeniden canlandirilmasi1 kentsel donilisim kavramini ortaya cikarmistir.
Bununla birlikte kentsel mekanlarin sorunlarinin ¢6ziimii, kentsel doniisiimde
aranmistir. Savas sonrast kentsel doniisiim uygulanan yillarda st 6l¢ekli, kamusal
karar ve politikalarin iiretimi s6z konusu olmustur. Bu agsamadan sonraki elli altmis
yillik donemde uluslararas1 6rgiit ve komisyonlar, ekonomik krizler ve Avrupa birligi
ile alinan kararlar, kentsel doniistimiin gidisatin1 dogrudan etkilemistir. Alinan tiim
kararlarin temeli kentsel mekanlarn sorunlarina ¢6ziim arama ilkesine

temellendirilmistir (Bal, 2008).

1910 ve 1940 yillar1 aras1 modernizm ve kentsel yenileme kavramlarinin olustugu
donemlerdir. 1914-1918 yillar1 arasinda siiregelen 1. Diinya Savasi’ndan sonraki
donemlerde endiistrinin kitlesel {iretimine ve tiiketimine dayali model olan fordizm
etkisi altinda biiyiime egiliminde olmuslardir. 1910 yillarinda ideal kenti tek elden
planlama, 1920 yillarinda yenilemeler, 1930 yillarinda ise koruma ve fonksiyonlarina

gore bolgelere ayirma kavramlari ortaya ¢ikmistir (Polat ve Dostoglu, 2007).

1940 ve 1960 yillarn aras1 endiistriyel gelisme ve kentsel rehabilitasyon
kavramlarmin olustugu donemlerdir. 1939-1945 yillar arasinda siiregelen 2. Diinya
Savasi’ndan sonraki donemlerde iicretli emege dayali ekonomi sistemi etkisi altinda
kentler biiylime gostermistir. Bu nedenle kentlerdeki sermaye birikimi ve bolgesel
endiistriye bagli gelisimle, kent i¢i sanayi bolgelerinin ¢okiintii alanlarindan
kurtarilip iyilestirilmesi 6ne ¢ikmis ve sanayi devriminde hizlica yapilan konutlarin
yerine sosyal konut yapimi anlayisi benimsenmeye baglanmistir (Polat ve Dostoglu,

2007).

1960-1980 arasindaki yillar postmodernizmin ve kentsel yeniden canlandirma
kavramlarinin olustugu donemlerdir. Bu yillarda her bireyin ayni haklara sahip ve
bireylerin her sekilde ozgiirce fikir beyan edebilme haklarinin olmasi gerektigi

diistintilmiistiir (Erden, 2003).

Bati iilkeleri 1939-1945 yillar1 arasinda siiregelen 2. Diinya Savasi’ndan sonra
kentlerini ¢okiintii alanlarindan ayiklayip yenilemeye ve yipranmis konut alanlarinda

olusan sorunlarina g¢are aramistir. Kentlerin bu c¢okiintii bolgelerinden ayiklanip
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temizlenmesinden sonra 1960 yillarinda sagliklastirma ve koruma kavramlari

uygulamalarda yerini almistir (Couch, 1990).

1980 ve sonrasindaki yillarda endiistri sonrasi gelisim ve kentsel ronesans
kavramlarmin olustugu donemlerdir. Bu yillarda kiiresellesen ekonomi ile kentler
yeniden yapilanmiglardir (Polat ve Dostoglu, 2007). 1980 yillarinda kentsel sanayi
bolgeleri, 1990 yillarinda kiiltiirel ve tarihi fonksiyonlu alanlar1 yeniden gelistirilmesi
giindemdedir. Bu yillardan sonra yerel yonetimlerin katkisiyla kentsel doniistimiin
amaci artik kamu faydaciligindan, yiiksek kar seviyesine ulasmaya ve ticarilesmeye

yonlenmistir (Newman, 2004).

Farkli yillarda birbirinden farkli o6zellikler ile incelenen kentsel doniigiimiin,
baslangicinin sanayilesmeye devaminin da kiiresellesmeye dayanan bir siireci
olmustur. O yillardan giiniimiize kadar gelen kentsel doniisiim kavraminin temeli
sanayilesmenin etkisi ve buna bagl olarak kentlerin yeniden insaasi ile baslamis,
kentlilerin ve kentlerin zaman ilerledik¢e degisen ve gelisen talepleri dogrultusunda

sekillenerek bilinen son haline kavusmustur (Pestil, 2015).

2.2.1. Kentsel Doniisiimiin Tiirkiye’deki Gelisimi

Ulkemizde mevcut yapi stoklarinin dogal afetlere kars1 yetersiz giigte olmasi, gog
artis1, ruhsatsiz ve kagak yapilar, ulasim ve altyap1 problemleri ve plansiz kentlesme
gibi bazi nedenler zaman igerisinde kentsel doniisiimiin gereklili§ini ortaya
koymustur. 1950 yillarindan baglayan ve giiniimiize kadar olan siirecte devam eden

kentsel doniisiim kavraminin {i¢ ayr1 doneme ayrildig1 goriilmektedir.

1950-1980 yillar1 endiistrinin ve buna bagli ekonomik biiylimenin oldugu donemdir.
Ekonominin gelismesiyle gocler meydana gelmis, kentler de plansiz ve hizlica
bliyiimeye baslamistir. Bu biiylime kentin ¢eperindeki bos arazilerin
gecekondulagmasina sebebiyet vermistir. Yillar icerisinde gecekondulasan yerlerin
iyilestirilmesi, sagliklagtirilmasi, yeniden yapilandirilmasi ya da temizlenmesiyle en

onemli kentsel doniisiim hareketleri olusmustur (Atadv ve Osmay, 2007).
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Tablo 2.2: Kentsel doniisiimiin Tiirkiye’deki gelisimi

DONUSUM
DEGISKENLERI 1950 — 1980 1980 — 2000 2000 VE SONRASI
VE
UYGULAMALARI
YAPISAL / Ekonomik Politikalar: Ekonomik Politikalar: Ekonomik Politikalar:
BAGLAMSAL Ekonomik Bityiime Ekonominin disa agilmasi; Ozellestirme; AB iliskileri
Demografik Degisim: Kiiresellesme ve yerellesme Demografik Degisim:
Kentlere go¢ ve hizli kent | Demografik Degisim: Dogudan batiya go¢
niifus artis1 Kentsel niifus artis;
metropollerde dogurganlik
oranimn diismesi
SOSYO- Konut Sunum Big¢imleri: Konut Sunum Bi¢imleri: Konut Sunum Bigimleri:
EKONOMIK Yapsatc1 konut, kisith Ruhsatli ve ruhsatsiz Belediye Toplu Konut
sayida kooperatif, Toplu yapilagma Kooperatifleri, 6zel sektor
Konut Isgiicii-Konut iligkisi: Kent liiks konut siteleri, diisiik
Isgiicii-Konut iliskisi: merkezlerindeki kiiciik tiretim | nitelikli apartmanlar, kent
Diisiik gelirli iggiiciiniin birimlerinde ¢aligsanlarin merkezlerinde tarihi
sanayi cevre gecekondu ve merkez konut, deprem riski olan
ve sanayi dis1 istihdamy; mahallelerde alanlarda devlet kredisi ile
Konut ihtiyacina ¢oziim yasayan niteliksiz ve diisiik afet konutlar
olarak gecekondular gelirli niifustan olusmas; Isgiicii-Konut iliskisi:
Orta gelir grubunun yasam Yiiksek gelir grubu kent
alanlarinin desantralizasyonu | disinda konut ¢evreleri
olusturuyor; gecekondu
alanlarinda
istthdam yapisindaki
degisime gore konut
bicim ve standartlari
degisiyor
YONETIM / Yetkilerin Dagilim: Y etkilerin Dagilimi: Yerel Yetkilerin Dagilim:
UYGULAMA Devlet Planlama ilge belediyelerine planlama Biyiiksehir
Teskilat1; Imar ve Iskan yetkisinin verilmesi; Yerel belediyelerinin yetkisinin
Bakanligi; Yeni Giindem 21 genisletilmesi
Belediyecilik Hareketi Planlama Uygulamalar: Planlama Uygulamalar:
Planlama Uygulamalari: Kentsel gelismeye Stratejik Planlama;
Merkezi Planli Kalkinma | desantralization; Nazim katilimli planlama
Modeli; Biitiinciil Imar ve Uygulama Planlari; uygulamalarinin
Planlama Yaklasim Yerelde yukaridan-asagiya baslamasi
Politikalar ve Yasal yonetim anlayisi Politikalar ve Yasal
Diizenlemeler: Belediye, Politikalar ve Yasal Diizenlemeler:
Gecekondu, Arsa Ofisi, Diizenlemeler: Bitytiksehir Biiyiiksehir, Belediye,
Imar ve Kat Miilkiyeti Belediye, Imar, Kiiltiir ve Mali Idareler,
kanunlan Tabiat Varliklarin1 Koruma, Kentsel Dontigtim ve
Cevre, Bogazici, Milli Parklar | Kiiltiir ve Tabiat
kanunlar1 ve Af yasalari Varliklarin1 Koruma
kanunlari
KENTSEL “Azman Kent” Cok Merkezli Metropoliten Bolgesel Yayilma
MAKROFORM (merkezde yogunlasma; Kentlesme (kentsel yayilma; (merkezlerin farklilagmasi
gecekondularin gelisimi) ruhsat dis1 yapilagsmanin ve yeni iligki aglarmin
yasallagsmasi) kurulmasi)
KENTSEL 1. Gecekondu 1. Yasam kalitesi diismiis ve 1. Kentsel alanlarda
DONUSUM bolgelerinin riskli alanlarda kentsel yenileme;
UYGULAMALARI | saglklastirilmasi; 2. Kent | yenileme; 2.Apartman
merkezinin ¢okiintii 2 lyilestirmeye yonelik alanlariiniyilestirilmesi;
alanma dontistimii; sagliklastirma ve islah-imar 3. Yeni siteler ve kapal
3. Gecekondu alanlarinin | uygulamalari; 3. Tarihi degeri | yerlesim alanlarinin
yeniden yapilandirilmasi; | olan alanlarin korunmasi ve yeniden gelistirilmesi;
4. Bu alanlarda kentsel soylulastirilmasi. 4. Tarihi konut alanlarin
yenileme. soylulastirilmasi;

Kaynak: Ataév ve Osmay, 2007.
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Osmanli dénemi, Tiirkiye’deki kentsel doniisiimiin tarihsel gelismesinin baslangig
temelini olugturmaktadir. Bu donemde miilk topraklarinin kisilere tahsis edilmesi ve
bat1 llkelerinin hammaddeyle alakali eksikliklerinin giderilebilmesi ve tarimsal
altyap1 ile tarim konusunda miilk iligkilerinin diizenlenmesi icin 1838 Ticaret
Anlasmasi, 1839 Tanzimat Fermani, 1859 Islahat Fermani ve 1858 Arazi

Kanunnamesi ile konuya diizenleme getirilmistir (Seydiogullari, 2016).

Osmanli’daki yapilan bu diizenlemeler ile ilk kentsel doniisiim Ornekleri, yanan
arazilerin yenilenmesi olmustur. Sonrasinda tarihi varliklar1 ayakta tutma amaciyla,

kentsel sitlere miidahaleler gbze carpmaktadir (Geng, 2008).

18. ylizyilda Avrupa’da goriilen sanayilesme devriminin sonucunda kirdan kentlere
goc hareketliliginin olmas1t ve buna baglh olarak barmmma ihtiyacinin ortaya
cikmasiyla kentlerin konut ihtiyacinin karsilanmasi, konforlu ve yasanabilir mekanlar
olusturabilmek i¢in 19. yiizyilda kentsel doniisiim fikirleri olusmustur. 1950’li
yillarda siliregelen bu siire¢ ililkemizi de etkisi altina almis ve olumlu degisen
ekonomi verileriyle kirdan kente gogler hiz kazanmistir. Bu go¢ ivmesi plansiz
yapilagmalara, alt yapi sorunlarina, olast deprem tehlikesinin olusturacagi maddi

manevi hasarlarin zemininin olusmasina sebebiyet vermistir (Giiler, 2018).

Icerisinde hareketlilik barindiran kentler zamanla degisimine sahit olunan alanlardir.
Diinyada ve iilkemiz kentlerindeki bu doniisiim ve farklilagmalar bir siire¢ esliginde
farkli farkli gerceklesmektedir. Bu donilisim ve farklilasma uygulamalarinin
meydana geldigi her iilkede yapilan kentsel miidahalelerin tek amaci bozulmanin
onarilmasidir. 1950 yillarinda baglayan kentlesme hareketi, 1980 yillarinda kentsel

doniisiimii de yanina eklemistir (Uzun, 2006).

Tiirkiye’de ozellikle 1990-2000 yillar1 arasinda kentsel doniigiim ihtiyacinin ortaya
cikmasini; gog, kacak yapilarin olusmasi, eskiyen kentlerin problemleri ve deprem,
sel vb. dogal afetler olmak iizere dort ana nedene baglamak miimkiindiir. 2000
yillarinda kentsel doniisiim ihtiyacinin farkindaligi yoneticilerin ifadelerinde yer
almaya baglamistir bununla birlikte konunun hukuki boyutu da ele alinmaya

baslanmustir (Ozden, 2006).

Ulkemizdeki kentsel doniisiimiin gelisme hikayesi 6zetle 1950-1980 yillarinda hizl
kentlesme tabiriyle apartman ve gecekondu dénemini igerir, 1980-2000 yillarinda

bliylik doniisiim tabiriyle gecekondularin  doniisiimii ve sahil alanlarimizda
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yazliklarin olustugu donemi igerir ayni zamanda doniisimle ilgili sorumluluklar
merkezden yerellere ge¢mistir, 2000 sonrasi yillarda ise yasanan biiylik depremler ve
sonucundaki can ve mal kayiplariyla uygulanan politikalarin hatali oldugu anlasilip

afet odakli doniistimler yapilmaya baslanmistir.

2.3. Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Kentsel doniisiim basligi altinda yapilacak olan her yeni degisim kentlilerin bircok
acidan etkilenmesini saglayacaktir. Ornegin dar yada genis kapsamli diger bir
sOylemle parsel veya yapi adasi olmasi farketmeksizin uygulanacak bir kentsel
doniistim projesinin etki diizeyi yalnizca fiziki degisim olarak algilanmayacaktir.
Fiziksel, sosyal, ekonomik, yonetsel ve tasarimsal olmak iizere bir¢cok ag¢idan degisim
kentlilerin kentsel mekanlarla olan iligkisini degistirmektedir. Kentin kullanicilarinin
bu degisimlerden memnun kalmasi aslinda tiim bu degisimleri ortak paydada

bulusturan ana etkendir.

KENTSEL
DONUSUMUN
BOYUTLARI

Sekil 2.1: Boyutlar grafigi

2.3.1.Kentsel Doniisiimiin Fiziksel Boyutu

Fiziksel boyut, doniisiim gegirecek olan bolgenin ¢esitli dogal afet risklerine yonelik
alimacak Onlemleriyle fiziksel c¢evrenin diizenini, ulasim iliskilerini, altyap1
sorunlarin1 ve bununla birlikte ¢evre kirlenmelerinin de oniine gecilmesini, bélgenin

nitelikli ve gerekli yap1 stoku ihtiyacinin karsilanmasi tiim bunlarla birlikte doniisiim
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oncesi ve sonrasinin var olan kentsel dokuyla bagini korumak gibi durumlarim
kapsar. Yapilacak projelerinin bagarili olabilmeleri i¢in kentsel doniisiimiin diger
boyutlarindan olan sosyal ve ekonomik bagliklar1 ile uyumlu fiziksel yenilemenin
olusmasi gerekmektedir. Bu fiziksel yenilemeler kentlerin kohneyen parcalarinin
0zglin degerine ulagsmasini ve daha sonraki nesillere kolay aktariminin yapilmasi

acisindan oldukea elzemdir (Pestil, 2015).

Ozet haliyle kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu, doniisecek alanmin kent ile
elektronik bagini ve ulasimini, konut stokunu, altyapisim1 ve c¢evresini ilgilendirir.
Toplumlarin yasama standartlar1 ve refah diizeylerinin bir goOstergesi olarak,
yasadiklar1 alanin fiziksel goriiniimiiniin ve cevresel sartlarinin iyi olmasi Ornek
verilebilir. Bir kentsel doniisiimiin basarili sayilabilmesi i¢in fiziksel yenilemenin
projenin temel unsuru olarak ele alinmasi gereklidir. Alana donilisiim yapilmadan
once yapilan fiziksel analizlerde var olan yapi stoklari ilk etapta goze c¢arpsa da
aslinda fiziksel stok demek; acik alanlar ve su varligi, kentsel bosluklar, kentsel
donatilar, araziler, parseller, yapilar, altyapi, ulasim baglantilari, ¢evre standartlari,
haberlesme ve sunulan hizmetler gibi etmenlerin tiimiidiir. Ayn1 zamanda fiziksel
dontigiimlerin degisimlerin rehberi olmak, kisitlar1 onlemek, ek maddi kaynak
saglamak, firsatlar1 gelistirmek ve degerlendirmek, kentsel doniisiimiin diger
boyutlariyla baglantili olmak gibi ana hedefleri vardir (Kut, 2006; Nurengin
Kocamemi, 2006).

2.3.2. Kentsel Doniisiimiin Sosyal Boyutu

Sosyal boyut, doniisiim gegirecek olan bdlgenin konut, egitim, saglik, giivenlik gibi
temel kriterleri ile birlikte kentsel doniisiime konu olan projelere kamu ve 6zel
sektoriin, halkin ve goniilliillerin katiliminin s6z konusu oldugu durumlar1 kapsar

(Atkinson, 2004).

Kentler; kentlileri ve kentlilerin yasam alanlarini icerisinde barindirir. Kentliler bu
yasam alanlarin1 gelenek, gorenek, oOrf, adet ve hayata bakis gibi birtakim
degerleriyle yasatirlar. Bu toplumsal degerlerin ayni yasama alaninda bir sonraki
nesillere aktarilip yasatilmasi, o bdlgede yapilacak olan kentsel doniisim

caligmalarina yerel halkin katilmasiyla miimkiin olur. Kentsel doniisiim yapilacak
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olan alanlarda uygulama Oncesinde alinacak karar ve stratejiler, alanin toplumsal

degerleriyle iliskili olmalidir.

Sosyal boyut c¢ergevesinde yerel halkin gesitliligi, demografik yapisi, egitimleri,
ekonomik durumlar, kiiltirel ve sosyal ozellikleri, gelecek beklentileri gibi
parametrelerin belirlenerek bu 0Ozelliklere zarar vermeden projelerin yapilmasi
doniistimdeki basariy1 beraberinde getirecektir. Dondistiiriilecek alana kazandirilacak
olan yeni imkanlarin yerel halk ile paylasilmasi durumunda ise sosyal kazanim ve

siirdiiriilebilirlik elde edilmis olacaktir.

2.3.3. Kentsel Doniisiimiin Ekonomik Boyutu

Ekonomik boyut, kentlerin istthdama yonelik sartlarini ve ekonomik altyapisini
cesitli yontemler gelistirerek mevcuttan daha iyi hale doniistiirmeyi amaglamaktadir

(Turok, 2004).

Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutunda bir¢ok basrol bulunmaktadir, bir tarafta
sehirlere yeni firsat ve yenilikler olusturulurken diger tarafta ingaat firmalari,
belediyeler, bankalar ve vatandas bu boyutun basrollerini listlenmektedir. Kentlerin
dontismesiyle kentlere kazandirilan yenilikler ve konforun disinda 6zel sektor ve

kamuya bu doniisiimlerin ekonomik kazanimlari vardir.

Kentlerdeki sosyal ve Kkiiltlirel yapinin son halini almasinda ve fiziksel alanlarin
olusmasinda ekonomik boyut 6nem arz etmektedir. Bu yiizden ekonomik islevin
dontisecek olan alanlardaki is imkanlarina ve kisilerin gelir durumlarina katkisi i¢in
dikkatli planlanmalidir. Kentsel donilisiim projelerinin uygulanmasi siirecinde
maliyetlerin, projenin basindaki ve sonundaki ekonomik dengelerine dikkat

edilmelidir (Pestil, 2015).

Finansman boyut kentsel dontisiimiin 6nemli faktorlerindendir. Fiziksel ve sosyal
boyutun gergeklesebilmesi i¢cin ekonomik boyuta ihtiya¢ vardir. Kamu-6zel sektor
ortakligindaki kentsel doniisiim projelerinde olusan harcamalar, proje sonrasinda elde
edilen degerden karsilanmaktadir. Bu ortakligin sonucundaki projelerde ii¢ farkh
uygulama vardir. Bunlar; finansal serbestlik, Yap-islet-Devret modeli, risk
paylasimli ortakliktir. Finansal serbestlik; 6zel sektoriin proje sonunda maliyetini

karsilamas1 ve kamu sektoriiniin de planlamasinin, ruhsat asamasinin ve diger
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hizmetlerinin karsilanmasma fayda saglamaktadir. Yap-islet-Devret modeli; kamu
sektorilinilin istedigi proje 0zel sektor tarafindan uygulanir ve zaman igerisinde kendi
kendisini 6der. Risk paylasimli ortaklik ise; uygulamadaki tiim riskler ortak sekilde
karsilanir (Eren, 2006).

2.3.4. Kentsel Doniisiimiin Tasarimsal Boyutu

Tasarim boyutu, kentlerin doniismesinde yapilarin fiziksel ¢evreyle uyum iginde
planlanmasini, donat1 alanlarini, ulasim sistemlerini ve altyapisal sistemlerini

ilgilendirir (Gtizel, 2010).

Bir alanda herhangi bir projeye baslanmadan 6nce o alanda farkli meslek gruplarinin
bir araya gelip fikir beyan ederek birikimlerini ortaya koymalar1 uygulanacak
projenin gelecegi ve basarisi acisindan olduk¢a énemlidir. Ust dlgekten alt dlgege
kadar bir proje de sehir plancisinin donati alanlarimi dogru kararlar ile saptamasi,
haritacilarin gerekli yap1 adasi ve parselleri sinirlamasiyla diizenli istikametlerin
olugmasi, mimarin bu verileri kullanarak oturum yapip, gerekli analizleri yapmasi ve
bu analizlerinden dogru sonuglar elde ederck tasarima yon vermesi ve kendinden
sonra projeyi devralacak diger meslek gruplarina ingaat miithendisinden, makine ve
elektrik miihendislerine kadar dogru tasarim kararlariyla kolaylik saglamasi
uygulanacak projenin saglam bir altlifa oturmasina yardimcidir. Nitekim dogru
tasarim kararlari, kent pargasinin giizellesmesine, estetik anlamda giiclenmesine,
kullanim agisindan verimine, ulasimindan alt yapi baglantilarina kadar sorun
olusturmamasina, fiziksel gevre kontroliiyle riizgar Koridorlarinin olusmamasina,
yapilarin birbirine gélge diisiirmemesine vs. bir¢ok olumsuz sartin daha projenin
basindayken ortadan kaldirilmasina sebebiyet verir, bu da projelerin nitelikli ve
basarili olmasint sagladigindan, tiim projeler i¢in tasarim ve planlama boyutu

olduk¢a 6nemlidir.

Kentsel doniisiimiin tasarimsal boyutu, yapilmasi planlanan doniisiim projelerinin
nitelikli olmasin1 saglar. Tasarim agamasinda, doniisecek alan veya alanlarin var olan
fiziksel doku 6zelliklerine aykiri kararlar alinmamasi gereklidir. Bu sayede doniisiim
yapilacak olan kent parcasinin 0Ozglin hali ve yapist bozulmayacak ve

stirdiiriilebilirligi saglanacaktir (Pestil, 2015).
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Kamusal alanlar, kentsel doniisiimiin tasarim boyutunun en énemli kriterlerindendir.
Kamusal alanlarin kullanimimin kentlilerin miilkiyeti ve sorumlulugunda olmasi,
kentlilik iliskisi ac¢isindan kentsel gelisimin 6nemli bir yoludur (Otaner ve Keskin,
2005).

2.3.5. Kentsel Doniisiimiin Yasal - Yonetsel Boyutu

Yasal - yonetsel boyutun belirlenmesi igin 6zel, goniil esasli ve kamusal olan
sektorler ayrica yerel katilim gibi kentsel doniisiim siirecine katilan ana aktorler

vardir.

Kentsel doniisiim projelerinde uygulama esnasinda yasal problemler biiyiik sorunlar
haline gelmektedir. Kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilirligi ve giivenilir
olmasi yasal ve yonetsel boyutuna baglidir. Yonetimsel diizeni olmayan ve yasal
kaynaga yaslanmayan projelerin olumsuzluklarla karsilasmasi yiiksek olasidir.
Birden fazla aktoriin bileskesinde uygulanan kentsel doniisiim projeleri bazen
iletisimde anlagmazliklara sebebiyet verebilmektedir. Bu anlagmazliklar1 bertaraf
edebilmek, aktorlerin haklarint muhafaza edebilmek ve proje siirecinin aksamadan
devam edebilmesi adina da kentsel doniistimle alakali kanunlara gereksinim
duyulmaktadir. Boylelikle kentsel doniisiim kanunlari siireci hizlandirdigi gibi
kontrolcii mekanizma rolii de iistlenmis olur. Kentsel doniisiim siirecinde yonetimin
saglanmas1 i¢in giiclii iletisimlerin olabilmesi admna bazi stratejik ortakliklar
sayesinde koordinasyon ve yonetsel yapilar arasinda gérev dagilimlari yapilmalidir.
Bu stratejik ortakliklar, doniisiimde yer alan aktorleri bir araya getirici ¢ati gorevi
tistlenmelidir. Yetki paylasiminin dogru sekilde planlanmis olmasi projenin basariya
ulasmasini saglayacaktir. Yonetsel yapinin da farkli sartlara esneklik gostererek

uyum saglamasi olduk¢a 6nemlidir.

2.4. Kentsel Doniisiimiin Mevzuattaki Yeri

Ulkemizin kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulabilmesi ve uygulanabilirligi igin farkli
nedenler mevcuttur. Gecekondu mabhallelerin artis1, ruhsatsiz yapilarin ¢oklugu,
dogal afetler agisindan risk teskil eden, kentsel yasam kalite ve parametreleri diisiik
olan, kohnemis kent parcalarint biinyesinde barindiran, eskimis konutlarin oldugu

alanlarin kente kazanimi kentsel doniisiimiin amagclarmdandir. Ulkemizdeki yaklasik
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20 milyon konutun yaridan fazlasinin depreme ve diger dogal afetlere dayanikli

olmadig varsayilir (TOKI, 2020a).

Ulkemizde kentsel doniisiim calismalarinda en c¢ok dikkate alinan baslica yasalari

asagida maddelendirilmistir (TOKI, 2020b):

e 5393 sayili Belediye Kanunu Madde 73:

2 (13 2 (13 2 (13 2 (13 2 [13 2 13

“Doniisim”, “gelisim”, “yenileme”, “yikma”, “onarim”, “restore etme”, “yeniden
inga” ve ‘“koruma” kavramlarinin varligi kentsel doniisiimii ilgilendiren hususlar
iceren bir kanundur. Bu kavramlar arasinda “restore etme”; literatiirdeki kentsel
doniislim uygulama yontemlerinden olan kentsel onarimin “iyilestirme” ve
“yenilestirme” miidahalesi ile, “koruma” kavrami kentsel onarimin ‘“koruma”

miidahalesi ile, “yeniden insa” kavrami kentsel onarimin “yikim” miidahalesiyle

iligkilendirilebilir. ~ “Gelisim”  kavraminin, kentsel  doniisim  uygulama

3 3

yontemlerinden “yeniden gelistirme” ile “yeniden olusturma” kavramlarina anlam
itibariyle nispeten yakin oldugu anlagilmaktadir. “Yenileme”, “yikma”, “onarim”
kavramlar1 sirasiyla “kentsel yenileme”, “yikma” ve “kentsel onarim™ kentsel
dontisiim uygulama yontemleri ile iligkilendirilebilir (Boz ve Cay, 2019).

13.07.2005 tarih ve 25874 sayili resmi gazetede yayimlanarak yliriirliige giren 5393
sayll1 Belediye Kanunu, belediyenin olusumunu, gorevlerini, yapacaklar: isleri ve
belediyenin tiim organlarin1 kapsayarak yol gostericilik rolii iistlenir. Bu sebeple
belediyeler kendi baslarina hi¢bir zaman i¢in bagimsiz is yapamazlar. Kanun koyucu,

yapilacak her isi bu kanunla sinirlandirmis ve kilavuz olmustur.
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu:

Devlet kurumlar1 hizmetlerinin geregi olarak devlet veya tiizel kisiliklere ait yerleri
ihtiyagtan dolayr kamulastirma geregi duymaktadirlar. Bu kamulastirmanin
dayanagimi da 08.11.1983 tarith ve 18215 sayili resmi gazetede yayimlanarak
yiirlirliige giren 2942 sayili Kamulastirma Kanuna gore is ve olusumlar diizenlenir.

Gergek ve tiizel tiim kamulastirmalar bu kanun hiikiimlerine gore yapilir.
e 775 sayili Gecekondu Kanunu:

Bu kanunda “islah”, “tasfiye” ve “yikma” kavramlarimin varligi kentsel doniisiimii

ilgilendiren hususlar i¢ermektedir. Bu kavramlar arasinda “islah”; literatiirdeki

20



kentsel donilisim uygulama yontemlerinden olan kentsel onarimin “iyilestirme”
miudahalesi ile, “tasfiye”; “soylulagtirma” miidahalesi ile, “yikma” ise “yikim”

miidahalesiyle iliskilendirilebilir (Boz ve Cay, 2019).

Ulkemizde sanayilesmeyle birlikte 1960 yilindan sonra biiyiiksehirlere karsi goc
artist hizli bir bicimde olusmustur. Bu go¢ hareketiyle “hemsehricilik” kavrami da
devreye girmis ve artik go¢ edenlerin tanidiklar1 da digerlerinin yanlarina gelerek
bliyliksehirlere yerlesmelerine sebebiyet vermistir. Bu yerlesimler genelde hazine
arazileri iizerine olmustur. Uzun yillar belediyeler niifus hareketlerinin olusmasi i¢in
bu yerlesim ve isgallere sicak bakmislardir. Her gelen kisi veya kisiler, kisa zamanda
bir yap1 yaparak oturum sagladigi icin bu yapilara gecekondu ismi verilmistir.
Sehirlerin etrafi yavas yavas yolu, suyu, elektrigi olmayan yerlesim alanlarina
dontligmiistiir ve daha sonra bu yerlesim alanlar1 hizmet istemeye baslamislardir.
Belediyeler imar ve yapi islerini diizenleyecek is ve olusumlar yapmaya ¢alismistir
ancak islerin hacmi ¢ok fazla olmaya baslayinca 30.07.1966 tarih ve 12362 sayili
resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 775 sayili Gecekondu Kanunu biitiin
bu olusumlarla ilgili 1slah, yeniden yapim, gecekondu 6nleme ve takip isleri bu
kanun ¢ergevesi iginde kontrol altinda tutulmaya calisilmistir. Ancak sehirlerdeki bu
yerlesim hareketinin 6nii uzun yillar bir tiirlii kanunla dahi engellenememistir ve
hatta Turgut Ozal doneminde tapu tahsis belgeleri verilerek legal hale getirilmeye
baglanmistir. Belediyeler bu alanlara yol, su, elektrik hizmeti vererek gelir elde
etmislerdir. Kendilerinin olmayan araziler zaman igerisinde ¢esitli yollarla bu kisilere

tahsis edilmis, tapular1 da verilmistir.
e 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 4’{incii ve ek 7’nci maddeleri:

Kanunda yer alan “dontisim”, “iyilestirme”, “tasfiye”, “yenileme” ve “gelisim”
kavramlarmin varlig1 kentsel dontisiimii ilgilendiren hususlar icermektedir (Boz ve

Cay, 2019).

1960 yilindaki biiyiiksehirlere olan gogler hizli bir sekilde gecekondulagsmaya
meydan vermistir. Bunun sonucunda da kendilerine ait olmayan araziler lizerinde
gecekondular yapilmaya baslanmistir. Gecekondu kanunu ve belediyelerin siki
takipleri sonucunda yavas yavas 1980’11 yillardan sonra bu gecekondulasmanin 6nii
kapansa da biiyliksehirlere go¢ hareketleri hizli bir bi¢imde ilerlemekteydi.

Belediyeler ve yerel yonetimler kaynaklarin1 kullanarak toplu konutlar insa etmek
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icin faaliyete baslamislardir. Ozellikle Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin KIPTAS
adli sirketle toplu konut projeleri ses getirmeye baslayinca, ilgili bakanlik da once
Emlak Konut Bankas1 kanaliyla toplu konutlar liretmeye basladi daha sonra Toplu
Konut Idaresi (TOKI) olusturarak, kanun ve kurallara uygun olarak insanlarin her
tiirli refah ve sosyal ihtiyaclarini karsilayacak toplu konut yapimina baglamistir.
Biitiin bu yapimlar da 17.03.1984 tarihli 18344 sayili resmi gazetede yayimlanan
2985 sayili kanun ile yiiriirlige girmistir. Bu tarihten sonra Toplu Konut idaresi
(TOKI) Tiirkiye capinda, ihtiyac goriilen her yerde konut ve sosyal yapilar1 bu kanun

cergevesinde yapmaya baslamistir.
e 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanununun 7/e maddesi

Bu kanunda “yikma” ve “tahliye” kavramlarinin varli§i kentsel doniistimii
ilgilendiren hususlar icermektedir. Bu kavramlar arasinda “yikma”; literatiirdeki
kentsel doniisim uygulama yontemlerinden olan kentsel onarimin “yikim”
miidahalesiyle iliskilendirilebilir. Kentsel doniisiim uygulama yontemleri arasinda
olmasa da can ve mal kaybi tasiyabilecek riskteki yapilarin bir an 6nce bosaltilmasi
anlaminda kullanilan “tahliye” kavrami ise “yikma” oncesinde alinan dnleme dikkat

¢cekmektedir (Boz ve Cay, 2019).

Toplam niifusu 750.000 den fazla olan iller bu kanunla biiyiiksehir statiisii almistir.
Tiirkiye’de bazi sehirlerde go¢ hareketlerinin ¢ok yogunlagmasiyla belediye
hizmetleri ¢ok fazla yiikiin altinda kalmaya baglamistir ve hizmetlerde buna bagh
biiylimeler olusmustur. Ancak belediyelerin yetki alanlar1 dardir. Bu sebeple merkezi
hiikiimet 2004 yilindan sonra 5216 sayili kanunu meclisten gegirerek bazi sehirleri
bu kapsama almis ve bir bolgedeki yapilacak olan islerin programli, etkin ve
kontrollii bicimde planlayarak hukuki statii olusturmustur. Bu kanunla birlikte
bliylimekte olan sehirlerdeki hizmetlerin olusmasi rahatlamis ve ilge belediyeleriyle

de koordineli ¢alisarak uygun hizmetler olusturulmaktadir.

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

2 (13 2 [13

“Yenileme”, “restore etme”,

2 (13

yeniden insa”, “onarim”, “koruma” ve “restitlisyon”
avramlarinin varlig1 kentsel doniisimi ilgilendiren hususlari bu kanun icermektedir
k | l1g1 kentsel d lgilend h lar1 bu k I kted

(Boz ve Cay, 2019).
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Ulkemizin tarihi &zellikleri bakimindan énemli kent mekanlarina sahiptir. Ozellikle
Marmara, Ege bolgeleri ve Anadolu'nun en eski donemlerinden kalma han, hamam,
cesme, saray gibi yapilara sahiptir. Bu yapilarin korunmasi, kollanmasi ve tamirati
gerekmektedir. Vakiflar Genel Miidirliigli genelde bu hizmetleri yapmaktadir ancak
05.07.2005 tarihli 25866 sayili resmi gazetede yayimlanan 5366 sayili kanunla
belediyeler de yonlendirilerek tarihi eserlerin ortaya ¢ikarilmasi, tamiri, tadilati

yaptirilarak kentlilere sunulmasi konusunda adimlar atilmistir.

e 6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalariin Desteklenmesi ve Hazine
Adma Orman Smirlart Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile

Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

Bu kanunda “doniisiim” ve “tahliye etme” kavramlarinin varligi kentsel doniisiimii

ilgilendiren hususlar igermektedir (Boz ve Cay, 2019).

Ormanlarin disinda kalan alanlarin hazine adina faydalandirilmasi, orman sayilarinin
arttirllmasi, orman koyliilerinin desteklenmesi ve kalkindirilmasi ile birlikte hazineye
ait olan tarim arazilerinin satilabilmesi ile ilgili usul ve esaslar1 diizenleme amaciyla,
31.08.1956 tarihli ve 6831 sayili kanunun 2. Maddesine gore, 26.04.2012 tarihli

28275 sayili resmi gazetede yayimlanan 6292 sayili kanun olusturulmustur.

o 06306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

ve YOnetmelik:

2 (13 29 (13 29 (13

Bu kanunda “dontisiim”, “iyilestirme”, “tasfiye”, “yenileme”, “yikma” ve “tahliye”
kavramlarinin varligi kentsel doniisiimii ilgilendiren hususlar icermektedir (Boz ve

Cay, 2019).

Afet tehdidi altinda olan alanlar ve bu alanlarin disinda kalan igerisinde riskli yapilar
barindiran alanlarin standartlara uygun sekilde ve giivenle doniisebilmeleri amaciyla,
31.05.2012 tarihli 28309 sayili resmi gazetede yayimlanan 6306 sayili kanun

olusturulmustur.

Kentsel doniisiim ile alakali yukarida verilen genel mevzuatin disinda, kendi
igerisinde farkli 6zellik barindiran projeler icin olusturulmus ve yiiriirliikteki olan
diizenlemeler de vardir. Ornegin; 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim

Projesi Kanunu (Resmi Gazete, 2004a).
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e 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Yasama standartlarimin arttirildigi ve saghikli yerlesimlerin olusturuldugu, alanlarin
gelistirip, giizellestirilmesi gibi ifadeleri ama¢ edinen bu kanun genellikle biitiin
kentsel doniisim uygulama yontemlerinin ortak gayesini igerir. Bu kanunda
“doniisim” ve “sagliklilagtirma” kavramlarinin varligi dikkat ¢ekicidir (Boz ve Cay,

2019).

2.5. Kentsel Doniisiim Uygulama Yontemleri

Bir kent pargasi kentsel doniisiim uygulamasi gecirdikten sonra, moral sistem
cergevesinde bolgede yesil alanlarin, park ve bahgelerin yeterli olmasi, ekonomik
parametre agisindan bolgenin ticari faaliyetine hareketlilik kazandirilmasi, kiiltiir
varliklar1 acisindan eski eserlerin korunmasi, sosyal agidan bolgede yasayan
insanlarin kaynasabilecegi mekanlarin olusturulmasi, saglikli ve depreme dayanikli
binalarin ingaa edilmesi vb. kriterler bolgenin kentsel yasam kalitesini gili¢clendirdigi
gibi donilisiimlerin basariyla tamamlandigini gosteren ve bolgeye giicli kimlik
kazandiran Onemli  parametrelerdendir. Bolgenin tim bu kriterlerin 15181nda
ithtiyaglarinin iyi analiz edilip buna bagl dogru uygulama yonteminin belirlenmesi

gerekir.

Kentsel doniisiim, kentin diizenlenme ve yenilenme uygulamalarin1 kendisine konu
edinen bir kavramdir. Bu uygulamalar ¢esitli tanimlamalara sahiptir. Bunun nedeni
diinyanin farkli yerlerindeki bilim insanlarinin yaptiklar1 c¢alismalarin dilimize
cevrilmesi esnasinda olusan karisikliklardan ve standart dil birliginin olmamasindan

kaynaklanmaktadir (Ertas, 2011).

Doéniistimlerin  bagarili olmast uygulama yoOntemleriyle dogrudan alakalidir.

Uygulama yontemleri miidahaleci ve korumaci olmak iizere iki gruba ayrilmaktadir.
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Miidahaleci Eylem Korumaci Eylem
Bigimleri Bigimleri

Kentsel Yenilesme Kentsel Koruma
Kentsel Yenileme Kentsel lyilestirme
Yeniden Canlandirma

Yeniden Olusum

Soylulastirma

Sekil 2.2: Kentsel doniisiimde eylemsel bigimler
Kaynak: Alp, 2005

2.5.1.Kentsel Koruma (Conservation — Preservation)

Kentsel korumaya dair “0zgiin niteligi ile koruma (Preservation)” bir de “smirh
degisim ile koruma (Conservation)” olmak iizere literatiirde bu kavramlar
bulunmaktadir. Kavramlar arasinda ¢ok biiyiik farklilar bulunmamaktadir aksine bu
iki kavramin ortak amaci kiiltlir varliklarin1 varsa hasarlardan veya olusabilecek
yipranmalardan koruyarak bu varliklart mevcut yasama dahil etmektir. Bir donemde
yasamis olan ge¢mis toplumlarin degerlerini ve yasantilarimi fiziksel olarak
yansittiklart yapilarin 6zgiin halleriyle muhafaza edilmesi ve zaman igerisinde harap
olmamalar1 i¢in yapilan uygulamalar; 6zglin niteligi ile korumadir. Kiiltiirel
varliklarin sinirli miidahaleler ile glinlimiiz kosullarina uyarlanmasmna ve bunu
yaparken toplum yararmin gozetildigi uygulamalar; simirli degisim ile korumadir

(Polat, 2008; Kocamemi, 2006).

Zaman igerisinde cesitli kosullarla gergeklesen farkliliklar ile kent igerisinde var olan
yapilarin kiiltiirel, fiziksel ve ekonomik ozelliklerini yitirmelerine engel olarak
yapilarin 6zgiin halleriyle varliklarini siirdiirmeleri kentsel korumanin amacidir

(Catalbas, 2011).
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Korumaci tavira sahip olan kentsel koruma, eski kentlerin ge¢mis ve geleneksel
degerlerini koruyup kendilerinden sonraki kusaklara iletilmesini saglar. Bu degerlere
kentsel koruma yontemi uygulanirken; islevsel degisimlerin yapilabilmesi igin
gerekli ihtiyaglarin dogru tespit edilmesi, 6zgiin hallerinin korunabilmesi i¢in bilim
diinyasindan faydalanilmasi, olusan veya olusabilecek herhangi bir sorunda

stirdiiriilebilir ¢oziimlerin ortaya konulmasi olduk¢a 6nem arz eder (Pestil, 2015).

2.5.2.Kentsel Iyilestirme (Rehabilitasyon)

TDK’nin bati kokenli kelimeler sozligine gore (2020) rehabilitasyon; “Bir
kimsenin is yapmaya engel olan sakatligini veya yetersizligini gidermek amaciyla
uygulanan tedavi, iyilestirme” olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimdan hareketle kente
engel olan veya kentin yetersizligini gidermek amaciyla yapilan her uygulama
kentsel iyilestirme uygulamalarinin konusudur. Kent igerisinde niteligini kaybetmis
ve eskimis olan ancak 6zgilinliigiinii kaybetmemis olan yapilarin eskisinden daha iyi

hale getirilmesi kentsel iyilestirmenin amaglarindandir.

Yapilarin teknik anlamda gii¢lendirilmesi, tadilatlarinin yapilmasi, yenilenmesi,
donistiirilmesi  gibi, rekreasyon alanlarinin arttirillmasi, sosyal kaynagma
ortamlarinin genigletilmesi, gilivenlik ihtiyacinin giderilmesi, yollardaki trafik
problemlerinin ¢oziime ulastirilmasi, 6zetle kentin mevcuttaki sorunlara ¢oziim
olabilecek ve bununla birlikte kenti daha iyi noktaya getirecek olan biitiin

miidahaleler kentsel iyilestirmenin ana hedeflerindendir (Demirsoy, 2006).

Diinyada biitiin bu amaglar ile 6zellikle de gelismis iilkelerde planlanan kentsel
tyilestirmeler, gelismekte olan {lkelerde yapilan kentsel sagliklastirmalar
“upgrading” kavramu ile dikkat ¢ekmektedir. Bu kavramin iki amaci vardir; birincisi
giivenli ve ferah ortamda yagam kosullarini saglamak, ikincisi ise pis ve temiz su

ayrimlarinin diizene sokulmasidir (A¢ikgdz, 2014).

Korumaci bir tavira sahip olan kentsel iyilestirme, yalnizca fiziksel yenilenmeyi
amaglamaz; var olan yap1 stoku ile yasama alanlarinin kiiltiirel, sosyal, ekonomik,
fiziksel tiim yOnlerden tekrar diizenleyerek genel bir iyilesme formiiliize eder ve
bunu hedeflerken halki da siirece dahil ederek sosyallesme unsurunu géz ardi etmez

(Pestil, 2015).
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2.5.3.Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Tirkge'ye uyarlandiginda ‘“uyamis ve canlanma” anlamlarina gelen “revival”
kelimesi, ¢esitli nedenlerle ¢okiintii siirecine giren, 6zellikle de tarihi degerlere sahip
kentsel mekanlarda bu cokiintiilere sebebiyet veren etmenlerin degistirilmesi ve
ortadan kaldirilmasiyla, bahsedilen bu kentsel mekanlarin yeniden canlandirilma

yontemiyle hayata kazandirilmasi sonucunu igeren bir kavramdir.

Kentsel alanlarda kdhnemeye sebep olacak sosyal, fiziksel, ekonomik gibi bazi
etmenlerin ortadan kaldirilarak veya degistirilerek, cesitli canlandirma stratejileri
izlenerek, alanin kendi dinamizmine ve karakterine uyumlu miidahaleci bir
yaklasima sahip olan kentsel yeniden canlandirma ile, bahsedilen kentsel mekanin

yasam ve standartlarini arttirarak bir iyilestirme hedeflenmektedir (Pestil, 2015).

Yeniden canlandirma ydnteminin belirgin bir standardi olmayip, uygulama yapilacak
alanin niteligine gore uygulama seklinde farklilagmalar goriilmektedir (Yilmaz,

2015).

Yapisal acidan saglam fakat islevsel acidan zayiflayan ve bu nedenle kentsel
doniistime ihtiya¢ duyan kentsel alanlar, kentsel canlandirma uygulamas: ile kente
yeniden cazibe merkezi olarak kazandirilarak, alanda is firsatlarini arttirirken,

kentteki su¢ ve sugluluk oranini da diisiirebilir (Sahin, 2016).

Kentsel canliligini yitiren, ¢okiintii haline gelmeye baslamis, kentsel cazibe ve
cekiciligini kaybetmis olan alanlardaki kentsel doniisiim, bahse konu olan alanlarin
karakterlerini, canliliklarin1 ve eski degerlerini yeniden kazandirma amacinda

olmalidir (Kesoglu, 2015).

2.5.4.Soylulastirma (Gentification)

Miidahaleci bir yaklasima sahip olan soylulagtirma; kentin merkezinde bulunan ve
dar gelirli insanlarin yasadigi semtlere kentsel doniisiim hareketlerinin getirdigi
stirecte orta ve ust smif gelir gruplu halkin bu semtlere yerlesmesi olarak
tanimlanan, Tiirkce’de de “seckinlestirme, nezihlestirme, burjuvalastirma,

mutenalastirma” gibi karsiliklar1 olan bir kavramdir.
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Soylulastirma yontemi; eskimis ve yipranmis kentsel dokularin tarihi kimliginin ve
kiiltiire] mirasinin korunmasimi gozetirken, o alanda yasayan halki da yerinden
etmesiyle alanin benligini olumsuz etkilemektedir. Ayni alanda farkli gelir
gruplarinin getirilmesiyle olusan bu esitsizlik, uygulamanin asil amaci olmamakla
birlikte; uygulamanin asil amaci sikintilart olan kentin bu parcasinin yeniden
canlanmas1 ve saglikli hale getirilmesidir. Fakat yeni olusturulacak bu bdlgenin yeni
kosullarina dar gelirli alanin eski ve asil sahiplerinin uyum saglamakta giicliik
cekecegi diisliniildiiglinden, alana daha kolay uyum saglayabilecek {ist gelir grubu

halk yerlestirilmektedir.

Soylulagtirma kavrami tarihte ilk olarak Ruth Glass tarafindan 1963 yilinda ortaya
cikmistir. 1963-1980 yillar1 arasinda alt gelir gruplarinin  oturdugu kent
merkezlerindeki tarihi alanlarda bulunan semtlere orta ve {ist gelir gruplarin
yerlestirilmesiyle kentsel yapilarin iyilestirilmesi olarak siire¢ devam etmigken, 1980
ve sonraki donemlerde bu uygulama cergevesinin sekli degismis olup; bolgeye rant
kazandirmak amagl kentin eski ve tarihi alanlar1 yikilip bu alanlara liiks konut ve
liiks ticari alanlarin yapilmasi ve bununla birlikte bahsedilen kentte yasayan farkli
tabakalarin yer degistirmesi seklinde devam etmistir. Zaten uygulanan bu yeni
cergeve sekli ile arsa ve konut fiyatlarindaki asir1 artislar yer degistirmeyi dogal bir

stire¢ olmaktan ¢ikarip zorunlu hale getirmistir.

Soylulagtirma uygulamasi, alandan gonderilen eski kullanicilar tarafindan
bakildiginda sosyal ve fiziksel bir dislanma, yalnizlik, yerinden edilme, baglarindan
koparilma ve maddi yetersizlikler agisindan hor goliiliip yer miicadelelerini
kaybetmis olma gibi duygusal zorluklar ile gii¢ durumda kalirlarken; alanin yeni
kullanicilan tarafindan siirece bakildiginda ise nitelikli ve yeni konutlara sahip olma,
alanin kimliginin kendileri tarafindan gelismesi yasam kalitesinin artmasi gibi bircok

olumlu 6zelliklerin olusmasini igermektedir (Ozden, 2008).

Diinyada kiiresel goglere acik olan bazi metropol kentlerde 6zellikle Orta Dogu ve
Asya tarafindan gelen goglerde dogal olarak insanlarin kendi tarihleri ve kiiltiirlerinin
beraberlerinde tagsinmasi, kentsel ve tarihi kimlik bakimindan olumsuzluklar
icermektedir iistelik buna planlama agisindan da bakildiginda yine olumsuz sonuglar
dogurmaktadir. Farkli kiiltiirel mirasa benlik kazanmis, farkli meslek gruplarinin,

farkli tarihten gelenlerin vb. Grneklerle sunulabilecek her farklilik mevcut statiiniin
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bir digerinden istiinliiglinlii olusturacagindan; 6bek Obek izole yasantilara maruz

kalinacaginin planlama agisindan olan sikintilarina 6rnektir (Giiler, 2018).

2.5.5.Kentsel Saghklastirma

Diinyadaki ilk kentsel doniisiimiin Avrupa‘’da 1950 yillarinda kentsel iyilestirme ve
kentsel sagliklastirma miidahaleleriyle ¢okiintii alanlarinin temizlenmesi hareketidir.
1960 yilinda bu sefalet yuvalar1 olarak adlandirilan ¢okiintli alanlarinin biiyiik oranda
yikilip yeniden insaa siirecine gidilmesi, yeni sehir dokulari, altyap1 diizenlemeleri,
ulagim akslarinin belirlenmesi gibi tiim radikal kararlarin alinmasi uygulamalarindan,
kiiltiirel miras olan mevcut hazinenin korunmasini asil amag¢ edinildiginde

terkedilmistir (Nurengin Kocamemi, 2006).

Kentsel sagliklastirma, kent dokusunun kétiilesen ve eskiyen alanlarinin kismi olarak

yenilenmesiyle doniistiiriilmesidir (Goriin ve Kara, 2010).

2.5.6.Yeniden Uretim (Regeneration)

Kentsel doniisim miidahale yontemlerinden biri olan yeniden iiretim, kentin
kullanilamayacak kadar koti durumda olan, niteligini kaybetmis, yasamsal
parametrelerin yok oldugu ve yasanilabilirligin miimkiin olmadig1 kentsel alanlarda
cesitli stratejik girisimlerle mekansal yenilemenin olusturuldugu, bozulan kent

parcalarinin yeniden yapilandirildigi uygulamalar: biinyesinde barindirmaktadir.

2.6. Diinyada ve Tiirkiyede Kentsel Déniisiim Yaklasimlar: ve Ornekleri

Bu boéliimde ilk olarak Diinya’dan gerceklestirilmis ii¢ adet, sonrasinda iilkemizde
uygulanmus ii¢ adet kentsel doniisiim projeleri incelenecektir. Orneklerin secimi daha
cok kentlerin eskimis ve bakimsiz yerlerinde ve gecekondu mahallelerini kapsamasi
acisindan tezin dordiincii boliimiine ornek teskil etmesi amaciyla ¢alisma kriterlerine

uygunluk sagladigi icin se¢ilmistir.
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2.6.1. ingiltere-Elephant & Castle Kentsel Doniisiim Projesi

Elephant & Castle bolgesi, konum olarak detayli incelendiginde Londra’nin giineyi
ile kuzeyini baglayan ana yol baglantis1 {izerinde bulunmaktadir. Bdlgenin
kurulmasinin en temel amaci tersane is¢ilerinin varligi olup bolgede tersane is¢ilerine
yerlesim merkezi kurulmustur (Dayioglu, 2005). Bulundugu konum itibariyle ytliksek
bir degere sahip bolgenin 112 hektara yayildigir bilinmektedir. Londra’nin yol ag
sistemi igerisinde onemli bir degisim noktasi olmasi bu degere sahip olmasinin en
temel nedenidir. Igerisinde yaklasitk 10 bin kisilik bir niifusu barindirdig
ongoriilmektedir. Bolgenin etrafinda tren istasyonu, metro ve Universite
bulunmaktadir. Bolgedeki yap1 dokusu incelendiginde 6zellikle 1960’11 ve 1970’1
yillarda insa edilen betonarme yapilarin oldugu arastirmalar sonucu ortaya ¢ikmustir.
Yapilarin yapim yillar1 incelendiginde 1930’lu yillara dayanan yapilarin bolgede
bulundugu bilinmektedir. Yapilarin yaklagik %75’inin konut dokusundan olustugu ve
yapilarin neredeyse tamaminin yiiksek katli yapilardan olustugu goriilmektedir.
Yiiksek katli yapilarin arasindaki mekansal boslugun ise olduk¢a az oldugu
goriilmektedir  (Kaynak: https://muhaz.org/ingilteredeki-surdurulebilir-yenileme-
olgusunun-gelisimi-ve-el.ntml, Erisim Tarihi 19.04.2021)

Isciler (yogunlukla Asya ve Afrikali etnik gruplar) i¢in kurulan bdlge zamanla
degisik sorunlarla karsi karsiya kalmistir. Doneme ait kaynaklar incelendiginde
ozellikle sosyal yoksulluk ve hava kirliligi sorunlarinin bolgede ortaya g¢ikan en
temel sorunlardan biri oldugu bilinmektedir. Ayrica Londra’ya yakin olmasina
ragmen yatirnm Yyapilmamas: ve bu nedenle c¢alisan insan sayisinin azalmasi
ekonomik sorunlarin ¢ogalmasina neden olmustur. Ekonomik sorunlarin
cogalmasiyla da sosyokiiltiirel sorunlarin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Bu
sorunlardan en 6nemlisi bolgede artan sug oranlaridir. Bu sebeple bolgedeki yasam
kosullariin 1iyilestirilmesine yonelik caligmalar gerceklestirilmistir. Bu caligsmalar
15181nda gerekli olan uygulamanin doniisiim olduguna karar verilmis doniisiim projesi

hayata geg¢irilmistir (Dayioglu, 2005).

Projenin amaglar1 temelde bolgenin sosyal ve ekonomik yasam kosullarini
tyilestirilmesi, ekonomik faaliyetleri arttirilmasi, sosyal ve teknik altyapinin
tyilestirilmesidir. Bu amaglar etrafinda sekillenen projenin ortaklari ise Soutwark

Council, girisimciler, yerel gruplar, yerel yonetim, sivil toplum kuruluslar1 olmustur.
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Amaglar dogrultusunda gerceklestirilen projede alinan baglica kararlarin ise;
bolgenin daha cazip ve yasanabilir bir hale getirilmesi, toplumsal yasami
destekleyecek sosyal alt gruplarin olusturulmasi, artan su¢ orani ve issizlik
sorunlarmin oniine gegilebilmesi i¢in doniisiim projesi uygulanmasi ve bu sayede
toplumsal diizenin oturtulmasi, ekonomik faaliyetlerin desteklenmesi, toplu tasima
sisteminin desteklenmesinin oldugu goriilmiistiir. Alinan kararlar dogrultusunda
hedeflenen noktaya varabilmek igin bolgede 5 adet c¢alisma alani belirlenmistir
(Day1oglu, 2005).

e Siirdiiriilebilir Sehir; yasam kalitesinin yiikselmesi ve yeni bir cazibe
merkezinin olusturulabilmesi i¢in 1iyilestirilmis konut kapasitesi ile
donatilmis, erisilebilir ticaret dokusu bulunan, sosyal donati alanlarinin
diisiiniildiigli bir yerlesim dokusu olusturmak,

e Ulasim; Elephant & Castle’1 ulasilabilir bir yasam merkezi haline getirmek,

e Ekonomi; Siirdiiriilebilir yerel ekonomik aktivitelerin desteklenecegi ¢alisma
alanlar1 olusturmak ve bolge insaninin istthdamina katki saglamak,

e Toplum; Yerel toplumsal gruplar1 desteklemek ve aglart giiclendirmek,

e Birey; Toplumdan dislanmis kisilerin doniisimden yararlanabilmesi ig¢in

koordinasyonu saglamak.

Calisma alanlar ¢ercevesinde bolgede gerceklestirilmek {izere tasarlanacak projeler
i¢in cesitli iinlii mimarlar ve sehir plancilar1 birlikte calismistir. Ozellikle Fosters &
Partners’in tasarladigi proje incelendiginde karma kullanimlarin projeye hakim
oldugu; konut, magaza, ofis, kiitliphane gibi karma kullanimlarin projede ¢esitli
noktalarda bulundugu ve bu noktalar arasinda birbirlerini saran aktarma noktalarinin
bulundugu, ulasim baglantisinin bu yolla bir ag gibi projeyi sarmastyla erisilebilirlik

ilkesinin desteklendigi goriilmektedir (Dayioglu, 2005).

Projenin  diger detaylar1 incelendiginde bdlgede toplumsal aktivitenin
gerceklestirilecegi saglikli yasam alanlariin eksikligi de géz oniinde bulundurulacak
oldugunda, projenin en Onemli tasarim noktasinin yeni yerlesimi High Street’e
baglayan kent meydaninin diisliniildiigii goriilmektedir. Bu meydanin etrafinda ise
yer alan iki adet gokdelenin yerlesimdeki yeniligi ve doniisiimii simgeleyecegi

ongoriilmistiir (Dayioglu, 2005).
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Bu ve bunun gibi gelismeleri igerisinde barindiran, yaklasik 4200 adet konutun
yenilenmesi disiiniilen, bahsi gegen bolgede altyapi ve iistyapi problemlerinin
¢coziilmesi hedeflenen, yasam standartlar1 yiikseltilmis bir yasam merkezinin
olugmasina katki saglayacak projenin 2000’li yillarda biiyiik bir boliimiiniin yeniden
yapilanmast  ve  donlisimiin  gergeklestirilmesi  hedeflenmistir  (Kaynak:

https://muhaz.org/ingilteredeki-surdurulebilir-yenileme-olgusunun-gelisimi-ve

el.html, Erisim Tarihi 19.04.2021). Toplamda 17 hektar biiyiikliige sahip proje
alaninda, kamusal alanlar olusturulmus olup projede, doniisiimiin merkez odagi
olarak 2 gokdelen yer almaktadir. Ayrica projede, ticaret alani olarak 7.500 m2,
konut alan1 olarak 5.300 m? ve tiim bunlara ek olarak 5 acik alan, 2 tramvay hatti,
yeni ¢arst meydani, yeni Sehir Akademisi ve Southwark Merkezi’ne yer verilmistir

(Ozdemir, 2019).

Sekil 2.3: Ingiltere-Elephant & Castle Kentsel Déniisiim Projesi Master Plam
Kaynak: https://southwarknotes.wordpress.com/what-is-regeneration-gentrification/,
Erisim Tarihi 19.04.2021
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2.6.2.Barcelona-Poblenou Kentsel Doniisiim Projesi

Tarihsel donem igerisinde birgok farkli medeniyete ev sahipligi yapan Ispanya
iilkesinin bu degerleri giiniimiize entegre edebilmesi i¢in bazi yapisal degisim
siireglerine dahil olmasi gerekmektedir. Ispanya’nin Barselona sehri de sanayi ve
ticaret kenti olmasi sebebiyle bu yapisal degisim siirecine dahil olmustur. I¢ savas
yasamis ve istilalara ugramis olan kentte sosyal ¢okiintii sebebiyle kent surlar1 yikilip

kentin bos alanlarina dogru planlamalar yapilmistir (Pestil, 2015).

1976 yilinda PGM (Pla General Metropolita-Genel Metropoliten Plan) planlari
yiiriirlige konularak kentte kamusal alalar olusturulmak, yap1 yogunlugu azaltilmak,
var olan yapilar iyilestirmek, altyapit planlar1 gelistirmek ve ulagim sistemleri
diizenlemek hedeflenmistir. 1982 yilinda Barcelona sehrinin olimpiyatlara aday
olmasi ile beraber bu plan calismalari hizlandirilmig, kentsel sorunlari ortadan
kaldirmak icin donlisim ve yenileme calismalari kentin ¢ehresini degistirmeye

baslamistir (Demirtas, Y., Esgin,1., 2006).

Olimpiyat adayligr ile baslayan kentsel yenileme ve doniisim calismalar kiigiik
projeler halinde uygulanmistir. Hazirlanan bu projelerde halk katilimi saglanmis ve
halkin planlar1 benimsemesiyle toplumdaki tiim bilesenleri planlara dahil olmasi
hedeflenmistir. Eski iiretim alanin igerisinde bulunan ve zamanla modern sirketlerin
igerisinde barindigi alana doniisiin Poblenou bolgesinde de bu planlar uygulanmis ve

basarili olunmustur (Demirtas,Y., Esgin,I., 2006).

Poblenou bolgesi sanayi devrimi siirecinde farkli fabrikalara ev sahipligi yapan ve
fabrikalarda ¢alisanlarin yasan alani olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Doniisiim projesi
ile beraber yeni lretim alanlarinin buraya entegre edilmesi ile beraber kent

kosullariin iyilestirilmesi hedeflenmistir (Pestil, 2015).

Bolgenin; sanayi ge¢misine sahip olmasi, lretken bir kentsel doku igerisinde var
olmasi, ulasim problemi olmamasi, metropoliten merkez olmasi, doniisim ve
fonksiyon degisikligine uygun bir 1zgara kent dokusunun olmasi gibi 6zellikleri
sayesinde 200 hektarlik bir alanda Barselona Kent Konseyi’nin onayiyla 2000
yilinda “22@” olarak bilinen doniisim projesi baslamistir (Erden, 2003). Proje ile

zamanla islevini yitirmis ve kohnelesmeye baslamis olan alanda ekonomi-kiiltiir
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alani olusturulmasi amaglanmis ve projeye ‘“22@” ismini veren 22 farkli faaliyet

alan1 belirlenmistir.

Planlanan bu proje ile mevcut konutlar1 onarmak ve yenilemek, kentin kiy1 ile
biitiinlesmesini saglayarak yeni kamusal alanlar olusturmak, mevcut sanayi yapilarini
farkli aktivitelerde kullanabilmek igin yenilemek amaglanmigtir. Projenin hayata
gecmesi ile beraber kent ‘kiiltii ve bilgi kenti’ olma gérevini listlenmistir. Doniisiim
kapsaminda bolgede oteller, ofisler, arastirma merkezleri, kiiltiirel yapilar ve konut

alanlar1 yapilmis ve alanlar tamamen doniismiistiir (Viladecans, M., 2012).

o QnEl ¢
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Sekil 2.4: Poblenou Kentsel Doniisiim Alani (Pestil, 2015)
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Sekil 2.5: Poblenou Kentsel Doniisiim Alanindan Ornekler
Kaynak: Pestil, 2015

2.6.3.Brezilya-Rio Kentsel Doniisiim Projesi

Brezilya'nin 5.9 milyon niifusa sahip ve bu sebeple iilkenin ikinci biiyiik kenti
sifatin1 almis olan Rio de Janerio sehrinde yasamlarini siirdiiren insanlarin yaklagik
licte biri yasamsal konforlart olmayan gecekondu alanlarinda varliklarini
stirdirmektedirler ve bu gecekondu alanlar1 sehrin en kiymetli yerlerinde
konumlanmigtir. Burada yasayan insanlar barinma, elektrik, su, 1sinma vb. temel
ihtiyaclarma bile ulasamayacak kadar agir sartlar altinda yasam siirdiirmeye
caligmiglardir. Sehrin merkezinde ve sehrin en tercih edilesi alanlarindaki bu
bahsedilen sagliksiz, altyapidan yoksun, toplanmayan ¢oplerle ¢evre kirliliginin
yiiksek diizeyde oldugu ve bahsedilen bu sorunlar ile yasanmas: fiziksel anlamda giic
olan yerlerde egitimsizlik, su¢ oraninin artmasi, is imkanlarmin azligi, yasanan
fakirlik gibi bir takim sosyal sorunlarin kendini belli etmesiyle artik bu gecekondu
alanlarinin doniistime ve sagliklagtirmaya muhta¢ duruma geldigi anlasilmistir

(Sigman, Kibaroglu, 2009).
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Projede oOncelikli olarak kotii altyapt kosullarmin iyilestirilmesi, gecekondu
alanlarinda yasayan insanlarin sosyal sorunlarin ¢6ziime ulastirilmasi, egitim
imkanlarinin iyilestirilmesi, i imkanlarinin arttirilmasi ile gecekondu alanlarinin
tyilestirilmesi hedeflenmistir. Genis vadede ise projede insanlarin daha giivenli, daha
nitelikli konutlara sahip olmasi ve gecekondu alanlarinin sosyolojik ve fiziksel
anlamda aksakliga mahal vermeyecek bir gelecek planlamasinin yapilmasi

hedeflenmistir.

Gecekondu alanlarinda yasayan halkin giivenle sosyallesebilecegi yerler, spor
alanlar1, eglence ve yiiriiylis parkurlari, ¢ocuk parklari gibi tiim donati alanlari
kamunun eliyle projeye kazandirilacaktir ancak insa edilecek saglikli konutlara,
alandaki halk banka kredileriyle yahut kendi birimleriyle karsilamasi sarti ile sahip
olabileceklerdir. Ozetle bu sagliklastirma projesinin kamu ve yerel halkin el birligi

ile gerceklestirilmesi de hedefler arasindadir.

Rio kentsel donilisiim projesinin etaplama yontemiyle toplam {i¢ etapta yapilmasi,
gecekondu alanlarinda yasayan bir milyon insanin saglikli, yasamsal parametreler
acisindan daha iyi ve konforlu bir bolgede yasamasi/yasatilmasi; 1994-2005 yillari
arasinda iilkenin ekonomisi geregi genis biitce araliklar1 ile 600.000 kisiye yeni
yasam sartlar1 kazandirilmistir ve sonug¢ olarak ilk etapta 62, ikinci etapta 106
yerlesim sagliklastirilmistir. Ugiincii etap tamamlandiginda ise toplamda 1 milyon

kisiye yeni yasam sartlari kazandirilmis olunacaktir (Isikcevahir, 2017).
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Sekil 2.6: Brezilya-Rio bolgesi kentsel doniisiim oncesi 1
Kaynak: https://muhaz.org/kentsel-donusum.html, Erisim Tarihi 28.04.2021

Sekil 2.7: Brezilya-Rio bolgesi kentsel doniisiim oncesi 2

Kaynak: https://rotayol.com/2016/02/11/rionun-diger-yuzu-favelalar-11-subat-
2016/#jp-carousel-6637, Erisim Tarihi 28.04.2021
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Sekil 2.8: Brezilya-Rio bolge halkinin gecekondularia yaptiklar1 boyamalarla

alana turist kazandirma ¢alismalari
Kaynak:  https://sendika.org/2017/12/rio-gecekondulari-favelalarin-surdurulebilir-
direnisi-jennifer-chisholm-464140/, Erisim Tarihi 28.04.2021

2.6.4. Ankara-Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi

Tiirkiye’nin baskenti olan Ankara ilinin, Cankaya ilgesi‘de Dikmen-Ayranci arasinda
bulunan c¢ukur bolgede Dikmen Vadisi yer almaktadir. 1960°11 yillarda
gecekondulasma  hareketinin  olusmasiyla  go¢  hareketleri  baglamustir.
Gecekondulasmanmn direncini kirabilmek adina 1982'de Ankara Nazim Imar
Planinda Dikmen Vadisi yesil rekreasyon alani olarak tanimlanmistir (Avci, 2013).
Ancak bu imar plani hazirlanmasina ragmen uygulanamamistir, uygulanamamasinin
sonucunda da vadi islevini kazanamamuis, kentsel yesil alan eksikligi ve dolayisiyla
kentsel donati yetersizligi gelismistir. ilerleyen zaman diliminde de bu kamusal
araziye gerceklesen gocler sonucunda kagak yapilasmanin artmasi ile vadi bakimsiz

bir alan haline gelmistir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 1986 yilinda onaylanan Dikmen Vadisi

Yesil Alan  Projesi alanda var olan yogun kacak yapilagsmanin ivedilikle

38


https://sendika.org/2017/12/rio-gecekondulari-favelalarin-surdurulebilir-direnisi-jennifer-chisholm-464140/
https://sendika.org/2017/12/rio-gecekondulari-favelalarin-surdurulebilir-direnisi-jennifer-chisholm-464140/

temizlenmesi gerekliliginin {istiinde durmustur ancak yine bu déonem igerisinde imar
affi yasalariyla mevcut gecekondular yasal hale gelmistir. Bununla birlikte devam
eden siirecte artik hak sahipleri devreye girdigi ve bedel arttirimi talep ettikleri i¢in

kamulastirma maliyetleri artmistir.

Projenin temel ilke ve amaclar1 arasinda; 6 km yesil rekreasyon alani olusturularak
bolgenin yesil alan oraninin arttirilmasi, olusturulacak agik ve yesil alan ile birlikte
kentin dogal olarak nefes almasini saglayacak riizgar koridorlarinin olusturulmasi,
kentin yetersiz olan donati alanlarinin sayisinin faydali artiginin saglanmasi, alandaki
gecekondularin temizlenmesi ile dogal afetlere karst dnlem, yeni ve diizenli konut
alanlariin olusturulmasi gibi bolgenin yeniden ve kente sehircilik ilkelerince verimli

sekilde kazandirilmasini saymak miimkiin olacaktir.

Tiirkiye'deki kentsel doniisiim projelerinin ilki olmasi a¢isindan, kamu ve 6zel
sektoriin is birligi yapmasi, alinan kararlar ve uygulama agisindan yol gosterici olan
bu sebeple de onem arz eden, 1990 yilinda kamu tarafindan bakilinca Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi liderliginde 8 ilge belediyesinin de dahil edildigi, 6zel sektor
tarafindan bakilinca yiiklenici Metropol Imar A.S.’nin rol aldig1 projede, dénemin
belediye baskan1 Melih Gokgek alandaki hak sahiplerini tapusu olanlar, 1984 yili
oncesinde gecekondusu olup sonra imar affindan faydalanmis olanlar, 1984 yilindan
sonra kagak yapi yapan ve ¢ikarilan aftan faydalanmayan iggalciler olmak iizere

gruplandirarak hak sahiplerini siirece dahil etmistir.

Genel hatlariyla Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi 5 etaptan
meydana gelmektedir. Etaplama yapilarak calisilmasinin 6nemli sebebi hak
sahiplerini siire¢ i¢ine daha kolay g¢ekmektir. Proje Dikmen vadisinin yesil bant

olarak tanimlandigin1 kabul eder niteliktedir.

Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi'nin birinci etabinda 2264 konut,
68 ticari alan, hepsinden ikiser adet olmak iizere; spor salonu, ylizme havuzu,
giizellik merkezi tasarlanmistir (Avei, 2013). Bu etap iktidar tarafindan desteklenip,
330 hak sahibine goreceli olarak diger konutlardan daha diisiik kalite de olsa, 80 m?
lik konutlarin kura yontemi ile tahsis edilmesiyle vatandasin herhangi olumsuz

tepkisiyle karsilasilmamistir (Caliskan, 2016).
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Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi'nin ikinci etabinda 810 adet hak
sahiplerine, 244 adet finansman olmasi i¢in toplam 1054 konut insaa edilmistir

(Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Ozel Projeler ve Déniisiim Dairesi Baskanlig1, 2016).

Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi nin {i¢iincii etabinda 303 adeti hak
sahiplerine tahsis edilmek iizere toplam 1132 konut tasarlanmistir (Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Ozel Projeler ve Déniisiim Dairesi Baskanligi, 2016). 175,417

m2

alan kamulustirmaya konu olmustur bununla birlikte rekreasyon alanlari
tasarlanmigtir. Rekreasyon alanlari arasinda havuz, kafe, sera, ¢ocuk koyii, cami,
modern konutlar ve Dikmen ile Cankaya'nin birlestigi ¢elik bir koprii tasarlanmis
olup, ayrica “yasayan istinat duvarlar1” olarak isimlendirilen vadinin egimli arazisine
uyumlu alan1 bitkilerle donatan 6gelere yer verilmistir (Caliskan, 2016). Bu etapla
projenin ismi “Dikmen Vadisi 3.Etap Kentsel Donlisiim ve Gelisim Projesi” olarak

degismistir.

Projenin dordiincii ve besinci etaplari, belediye kararlarinin tiimiiniin alinmasina ve
uygulanacak tiim planlarinin hazirlanmasina ragmen belediye meclisinin 15 Mayis
2009 tarihli karariyla projeyi iptal etmesiyle proje devam ettirilememistir (Avel,

2013).

Proje degerlendirildiginde; vatandasin siirece katilmasinin saglanmasi ve halki
magdur etmeden hak gozetilmesi agisindan bundan sonraki tiim projeler i¢in 1yi altlik
olusturmustur. Vadideki yesil alanlarin varligi, sonradan eklenen rekreasyon
alanlarinin tasarimlar1 projenin nitelikli olmasimi saglamistir. Vadinin kacgak
yapilagsmadan kurtarilmasi, kentte yetersiz olan donati alanlarinin arttirilmasina yarar
saglamasi, alan1 rekreasyonlarla kiiltiirel anlamda gii¢lendirme, ticari aksa yer
verilmesi gibi tasarim kararlar1 alanin kentsel donilisiim mekansal politikalarindan
kentsel temizleme, sagliklastirma, yeniden canlandirma, yeniden olusum gibi
parametrelerini gozler Oniline sermektedir. Projenin modern konut tasarimlariyla
estetik bir mimari dilinin olusmasi, ekolojik ¢evre olusturmasi, ticari aksiyla alanin
sosyal imkanlarini ve istihdam segeneklerini arttirmasi, alanin eski haline gore daha
yasanilabilir, konforlu ve giivenilir olmasini saglamasi agisindan projenin olumlu
ozelliklerindendir. Ancak proje finansmani igin ayrilan konutlara gelen yeni halk ile

alanin mevcut sahipleri arasinda olusan farkliliklar sebebiyle satiglarin olmasi buna
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bagl olarak mekanin kimligin degismesi ve yesil alan olarak kullanilan bolgelerin

zamanla yapilagmasiyla proje hedeflerinden uzaklagmistir.
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Sekil 2.9: Ankara Dikmen Vadisi Goriiniimii

Kaynak: https://www.yeniemlak.com/dikmen-vadisinde-kentsel-donusum-

calismalari-suruyor-19160-kentsel-donusum-haberleri, Erisim Tarihi 14.04.2021

2.6.5. Istanbul-Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi

Istanbul’un Kadikdy ilgesine bagli Fikirtepe, 134 hektarlik alanda bulunmaktadir.
Alanin TEM, ES5 ve koprii gibi ulagim aglarina ve merkezi is alanlarina olan yakinligi

stratejik agidan kendi degerini belirlemektedir.

1950 willarma kadar fiziksel olarak herhangi bir degisikligi olmayan Fikirtepe
bolgesinde, sanayi devriminden sonra 1960’11 yillarda go¢ hareketleri baslamistir.
1980 yillarinda ise plansiz ve garpik yapilagmanin sonucunda ii¢ mahalleli bir

gecekondu semtine donligmiistiir.

Anadolu yakasinin ilk gecekondu bolgesi olmasi yoniinden dikkat ¢eken Fikirtepe,
zaman icerisinde kendi dinamiginin ihtiyaglarin1 karsilayamayan, saglikli sartlari
bulunmayan, kentsel yasam parametreleri agisindan zayif bir ¢okiintii alanina
dontistiigii icin kentsel doniisiim hareketi bu bolgenin kalkinmasi ve kendi degerine

kavugmasi acisindan daha fazla gecikmemesi gereken bir olgu haline gelmistir.
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Alanin kentsel doniisiim gerceklesmeden Onceki mevcut dokusuna bakilacak olursa
bitisik nizam 3-4 katli apartmanlarin, bahgeli kagak yapilarin, dar sokaklarin,

plansizligin ve diizensizligin getirdigi kaotikligin hakimiyeti géze carpmaktadir.

Fikirtepe'nin kentsel doniisiimii bolgenin stratejik konumu ve 134 hektarlik biiyiik
alan1 ile genis kitlelere hitap etmesi agisindan onem arz etmis ve Istanbul'da pilot
bolge olarak secilmistir. 1999 depremi sonrasinda depreme dayaniklilik agisindan
dontistimlerin acil ve hizli bir gereklilik olmasi nedeniyle 2005 yilinda Fikirtepe,
Dumlupinar ile Merdivenkdy ve Egitim mahallelerinin bir kismin1 kapsayan alan
imar planinda “Ozel Proje Alan1” lejantina alinmis, 2007 yilinda ise bu lejanta
“Kentsel Donlisiim Alan1” tanimlamasi yapilmis ve 2013 yilinda 6306 sayili kanun
cergevesinde bakanlik karari ile “riskli alan™ ilan edilmis bodylelikle alanin kentsel

doniisiim siireci baslamistir.

Fikirtepe kentsel doniisiimiiniin asil amac1 bolgeyi mevcuttaki yogun olan niifusuna
ek yapmadan, saglikl sartlara sahip, nitelikli ve depreme dayanikli yapilarin oldugu,
yasam kosullarinin iyilestigi bir alan haline getirmektir. Ancak alanin imar hakki
4,14 olarak verildiginden bu yiiksek hak alandaki hem hak sahiplerinin daha liiks
konutlara sahip olmas1 hemde miiteahhitlerin daha fazla kat ve daireye sahip olmalari
anlamma geldiginden, oldukca ilgi ¢ekici ve ranta zemin olusturan bir yer haline
getirilmistir. Ik etapta hak sahiplerinin miiteahhitlerle yakinlik kurmalari, hak
sahiplerinden biiyiik parsele sahip olanlarin da, kii¢lik parsele sahip olanlarin da ayni1
anlagsma metnine tabi tutulmalar1 gibi bir takim adaletsiz durumlar olusunca arada
giivensizlikler dogmustur. Alanin yogun niifus artis1 4,14 emsalle ¢ok daha yogun
hale gelip kendi kapasitesini agsmasindan dolay1 proje gerceklesememistir. 2013
yilinda bolge riskli alan olarak ilan edildikten sonra verilen imar artig1 3.80-4 bazinda
tutulunca 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun ile birlikte hak sahipleri arasinda 2/3 ¢ogunluk saglanmasi projenin
baslamasina yeterli olmus ve sézlesme yapmak istemeyenler mecburen projeye dahil

olmuslardir.

Fikirtepe igin “Ozel Imar Plan1” olusturulmus, kentsel siliietin korunabilmesi igin
yap1 adalarinin bazisina 2, bazisina 3, bazisina 4 emsal verilmis ve kat yiikseklikleri
en fazla 80 metre ile sinirlandirilmistir (Erez, 2020). Farkli bakis agilartyla incelenen

planlar Cevre Sehircilik Bakanligi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve diger ilge
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belediyelerince kararlilikla siirdiiriilememistir. Buna bagl olarak ilgili miiteahhit
firmalar ikna edebildikleri imar izinleriyle anlagsmali olduklari imar adalarinda
hesaplarina devam etmislerdir. Boylelikle hiyerarsi karigikligi, miiteahhit firmalar,
hak sahipleri ve kurumlar arasindaki iletisimsizlikler, planlarin yiiriitilmesi a¢isindan
siireci zora sokmustur (Unver, M, Suri, L., 2020).

Cevre Sehircilik Bakanligi'nin 2013 yili bu alandaki plan notlarina gore yap1 adalari
tevhid edildikce ilave emsal kazaniyor. imar plani ¢alismalar1 yapilmis buna gore
eski kaotik ve pargacikli dokunun daha biiylik ve biitiinlesik parsellere
doniistiiriilmesi amag edinilmistir.

Projenin olumsuz yonlerine bakilacak olunursa, maliklerin haklarinin dagitilamamasi
dolayistyla imza siireclerinin uzamasina yol a¢mis olup, bazi maliklerin ve
miiteahhid firmanin daha fazla kazanma istegi, bu iki taraf arasinda yapilabilir oran
disina ¢ikan ¢ikan ger¢ek durumlar iligklerin ve glivenin sapmasina yol agmis olup, o
donemde IBB'nin miiteahhit firmalardan alt yapi harci kesmesi gibi etmenler
gosterilebilir. Ayn1 zamanda alt yapisal unsurlar, ulasim sirkiilasyonu, planlama
ilkelerinin yontemleri, alanin asir1 niifus yogunlugu gibi faktorler diisiiniilmeden
proje lretilmesi alana fazladan yogunluk getirmis olup ¢éziime ulstirilmasi gereken
konulardandir. Temizlenen alanin yerine yapilan ¢ok katli ve liiks konutlar bolgenin
asil halkinin yerine baska baska kesimler tarafindan kullanima olanak sagladig1 i¢in

kentsel doniisiim anlaminda alinacak fayda yok olmustur.

Sekil 2.10: Fikirtepe bolgesi kentsel doniisiim siirecinin oncesi

Kaynak: http://www.gazetevatan.com, Erisim Tarihi 12.04.2021
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Sekil 2.11: Fikirtepe bolgesi kentsel doniisiim siirecinin sonrasi

Kaynak: http://www.gazetevatan.com, Erisim Tarihi 12.04.2021

2.6.6. Istanbul-Kii¢iikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi

Istanbul ilinin hizla gelisip biiyiiyen ilgeleri arasinda olan Kiiciikcekmece, 1950'1i
yillarda Yugoslavya ve Bulgaristan'dan, 1970'li yillarda Karadeniz’den,
giineydogudan ve dogudan go¢ almis ve bunun sonucunda plansiz bir sekilde
bliylime egilimine girmistir (Atas, 2015). 1970’11 yillardaki niifus hareketleriyle
devam stire¢ igerisinde 2004 yilinda kurgusuna ve yapimina baglanilan bu proje, Ziya
Gokalp Mabhallesi Ayazma Mevkii ve Mehmet Akif Mahallesi Tepetistii Mevkiisinde
bulunan ¢arpik ve kacgak yapilasmanin yogun olarak faaliyet gosterdigi, altyapi
sorunlarinin  bulundugu, yetersiz donati alanlarinin oldugu, fiziksel ¢okiintii
problemlerinin diginda sosyal ve sosyo kiiltiirel problemlerin de bas gosterdigi s6z

konusu bu alaninin kentsel doniisiim siirecini kapsamaktadir.

Kentin ulagim baglant1 ve transfer noktalarma konum itibariyle elverislidir bunun
sebebi proje alaninin kuzey tarafinda toplu konut alanlarinin, giiney tarafinda TEM
otoyolunun, dogu tarafinda Olimpiyat Stadinin ve bat1 tarafinda ise Organize Sanayi

Bolgesinin bulunmasindan kaynaklanmaktadir (Turgut ve Cagtas, 2009).
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Projenin amaglari; alanin sehircilik ilkeleri bakisiyla geleceginin planlanmasi, yapi
stokunun depreme dayanikli hale getirilmesi, kacak yapilagsmayir Onleyip alani
rehabilite etmek, yerel halkin sosyal projelerle desteklenmesini saglayip “dislanma
ve yoksunluk” kavramlarindan kurtararak sosyal kalkinma saglamak, Olimpiyat stad1
ve Olimpiyat koyll tasariminin biitiinciilliigiinii bozmadan planlama yapabilmek, bu
projenin emsal Ozellikler kazanmasi ve ilgenin diger sorunlu her bdlgesine 151k

tutmasini saglamaktir (Turgut ve Cagtas, 2009).

Projede belirlenen bahsi gegen amag¢ ve hedefler dogrultusunda Kiigiikgekmece
Belediyesi harekete gecmis ve siireci diger yandaslariyla planlamaya baslamistir.
04.07.2005 tarihinde bu belediye tarafindan 2005/2 sayili meclis karari ¢ikarilmis ve
alan “kentsel donilistim alan1” olarak belirlenmistir. Projenin kentsel doniisiim
siirecinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi merkezi yonetimi, yerel yonetimi ise
Kiiciikgekmece Belediyesi iistlenirken; konutlarin fiziksel insasini ve finansal
kaynagin iistlenecek kurum Toplu Konut idaresi Baskanlig1 olmustur. Bu ii¢ kurum
kendi aralarinda bir protokol icine girmislerdir. Siire¢ igerisinde halka yansitilan
O0demeleri gereken rakamlar, halkin tahmin ettigi rakamlardan fazla ¢ikinca bu konu
bahsi gecen kurumlar arasinda yazismalar saglanarak nihayete erdirilmis ve TOKI
tarafindan kimsenin magduriyet yasamamasi icin vatandaslardan konut tapulari
diisiik fiyatlarla satin alinarak Bezirganbahge tarafinda yeni konutlar insa edilmistir.
Ancak sonrasinda yeni yapilan konutlari da tapu sahipleri 6deme giicleri

olmadigindan dolay1 bagkalarina satmak zorunda kalip magduriyet yasamislardir.

Sonug olarak Kiiciikgekmece kentsel doniisiim projesi, paydaslar tarafindan alanda
yasayan halkin higbir sekilde magdur edilmeyecegi ve kotii yasamsal kosullarin
tyilestirilecegi vaat edilse de bolgede likks konutlar ve aligveris merkezi gibi yeni
fonksiyon atamalar1 yapildig: i¢in soylulastirma uygulandigi, buna bagl olarak rant

gelistigi goriilmektedir.
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Sekil 2.12: Kiiciikcekmece Kentsel Déniisiim Oncesi
Kaynak: http://www.ugurkentseldonusum.com.tr/en/1391/Istanbul-Ayazma-Urban-

Transformaiton-Project, Erisim Tarihi 26.04.2021
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Sekil 2.13: Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim sonrasi

Kaynak: https://www.emlaktasondakika.com/foto-galeri/insaat-fotograflari/agaoglu-

my-world-europeun-havadan-gorselleri-yayinda/388, Erisim Tarihi 26.04.2021
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Sekil 2.14: Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim sonrasi

Kaynak: https://dosya.megaprojeleristanbul.com/tpst-k-d/tpst-k-d.01.jpg,
Tarihi 26.04.2021
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UCUNCU BOLUM

ZEYTINBURNU ILCE SAKINLERININ KENTSEL
DONUSUM ALGISI

Bu kisimda calisilan tezin konusu kapsaminda Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesinin
konumu, tarihsel gelisim siireci aciklanmis olup; burada yasayan insanlarin ilgede
uygulanan kentsel doniisiim uygulamalarina olan bakis acis1, yapilan anket araciligi

ile saptanmaya galigilmistir.
3.1. istanbul ili, Zeytinburnu fl¢esi Konumu

Dogu yoniinde Fatih ilgesi, kuzey yoniinde Bayrampasa ile Eylip ilgeleri ve bati
yoniinde Bakirkdy ile Giingoren ilgelerinin bulundugu Zeytinburnu ilgesi, Marmara
Denizinden baglayip Catalca Yarimadasinin giiney yoniine dogru giiney-kuzey
dogrultusunda ufak bir egimle 11.16 km'lik alanda varligini siirdiiriir (Ak¢ay, 1974).
flgenin giiniimiizdeki sinirlarmi dogu yéniinde kara surlari, bat1 yoniinde ise Cirpici
Deresi belirlemektedir. Tlgenin denizden itibaren olan toprak yiiksekligi yaklasik 30-

35 metredir.

Sekil 3.1: istanbul ili, Zeytinburnu il¢esi Konumu

Kaynak: https://tr.wikipedia.org/wiki/Dosya:lstanbul location_Zeytinburnu.svg,
Erisim Tarihi 07.06.2021
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Dosya:Istanbul_location_Zeytinburnu.svg

Yaklasik 12 km? yiizeydl¢iimiine sahiptir, 13 mahalleden meydana gelmektedir. Eski
zamanlardan bu yana 6nem arz eden ulasim aglarinin bir ¢ogu (karayolu, demiryolu
ve denizyolu) ilgenin sinirlar igerisinde yer almaktadir. 44 adet cadde, 991 adet

sokaktan olusmaktadir.

EYUPSULIAN

BAYRAMPASA

GUNGOREN

AKIRKOY

Sekil 3.2: istanbul ili, Zeytinburnu il¢esi mahalleleri
Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

3.2. Zeytinburnu Tlcesi Tarihsel Gelisim Siireci

llge, adim1 Kudiislii papazlarin var oldugu dénemde Zeytinburnu’nun kiyisinda
bulunan ve siklikla yetistirilen zeytin agaglarindan almistir. Yedikule ve Bakirkdy
arasindaki hat iizerinde denize gore hizasinin daha 6nde kalmasindan dolay: “burun”
kelimesini de alip eski zamanlarda “Zeytinli Burun” olarak adlandirilan ve
simdilerde “Zeytinburnu” olarak bilinen bu ilge, Tarihi yarimada nin bat1 yoniindeki
varligiyla tipki Istanbul digina acilan bir kapi roliinii iistlenmistir bu nedenle

bulundugu ilgeye psikolojik anlamda da hem uzak hem yakin mesafede kalmistir.

Zeytinburnu ilgesi gegmisten giiniimiize kadar Istanbul’u batiya baglayan bir koprii
gorevi gormiistiir. Bu koprii goérevi nedeniyle iizerinde gilizergah barindirdigindan

dolay1r farkli din, dil ve kiiltiir gibi kavramlara da koprii boyunca eslik etmistir. Bu
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durum Zeytinburnu ilgesinde yasayan insanlarda ve onlarin yasantilarinda gesitlilige

yol agmistir, bu vasifi ile adeta “kiiltiir mozaigi” sifatin1 kazanmaistir.

1953 yilindan sonra ilgenin bati yoniinde Bakirkdy, dogu yoniinde Fatih ilgelerinin
bulunmasindan dolay1 batida yine Bakirkdy, doguda ise Fatih'e bagl “Zeytinburnu
bucag1” olarak isimlendirilmistir ancak bu bucak zamanla gelisip biiylime egilimi
gosterdigi icin 1957 yilinda kendi basina ilge olmustur. Ayni zamanda 1984 yilinda

ilge belediyesi statiisiine ulagsmistir.

1945 yilindan Once Zeytinburnu ilgesinin mahallelerinden olan Merkezefendi,
Kazlicesme ve Maltepe disindaki alanlarda cok sayida c¢iftlik ve otlaklara yer

verilmigtir.

Sanayilesme doneminin baslamasiyla 1946-1947 tarihlerinde Zeytinburnu ilgesi gog
almaya baslamistir ve bu da ilgenin diizensiz, plansiz, hizli devam eden
gecekondulagsma siirecinin baslamasina sebebiyet vermistir. Siire¢ icerisinde kentsel
yasam parametrelerinin zayif oldugu, donatu alanlarmin yok denecek kadar az
oldugu, plansiz yerlesimler gelisimine devam etmistir ve bununla birlikte ilgenin
niifusu da gecekondulagsma doneminin gelisimiyle dogru orantili olarak artis egilimi

gostermistir.

Zeytinburnu ilgesinin gecekondulagsma siireci igerisinde incelendiginde; 1965
tarthinde 102.874, 1985 tarihinde 147.849, 2000 yilinda 247.669, 2015 yilinda
289.685, 2019 yilinda 293.574 olarak tespit edilmistir (TUIK, 2019).

[lgenin yillar igerisinde niifusunun artmasi, birinci derece deprem kusaginda
bulunmasi, kiy1 seridinde bulunmasi sebebiyle konut iiretmek ve yenilemek ihtiyag

haline gelmistir.

3.3. Anket verileri

Zeytinburnu ilgesinde yasayan toplumun yapisi ve il¢e sakinlerinin kentsel doniisiim
kavramina olan bakis acilar ile ilgili diisiincelerini saptayabilmek amaci ile ilge
genelinde sanal anket ¢alismasi yapilmistir. Anket linki Zeytinburnu Belediyesi
calisanlar1 ve c¢alisanlarin tanidiklar1 vasitast ile katilimcilara ulastirilmistir. Ayni

zamanda yiiksek lisans tezi kapsaminda ¢aligsma yiiriitiildiigii anlatilarak bazi sosyal
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medya platformlarinda anket doldurulmasi i¢in rica da bulunulmustur. Katilimeilarin

kimlikleri bilinmemektedir.

Cinsiyetiniz nedir?
99 yanit

@ Kadin
@ Erkek

Sekil 3.3: Anket katilimcilarinin cinsiyet dagilimlarini gosteren grafik

Sekil 3.3 incelendiginde ankete katilim saglayan insanlarin yiizde 49,5’u kadinlardan

ve ylizde 50,5°1 erkeklerden olusmustur.

Kag yasindasiniz?
101 yanit

@ 18-24
@ 25-34
® 35-44
@ 45-54
@ 54-64
@ 65 ve lsti

Sekil 3.4: Anket katihmcilarinin yas araliklarim gosteren grafik

Sekil 3.4 incelendiginde katilimcilarin yas dagilim oranlari ylizde 41,6 orani ile 25 ve
34 yas araligini, yiizde 20,8 orani ile 18 ve 24 yas aralifini, yiizde 15,8 orani ile 35
ve 44 yas araligini, yiizde 13,9 orani ile 45 ve 54 yas araligini, yiizde 20,8 orani ile
65 yas ve st yas araliklarmi ifade etmektedir.
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Egitim durumunuz nedir?
101 yanit

@ ilkokul

@ Ortaokul

D Lise

@ Yiksekokul
@ Lisans

@ Yiksek Lisans
@ Doktora

Sekil 3.5: Anket katihmcilarinin egitim durumlarimi gosteren grafik

Sekil 3.5 incelendiginde katilimcilarin egitim durumlarini tespit etmek i¢in kullanilan
soruda 101 yanit igerisinden en fazla oran olan yiizde 43,6 ile lisans mezunu
olduklari, yiizde 22,8 orant ile lise, yiizde 15,8 orani ile yiiksekokul, yiizde 12,9 oran

ile de ilkokul mezunu olduklar1 anlasilmistir.

Hanehalkina ait aylik gelir nedir?
99 yanit

@ 0-3000 TL

29,3% @ 3001-6000 TL
: » 6001-10000 TL
. @ 10000 TL Usti

Sekil 3.6: Anket katihmcilarinin hanelerindeki ayhk gelirlerini gosteren grafik

Sekil 3.6 incelendiginde ankete katilim saglayan kisilerin hane halklarina ait aylik
gelir sorusu yoneltilmis olup; 99 yanit alinmistir. Hane halki geliri en fazla yiizde
40,4 orani ile 3001-6000 TL arasinda olup, yilizde 29,3 orani ile 6001-10000 TL gelir
edinenler, yiizde 17,2 orani ile 0-3000 TL gelir getirenler, yiizde 13,1 orani ile 10000

TL ve lizerinde gelir getirenler olmustur.
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Galisma durumunuz nedir?
101 yanit

@ Calisiyorum
@ Calismiyorum/ s arlyorum
@ Galismiyorum/ Is aramiyorum

Sekil 3.7: Anket katilimcilarinin ¢alisma durumlarim gosteren grafik

Sekil 3.7 incelendiginde anket katilimcilarinin yiizde 69,3 oranina sahip grubu
herhangi bir iste ¢alismiyor iken; yiizde 13,9 orandakiler is arayanlar olup, yilizde

16,8 oranindakiler is aramayanlardan olusmaktadir.

Zeytinburnu'nda hangi amagla bulunuyorsunuz?
101 yanit

@ Barinma

® Calisma

@ Calisma+Barinma

@ Ulasim (Aktarma Merkezi)

@ Kiltiirel ve Sosyal Faaliyetler

@ Dogdugum buyiidigim calistigim yer
@ Dogma biyiime

Sekil 3.8: Anket katilmcilarinin ilgede hangi amacla bulunduklarini gosteren

grafik

Zeytinburnu ilgesinde hangi amagla bulunuyorsunuz sorusuna 101 yanit verilmis
olup; en yliksek oran yiizde 50,5 olan barinma ihtiyaci tespit edilmistir. Yiizde 23,8
orani ile ¢alisma + barinma, yiizde 10,9 orani ile yalnizca ¢aligsma, yiizde 9,9 orani ile

ulasim agisindan ilgede bulunma sebepleri belirlenmistir.
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Zeytinburnu'nda mekansal agidan sorunlari nelerdir?

40 MM 1. Oncelik M 2. Oncelik 3. Oncelik

‘on N -IIIll-;

Toplu tagima yetersizligi Trafik Otopark sorunu Plansiz yapilasma Altyapi yetersizligi

Sekil 3.9: Anket katilmcilarinin ilgenin mekansal acidan hangi sorunlarim

siraladiklarim gosteren grafik

Sekil 3.9 incelendiginde Zeytinburnu ilgesinin mekansal sorunlarini saptamak
amacityla birden fazla segenekli cevaplar alabilecek soru sorulmustur ve
katilimcilar 6nem sirasina gore ilk sirada plansiz yapilasmayi, ikinci sirada otopark

sorununu, tigiincii sirada trafik sorununu belirtmislerdir.

Zeytinburnu'nda sosyal a¢idan sorunlari nelerdir?

I 1. Oncelk M 2. Oncelik 3. Oncelik
40
20
Komsuluk iligkilerinin iyi Konut alanlarindaki Sosyal ve kltlrel Glvenli olmamasi Gégmen niifusunun
olmamasi ticaretin yogun olmasi aktivitelerin yetersiz bulunmasi

olmasi

Sekil 3.10: Anket katihmcilarinin il¢enin sosyal agidan hangi sorunlari

siraladiklarim gosteren grafik
Sekil 3.10 incelendiginde Zeytinburnu ilgesinin sosyal sorunlarini saptamak amaciyla

birden fazla segenekli cevaplar alinabilecek soru sorulmustur ve katilimcilar 6nem

sirasina gore ilk sirada ilgede gogmen niifusunun bulunmasini, ikinci sirada ilgenin
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giivenli olmamasini, iiclincii sirada ilgede sosyal ve Kkiiltiirel aktivitelerin yetersiz

olmasini segmislerdir.

Zeytinburnu'nun olumlu yanlari nelerdir?

I 1. Oncelik M 2. Oncelik W 3. Oncelik
60

40

20

Tarihi yapilarin varligi Erisim kolayhig Denize kiyisinin olmasi Mahalle kaltira Saglik, egitim vb.
yapilarinin yeterli
olmasi

Sekil 3.11: Anket katihmcilarinin ilcenin olumlu yanlarini verilen siklara gore

siraladiklarim gosteren grafik

Sekil 3.11 incelendiginde Zeytinburnu ilgesinin olumlu yanlarini saptamak amaciyla
birden fazla segenekli cevaplar alinabilecek soru sorulmustur ve katilimcilar 6nem
sirasina gore ilk sirada ilgeye erisim imkanlarinin kolayligini, ikinci sirada denize

kiyisinin olmasini, ti¢iincii sirada ise tarihi yapilarin varligini segmislerdir.

e Anketin ikinci boliimiinde Zeytinburnu ilgesinde ikamet eden vatandaslara
0zel sorular hazirlanmustir.

Zeytinburnu'ndaki yapinizin malkiyet durumu nedir?
75 yanit

@ Miilk sahibi (Tapu belgesi olanlar)
@ Miilk sahibi (Tapu tahsis belgesi olanlar)
@ Kiraci

Sekil 3.12: Anket katihmcilarimin ilcedeki miilkiyet durumlarim gosteren grafik
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Sekil 3.12 incelendiginde anket igerisinde kisilere Zeytinburnu ilgesindeki yapinizin
miilkiyet durumu nedir diye soruldugunda 75 yanit arasindan yiizde 64 oraninda tapu
belgesi olan miilk sahiplerinin varligi ve ylizde 36 oraninda da kiracilarin varlig
tespit edilmistir.

Olasi bir afete hazirlikli misiniz?

75 yanit

@ Evet
@ Hayir

Sekil 3.13: Anket katihmcilarinin afete hazir olup olmadigim gosteren grafik

Sekil 3.13 incelendiginde olasi bir afete hazirliklt misiniz sorusuna verilen 75 yanitin
icerisinde yiizde 74,7 oraninda hayir ve yiizde 25,3 oraninda evet cevabi tespit

edilmistir.

Afet riskine karsi yapiniz kapsaminda aldiginiz énlemler nelerdir?
75 yanit

@ Yapi yenilendi

@ Yapiya guclendirme galismasi yapildi
@ Yapi kapsamli onarimdan gegirildi
@ Yapiya miidahale ediimedi

Sekil 3.14: Anket katihmcilarinin afet riskine kars: aldiklar1 6nlemleri gosteren

grafik

Sekil 3.14 incelendiginde afet riskine karsi yapiniz kapsaminda aldiginiz 6nlemler
nelerdir sorusuna 75 yanit verilmistir ve bu yanitlarin ylizde 70,7 oraninda yapiya

miidahale edilmedi, yiizde 21,3 oraninda yap1 yenilendi cevabi verilmistir.
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Afet riskine karsi aldiginiz bireysel dnlemler nelerdir?
75 yanit

Afet cantasi hazirlamak 23 (%30,7)

Evdeki esyalari duvara
sabitlemek

Evde yasam tiggeni olusturacak
alanlar olugturmak

24 (%32)
41 (%54,7)

ilkyardim egitimi almak 26 (%34,7)

Afete karsi bilinglenmek igin

= 0
egitim al... e

Sekil 3.15: Anket katihmcilarinin afet riskine kars1 aldiklari bireysel

onlemlerini gosteren grafik

Sekil 3.15 incelendiginde afet riskine karsi aldigmiz bireysel Onlemler nelerdir
sorusuna 75 yanit verilmistir ve bu yanitlarin yiizde 54,7 orani evde yasam ticgeni
olusturacak alanlar belirlemek, ylizde 34,7 orani ilkyardim egitimi almak, yiizde 32
orani evdeki esyalar1 duvara sabitlemek, ylizde 30,7 orami afet ¢antasi hazirlamak

olmustur.

Kentsel dontstimden beklentileriniz nelerdir?

60 B 1. Oncelik M 2. Oncelik 3. Oncelik
40
20
0
Yapilarin Acik alanlarin Sosyal yapilarin Otopark sorununun Deger artisi
saglamlastiriimasi olusturuimasi olugturulmasi iyilestiriimesi

Sekil 3.16: Anket katihmcilarinin kentsel doniisiim beklentilerini gosteren

grafik
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Sekil 3.16 incelendiginde vatandaslarin kentsel doniisiimden beklentilerini saptamak
amacityla birden fazla segenekli cevaplar alinabilecek soru sorulmustur ve
katilimcilar 6nem sirasina gore ilk sirada yapilarin saglamlastirilmasini, ikinci sirada
acik alanlarin olusturulmasini, {igiincii sirada ise sosyal yapilarin olusturulmasi

seceneklerini segmislerdir.

Kentsel dontstim gerceklestiginde hak kaybina ugrayacaginizi distunidyor musunuz?
75 yanit

@ Evet
@ Hayir

Sekil 3.17: Anket katihmcilarinin kentsel doniisiim ile hak kaybina ugrayip

ugramayacaklarim gosteren grafik

Sekil 3.17 incelendiginde kentsel doniisiim gerceklestiginde hak kaybina
ugrayacaginizi diisiiniiyor musunuz diye katilimcilara soru yoneltildiginde 75 yanit
alimmigtir ve bunlarin yiizde 52 orani evet cevabi, yiizde 48 orani hayir cevabi

olmustur.

Kentsel dénusim kapsaminda yapinizin yenilenmesini ister misiniz?

/=

75 yanit

@ Evet
@ Hayir

Sekil 3.18: Anket katihmcilarinin kentsel doniisiim ile yeni yapi taleplerini

gosteren grafik
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Sekil 3.18 incelendiginde kentsel doniisiim kapsaminda yapinizin yenilenmesini ister
misiniz diye katilimcilara soru yoneltildiginde 75 yanit alinmistir ve bunlarin yiizde

88 orani evet cevabi, yiizde 12 orani hayir cevabi olmustur.

Kentsel dontstm ile binanizin yenilenmesini hangi kosulda kabul edersiniz?
75 yanit

@ Metrekare azalmasi karsiliginda bedel
6dememek

@ Plan hakki karsiliginda verilen
metrekarenin maliyetini 6demek
Maliyet bedelinin bir kismi + kat karsiligi
ile binanin yenilenmesi

@ Hepsi

@ Metrekare kaybina ugramamak bedel
6dememek

@ Bizim binamiz yeni

Sekil 3.19: Anket katihmcilarinin kentsel doniisiim ile yeni yapi taleplerini

verilen siklardan hangisi karsihiginda kabul edeceklerini gosteren grafik

Sekil 3.19 incelendiginde kentsel doniisiim ile binanizin yenilenmesini hangi kosulda
kabul edersiniz diye soru soruldugunda 75 yanit igerisinde katilimcilarin yiizde 33,3
orani maliyet bedelinin bir kismi1 ve kat karsilig1 ile binanin yenilenmesini, ylizde 28
orani tim secenekleri, ylizde 21,3 orani ile metrekare azalmasi karsiliginda bedel
O0dememeyi, ylizde 14,7 orani ile plan hakki karsiliginda verilen metrekarenin

maliyetini 6demeyi se¢mislerdir.

Yeni yapilacak konutlarin en énemli avantaji sizce hangisidir?

I 1. Oncelik M 2. Oncelik 3. Oncelik
60

40

20

_.

we 2 N
,a\(‘- 2 (\ba

<@ oo
<& N ¢ 2
o & S 0% o

Sekil 3.20: Anket katihmcilarinin yeni konutlardaki avantaj kriterlerini

gosteren grafik
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Sekil 3.20 incelendiginde vatandaslarin kentsel doniisiimde yeni yapilacak
konutlarinin en 6nemli avantajin1 saptamak amaciyla birden fazla secenekli cevaplar
aliabilecek soru sorulmustur ve katilimcilar 6nem sirasina gore ilk sirada depreme
dayanikli olmasi, ikinci sirada yapi kalitesinin arttirilmast (1s1, su yalitimi vb.),
liglincli sirada ise sosyal alanlarin arttirllmasit (¢cocuk oyun alanlari, rekreasyon

alanlar1 vb.) seceneklerini segmislerdir.

Yeni yapilacak konutlarin en énemli dezavantaji sizce hangisidir?

B 1. Oncelik M 2. Oncelik 3. Oncelik
20
10
0
Yabanci nifusun gelecek Mahalle dokusunun Yapilarin ylksekliklerinin Konut yapilarinda artacak
olmasl degismesi artma ihtimali olan insan yogunlugu

Sekil 3.21: Anket katihmcilarinin yeni konutlardaki dezavantaj kriterlerini
gosteren grafik

Sekil 3.21 incelendiginde vatandaslarin kentsel doniisiimde yeni yapilacak
konutlarinin en Onemli dezavantajin1 saptamak amaciyla birden fazla segenekli
cevaplar alinabilecek soru sorulmustur ve katilimcilar 6nem sirasina gore ilk sirada
yapilarin yiiksekliklerinin artma ihtimali, ikinci sirada mahalle dokusunun degismesi,

ticlincii sirada ise yabanci niifusun gelecek olmasi siklarini segmislerdir.
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e Zeytinburnu disinda yasayan insanlarin anketin ikinci boliimiine verdigi

cevaplar

Sekil 3.22 incelendiginde hangi ilgede yasiyorsunuz sorusuna 21 yanit gelmistir ve
yiizde 19 oraninda Kiiclikcekmece’de, yiizde 14,3 oraninda Atasehir’de, yiizde 9,5

oraninda Adalar ve Bahgelievler il¢elerinden katilim olmustur.

Hangi ilgede yasiyorsunuz?
21 yanit

W Kiclkcekmece
u Atasehir

B Adalar

B Bahgelievier

Sekil 3.22: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin hangi ilcede

yasadiklarim gosteren grafik serisi

Yapinizin mulkiyet durumu nedir?
21 yanit

@ Miilk sahibi (Tapu belgesi olanlar)
@ Miilk sahibi (Tapu tahsis belgesi olanlar)
@ Kiraci

Sekil 3.23: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin yapilarinin

miilkiyet durumunu gosteren grafik
Sekil 3.23 incelendiginde anket icerisinde kisilere yapinizin miilkiyet durumu nedir
diye soruldugunda 21 yanit arasindan yiizde 38,1 oraninda tapu belgesi olan miilk

sahiplerinin varlig1 ve yiizde 57,1 oraninda da kiracilarin varlig tespit edilmistir.



Olasi bir afete hazirlikli misiniz?
21 yanit

@ Evet
@ Hayir

Sekil 3.24: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin afete karsi

hazirhiklh olup olmadiklarim gosteren grafik

Sekil 3.24 incelendiginde olasi bir afete hazirliklt misiniz sorusuna verilen 21 yanitin

yiizde 76,2 oran1 hayir, yiizde 23,8 orani evet olmustur.

Afet riskine karsi yapiniz kapsaminda aldiginiz énlemler nelerdir?
21 yanit

@ Yapi yenilendi

@ Yapiya giglendirme calismasi yapildi
@ Yapi kapsamli onarimdan gegirildi
@ Yapiya midahale ediimedi

Sekil 3.25: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin afete karsi

yapilarinda aldiklar1 6nlemleri gosteren grafik

Sekil 3.25 incelendiginde afet riskine kars1 yapiniz kapsaminda aldiginiz dnlemler
nelerdir sorusuna katilimcilar yiizde 47,6 oraninda yapiya miidahale edilmedi, yiizde
23,8 oraninda yap1 yenilendi, yiizde 19 oraninda yap1 kapsamli onarimdan gegcirildi,

yiizde 9,5 oraninda giiclendirme yapildigini segmislerdir.
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Afet riskine kars! aldiginiz bireysel énlemler nelerdir?
21 yanit

Afet ¢antasi hazirlamak 8 (%38,1)

Evdeki esyalan duvara

0,
sabitlemek 8 (%38.1)

Evde yasam lggeni olusabilecek

0,
alanlar ... 14 (%66,7)

lkyardim egitimi almak 6 (%28,6)

Afete karsi bilinglenmek igin
egitim al...

Hig birsey 1(%4,8)

Sekil 3.26: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin afet riskine

kars1 aldiklar1 bireyler onlemleri gosteren grafik

Sekil 3.26 incelendiginde afet riskine karsi aldigimiz bireysel Onlemler nelerdir
sorusuna 21 yanit verilmistir ve bu yanitlarin yiizde 66,7 orani evde yasam liggeni
olusturacak alanlar belirlemek, yiizde 26,6 orani ilkyardim egitimi almak, ytizde 38,1
orani evdeki esyalar1 duvara sabitlemek, ylizde 38,1 orami afet ¢antasi hazirlamak

olmustur.

Kentsel dontstimden beklentileriniz nelerdir?

15 M 1. Oncelik — M 2. Oncelik 3. Oncelik

10

Yapilarin Acik alanlarin Sosyal yapilarin Otopark sorununun Deger artisi
saglamlagtiriimasi olusturulmasi olusturulmasi iyilestirimesi

Sekil 3.27: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin kentsel
doniisiimden beklentilerini gosteren grafik

Sekil 3.27 incelendiginde katilimcilarin kentsel doniistimden beklentilerini saptamak
amaciyla birden fazla secgenekli cevaplar alinabilecek soru sorulmustur ve

katilimcilar 6nem sirasina gore ilk sirada yapilarin saglamlastirilmasini, ikinci sirada
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acik alanlarin olusturulmasini, {igiincii sirada ise otopark sorununun iyilestirilmesi

seceneklerini segmislerdir.

Kentsel donlsum gergeklestiginde hak kaybina ugrayacaginizi dGstntyor musunuz?
21 yanit

® Evet
@ Hayr

Sekil 3.28: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket kentsel doniisiim ile hak

kaybina ugrayip ugramadig hakkindaki goriislerini gosteren grafik

Sekil 3.28 incelendiginde kentsel doniisiim gergeklestiginde hak kaybina
ugrayacaginizi diisiiniiyor musunuz diye katilimcilara soru yoneltildiginde 21 yanat
alimmistir ve bunlarin yiizde 42,9 orani evet cevabi, yiizde 57,1 orani hayir cevabi

olmustur.

Kentsel donusim kapsaminda yapinizin yenilenmesini ister misiniz?
21 yanit

@ Evet
@ Hayir

Sekil 3.29: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin kentsel
doniisiim ile yeni yapi talep edip etmedigini gosteren grafik

Sekil 3.29 incelendiginde kentsel doniisiim kapsaminda yapinizin yenilenmesini ister
misiniz diye katilimcilara soru yoneltildiginde 21 yanit alinmistir ve bunlarin yiizde

85,7 orani ile evet cevabi, yiizde 14,3 orani ile hayir cevabi olmustur.
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Kentsel donlsim ile binanizin yenilenmesini hangi kosulda kabul edersiniz?
21 yanit

@ Metrekare azalmasi karsiliginda bedel
6dememek

@ Plan hakki karsiiginda verilen
metrekarenin maliyetinin tamamini
odemek
Hak edilen metrekarenin azalmasi
karsiliginda bir miktar maliyet 6demek

@ Hepsi

@ Hicbiri

Sekil 3.30: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarimin yapilarinin

yenilenme kosullarini gosteren grafik

Sekil 3.30 incelendiginde kentsel doniisiim ile binanizin yenilenmesini hangi kosulda
kabul edersiniz diye soru soruldugunda 21 yanit icerisinde katilimcilarin yiizde 23,8
orani tiim secenekleri, ylizde 19 orami ile metrekare azalmasi karsiliginda bedel
0dememeyi, yiizde 14,3 oran1 maliyet bedelinin bir kism1 ve kat karsilig ile binanin
yenilenmesini, , yiizde 14,3 orani ile plan hakki karsiliginda verilen metrekarenin

maliyetini 6demeyi se¢misglerdir.
Yeni yapilacak konutlarin en énemli avantaji sizce hangisidir?

20
B 1. Oncelik M 2. Oncelik 3. Oncelik
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Sekil 3.31: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin yeni
yapilardaki avantaj kriterlerini gosteren grafik

Sekil 3.31 incelendiginde yeni yapilacak konutlarin en Onemli avantaji nedir
sorusuna yonelik birden fazla cevap secebilme 6zelligi ile ilk sirada depreme karsi
dayanikliligin arttirilmasi, ikinci sirada yapr kalitesinin arttirilmasi, {igiincii sirada
sosyal alanlarin olusturulmasi yer almistir.
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Yeni yapilacak konutlarin en 6nemli dezavantaji sizce hangisidir?

B 1. Oncelik M 2. Oncelik 3. Oncelik
6
4
2
0
Yabanci niifusun gelecek Mahalle dokusunun Yapilarin ytksekliklerinin Konut yapilarinda artacak
olmasi degismesi artma ihtimali olan insan yogunlugu

Sekil 3.32: Zeytinburnu’nda ikamet etmeyen anket katihmcilarinin yeni

yapilardaki dezavantaj Kriterlerini gosteren grafik

Sekil 3.32 incelendiginde afet riskine karst aldigimiz bireysel onlemler nelerdir
sorusuna ¢ok segenekli yanitlar verilmistir ve bu yanitlarin birinci 6ncelikli cevabi
yapilarin yiiksekliklerinin artmasi, ikinci Oncelikli konut yapilarinda artacak olan

insan yogunlugudur.

3.4. Elde Edilen Verilerin Degerlendirilmesi

Anket iki bolimden meydana gelmistir ve sanal ortamda gergeklestirilmistir. Ilk
boliim Zeytinburnu ilgesinde yasamlarini siirdiiren insanlarin cevaplaridir, ikinci
boliim ise bu ilgede ikamet etmeyen katilimeilarin verdigi cevaplardir. Yapilan anket
caligmasina gore Oncelikli ama¢ Zeytinburnu’nda yasayan insanlarin ilgede
uygulanan kentsel doniisiim uygulamalarina olan bakis acis1 saptanmaktir. Her iki
boliimden de anketi cevaplayanlarin biiyiik bir boliimlerinin yasadiklar1 yapida kiraci
olduklar1 ortaya c¢ikmistir. Zeytinburnu ilgesinde yasayanlarin birgogunun kentsel
donilislim calismalar1 sirasinda hak kaybina ugrayacaklar disliniilmektedir. Bu
cevaba ek olarak kentsel doniisiim ile yapinizin yenilenmesini ister misiniz diye
soruldugunda biiyiik ¢ogunlugun evet cevabini verdigi goriilmektedir. Diger sorular
incelendiginde oOncelik olarak belirlenmesi istenen sorularin cevaplara dair
grafikler yukarida verilmistir. Anket verilerinden yola ¢ikilarak genelleme
yapildiginda iilkenin fay hatlariyla olan yakin temasi ve Istanbul 6zelinde beklenen

bliyiilk Marmara depreminden dolay1 insanlarin kentsel doniisiime yaklasimlari
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olumlu goézlenmistir ancak insanlarin yasadiklar1 alan ve yapilar ile duygusal bag
gelistirdikleri ve bu sebeple doniisiim sonrasinda mabhalle kiiltiiriiniin yok olma
ihtimalleri, dontisiimlerdeki soylulastirma Orneklerinin fazlaligi, yasanan hak
kayiplar1 gibi etmenler kentsel doniisiim hakkinda olumsuz ve c¢ekimser tarafta
kalmalarina sebebiyet vermektedir. Basarili kentsel doniisiim 6rnekleri arttirilip bu
ornekler insanlara anlatildiginda, kaliteli yap1 stoklar1 olusturuldugunda, sehircilik
ilkeleri gozetildiginde, hak kayiplariin en az seviyede tutuldugu ve dogal afetlere
kars1 gilivenli yapilarin olusturuldugu projelerde alanda yasayan halk bu projelere
kars1 durmayacaktir. Boylelikle kentsel doniisiim olmasi gerektigi gibi ranti goz

oniinde bulundurmayip ihtiyaca hizmet etmis olacaktir.
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DORDUNCU BOLUM
ZEYTINBURNU ILCESINDE KENTSEL DONUSUM
DENEYIMLERI

Bu béliimde ¢alisilan tezin konusu kapsaminda Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesindeki
secilen baz1 kentsel doniisim projeleri belirli parametreler c¢ergevesinde
degerlendirilecektir. Degerlendirmeden dnce inceleme esaslarinin tanimlar1 yapilacak

olup arastirmanin dayanaklar1 agiklanacaktir.

Zeytinburnu ilgesinde Ozellikle 1950 yillar ile birlikte yasanan goclerden sonra
sehircilik anlaminda plansiz yerlesmelerin, anlamsiz yapt adalarinin olusmasi;
gecekondulagsma siireci ile mimarlik anlaminda niteliksiz yapi stoklarinin olusmasi
ve tim bu olumsuz sartlarin kentsel iyilestirme yapilarak doniisiime tabi tutulmasi

Onem tasimaktadir.

llgede giiniimiiz itibariyle tez kapsaminda bilgisine ulagilabilen 11 adet kentsel
doniigiim projesi bulunmaktadir. Bu projelerden bitmis olanlarin yani sira insaati
halen devam eden projeler mevcuttur. Segilen projeler kamu eliyle yiiriitiilmektedir.
Ilge igerisinde incelenen 3 adet proje alaninin secilmelerinin sebebi proje verilerine
kolay erisim saglanabilmesinin yani1 sira birbirleri ile kiyaslanacak durumda
olmalaridir. ilk galisma alam tamamen bitmis olup, diger proje alanlarmimn ingaati
devam etmektedir. Secilen projelerin kentsel doniisiim siireclerine yazar tarafindan

calisma ortaminda deneyim saglanmustir.

Tez de konu olarak incelenen 3 6rneklem, ilge genelinde uygulanan diger kentsel
doniisiim projelerinin bir yansimast olup siirecleri ve planlamalar1 konusunda bilgi

vermektedir.
4.1. Tip, Tipoloji ve Mimarhkta Tipoloji Kavramlar:

Ingilizce ve Fransizca dillerinde yer alan “type” szciigii zaman igerisinde Tiirkge’de
kendisine “tip” olarak yer edinmistir. Tip sozciigii birgok disiplin tarafindan
kullanildig1 i¢in her disiplin kendi agisindan olayr degerlendirip farkli tanimlama
yoluna gitmistir. Tip so6zctigli i¢in genel bir tanimlama yapilacak olunursa birden
fazla siralanan tanimlar arasindan ilki; 6zellikleri bakimindan birbirlerine benzeyen

grup, cesit, tiir; ikinci olarak herhangi olumsuz sorunu olmayan en ideal Ornek,
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model; iiclincii olarak ise lizerine islenebilen materyal {izerine sonrasinda baski
yapabilme amaciyla kalibi ¢ikartilan damga, kalip, levha olarak tanimlanmaktadir
(Redhouse, 2021).

Tiirkce karsiligt olarak Muzaffer Sencer’in Yontembilim terimleri sozliigiine
bakildiginda ise tip sozciigii “bir olaylar ya da kavramlar kiimesini ortak ve ayirici
ozellikleriyle dile getiren kalip” tanimlamasi ile birlikte “Ornekce” sdzcligiine yer

verilmistir.

TDK sozliigline gore tip kavrami “aymi cinsten biitiin varliklarin veya nesnelerin
temel Ozelliklerini biiyiik Olgiide kendinde toplayan oOrnek™ olarak ve cesitlilik

bildiriyor olmasi agisindan da 6nem arz eden bir sdzciik olarak belirtilmistir.

Etimolojik bagi sebebi ile tip sdzciigii ve tip sdzciigiiniin tanimlamalari ile direkt
olarak baglantili olmasindan dolayr tipoloji sdzciigii de, ayni tip sozcligli gibi
kavramsal olarak birden fazla alanda, bicimde ve tanimda karsimiza ¢ikmaktadir.
Tipolojiyi genel cercevede ‘“olgularin veya wvarliklarin tip kavrami etrafinda
taksonomisi veya smiflandirilmasi” olarak agiklamak miimkiindiir. Ote yandan
tipolojiyi, tipolojik arastirma ve c¢aligmalarinda ¢alismanin basinda olan ve kontrol
eden arastirmacinin belirledigi hedefler yoniinde, kendisinin uygun gordiigii 6l¢iitler
siirlarinda, bu sinir ve arastirma igin 0zellestirilen tiplerden meydana gelen gruplara

ayrilmasi olarak ifade edilebilecek kavramlar tanimlamaktadir (Bing6l, 2007).

Tipoloji kavrami TDK sozliigline gore “insan tiplerini belirleme ve ayirt etme
yontemi” olarak belirtilmistir. Bu tanimdan hareketle tipolojinin tipten farkli olarak
daha genis anlam igerdigi, ayn1 zamanda da gruplandirma ve karakteristik 6zellikler

vurgulamaya yarayan bir kavram oldugu anlasilmaktadir.

Genel olarak kaynaklar incelendiginde tipolojinin  “smiflandirma”  ve
“bireysellestirme” gibi iki ana 0gesinin varlig1 dikkat ¢ekmektedir (Bingol, 2007).
Tipe 6zel bulgularin aranmasi bireysellestirmenin pay1 iken, ayni 6zelliklere sahip
bulgularin toplanip belirli diizende gruplandirilmasi, siniflandirmanin payr olmustur.
Bahsi gecen siniflandirma payini su sekilde siralamak miimkiindiir (Moles, 1993);
verilerin toplanmasi, bu verilerin irdelenmesi, arastirmayr yapan kisi tarafindan
belirli Olgiitlerin  belirlenmesi yani tiplerin ve kategorilerin olusturulmasi,
belirsizliklerin ortadan kaldirilmas: ve olusturulan siniflarin dogru olup olmadig

kontroliiniin yapilmasidir ve bu girisimler diizenliligin biitlinciil ¢calismaya yansimasi
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olarak nitelendirilmistir. Moles’e gore; “Siniflandirmanin amaci, esasta bir takim
Ogeleri, bunlarin zihnen kavranisini basitlestirmek i¢in akil yoluyla sikistirmaktir”
(Moles, 1993) diyerek siniflandirmanin amacini ifade etmistir. Ozetle bir arastirmada
arastirmacisi tarafindan elde edilen son verilerin belirlenen 6zelliklerine gore tiplere

ayirma sathasina tipoloji ¢alismasi denilmesi dogru olacaktir.

Mimarlik ¢alismalarinda mimariyi meydana getiren kriterler dogrultusunda ve
yapilan ¢alismalarin bu mimari kriterlere cevap verebilmesi icin ilk etapta tip arsivi
olusturulur. Bu tip arsivi aslinda mimari alanda tipolojinin olusmasina zemin teskil
eder. Ornegin kentsel doniisiim calismalarinda kullanilmak iizere bir yapi
tasarlanirken bu yap1 eger siteyse blok tipleri olusturulur, onun alt basliginda ise
daire tipleri olusturulur. Belirlenen ¢esitli gruplamalar sayesinde daha genis kesimin

ihtiyaclarina hitap etmek daha elverisli olacaktir.

Mimarlik calismalar1 incelendiginde en kapsamli tipolojik siniflandirma sanat
tarih¢isi Waisman’in (1976) ortak ozelliklere goére gruplandirdiglt oOnerisidir;
yapit/cevre, bigimsel, islevsel ve striiktiirel tipolojilerdir. Yapit/gevre tipolojisi;
tasarimin g¢evreyle fiziki sartlariyla veya kiiltiirel baglantilariyla ilisik kurmasi,
bicimsel tipolojiler; tasarimin kendi tarihinde 6nemli eser olarak kabul edilmesi,
islevsel tipolojiler; tasarimin genis halk kesimlerine hitabetinin saglanmasi, striiktiirel
tipolojiler; tasarimda kullanilan malzeme ve tasarimi meydana getirmek igin

basvurulan yapim teknikleri diye agiklamaktadir.

Mimari anlamda konut tasarimlarindaki seri liretim, cesitli sekillerde tiplemelerin

olusmasina sebep olmustur.

4.2. Yapi Tasarim Olgiitleri

Bu calismada Zeytinburnu ilgesindeki bazi kentsel doniisiim projeleri belirlenen yap1
tasarim Olgiitleri ¢ercevesinde degerlendirilecektir (Tablo 4.1). Calisma alaninda
secilen projeler tipolojik gruplandirma agisindan ilk etapta yakin g¢evre analizi
basliginin altinda yesil ve rekreasyon alanlari bakimindan, ulasim bakimindan,
biinyelerindeki erisilebilirlik bakimindan incelenecek olup; ikinci etapta mekan
analizleri basliginin altinda islevsellik, dolu/bos veya acik/kapali mekan baglantilari

ve yapilarin yonlenmesi bakimindan incelenecektir. Ugiincii ve son etap olarak ise
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secilen projelerin cephe analizleri yapilacak olup; kat yiikseklikleri, cephe diizenleri,
cevresel uyum incelenmesi ile dikkat edilen parametreler son bulacaktir. Secilen
proje alanlarinda bulunan bloklarin fotograflari, mimari planlari, sematik ¢izimleri

anlatilmak istenilen tipolojik analizleri gorsel anlamda giiclendirecektir.

En kapsamli tipolojik siniflandirmayr sanat tarih¢isi Waisman (1976) yapmuistir;
Waisman’in siniflandirmasina gore tipolojiler yapit/cevre, bicimsel, islevsel ve
striiktiirel olmak iizere gruplandirilmistir. Bu smiflandirmadan esinlenilerek tez
kapsaminda segilen 3 ¢alisma alaninda mekansal nitelik ve mekansal nicelik olmak

lizere analiz yontemiyle yeniden gruplandirma yapilmistir.

Tablo 4.1: Yapi tasarim olgiitleri 6zet tablosu

YAKIN CEVRE o -
ANALIZI MEKAN ANALIZI CEPHE ANALIZI
* Yesil ve » Islevsellik  Kat Yiikseklikleri
Rekreasyon
Alanlarmin * Doluluk/Bosluk * Cephe Diizenleri
Incelenmesi
» Aciklik/Kapalilik * Cevresel Uyum

* Ulasim A¢isindan

Incelenmesi
* Yapilarin
> Bftyesiude Y onlendirilmesi
Erisilebilirlik
_Agisindan
Incelenmesi
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Sekil 4.1: Yapi tasarim olgiitleri kapsaminda Zeytinburnu ilgesinde incelenecek

calisma alanlarinin ilge icerisindeki konumlari
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4.3. Calisma Alam 1: Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi

Stimer Mabhallesi, kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilme potansiyelinin yiiksek
oldugu ve uygulandiginda ilgeye doniisiim konusunda Onciiliik kazandirabilecek bir
alandir. Bu ¢ikarimin baglica sebeplerinden birisi alanda yogun yapilasmanin olmasi
ve magduriyetleri ortadan kaldirma, halkin kolay olarak onay verebilmesi i¢in yakin

cevresinde transfer yapilacak bos alanin bulunmasidir.

Zeytinburnu ilgesindeki ilk doniislim projelerinden olan Siimer Mahallesinde
bulunan kentsel doniisiim projesinin ilk etabi Sahilpark projesi, ikinci etabr Loca
Mahal projesini olusturmaktadir. Sahilpark projesi 13 blok ile tasarlanmis olup, 631
konut ve 21 ticari alan olmak iizere 93.698 m? insaat alanina sahiptir. 02.06.2010
tarihinde bu projeye ruhsat verilmistir. Loca Mahal 3345 ada, 1 parsel iizerinde
bulunmakta olup, 35.936,37 m? biiyiikliigiine sahiptir. Insaat calismalarinin devam
ettigi bu projede yaklasik olarak 1262 adet konut, 77 ticari alan bulunmaktadir. 20
konut, 1 ticari bloktan olugmaktadir. Imar planinda ise proje alam “kentsel gelisim ve

doniigiim alan1” lejantinda kalmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 09.12.2016 tarihli ve yazisi ilizerine 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesine
gore Bakanlar Kurulunun karart ile 27.12.2016 tarihinde “Riski Alan” ilan edilmistir.

Sekil 4.2: Siimer Mahallesi kentsel doniisiim alani

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021
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4.3.1. Vaziyet Plam Tliskileri
a) Yesil ve Rekreasyon Alanlarimin Incelenmesi

Yesil alanlar, kentlerin ve kentte yasayan insanlarin nefes alabilmesi i¢in
tasarlanmasi gereken ve kenti yasanabilir kilan mekanlardir. Yesil alanlar kentlerin
kaotikligi ve iizerindeki kiitle yogunlugunu bir nebze olsun azaltmaya yarayan ve
kentte yasayan insanlar i¢in yasama bolgelerini diger bolgelere gore daha tercih

edilesi yapan bir kriter olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim; doniisiim yapilacak alanda yasayan insanlarin yasama konforunu
ve alanin tercih edilebilirlik kriterlerini arttiran bir uygulama olmalidir. Bu nedenle
yesil alan baghigr altinda tasarlanan peyzaj calismalari doniisiim yapilacak alan ile
biitiinlesik fikirde tasarlanmasinin yani sira doniisiimden onceki haline gore daha

tyilestirilmis, ekolojik ve siirdiirtilebilir niteliklerde olmas1 gerekmektedir.

Sekil 4.3: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi peyzaj

diizenlemesini gosteren analiz
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Projenin yakin ¢evresinde kamusal yesil alan bulunmamaktadir. Proje alani
incelendiginde alanda yasayan konut sahiplerine hizmet etmesi acisindan bloklarin

arasinda peyzaj tasarimlarina yer verildigi goriilmektedir.
b) Ulasim Ac¢isindan Incelenmesi

Projelerde giivenli yaya yollarin olusturulmasi, ara¢ trafiginden uzak yliriiyis
yollarinin  bulunmasi, araclar1 ile konutlarina ulasabilen insanlarin rahatca
konutlaria erisebilmesi ve tiim bu tasarimlarin standartlara uygun olan boyutlarda

tasarlanmis olmasi projenin konfor kalitesini belirleyen 6nemli unsurlardandir.

Kentsel doniisiim alanlar1 kentlerin eskimis ve yipranmis alanlarinda yapildig: i¢in
doniigiim alanlarinda var olan dokuyu bozmamak, mahalle kiiltiiriinii korumak adina

tasarlanan yeni projelerdeki yaya akslar1 oldukca 6nem tasimaktadir.

Incelenen Siimer Mahallesi kentsel doniisiim projesinin ikinci etabi olan Loca Mahal
projesinde; 650 metre uzunlugunda yaya, kosu ve bisiklet yollarini igeren parkurlar
bulunmaktadir. Ayrica bu parkurlar tasit trafigi ile baglantisiz ve giivenli olarak

tasarlanmistir.

Proje alanindaki iki etapta da fonksiyon olarak konut kullanimi fazla oldugundan
yapt adasinin igerisinde ihtiyaca hizmet etmek amaci ile otoparka yer verilmis olup;
aynt zamanda rekreasyon alanlar1 ve yesil alanlara yer verilmistir. Bu alanlarin

varlig1 projenin kent igerisinde cazibe kazanmasina sebep olmustur.
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Sekil 4.4: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi ulasim yollar:

Proje alani incelendiginde alanda yasayan konut sahiplerine hizmet etmesi agisindan
bloklarim arasinda koyu gri olan yollar tasit yolunu ve yol kenarlarinda bisiklet uygun
kullanim yollarin1 ifade ederken, pembe renkteki yollar yaya yollarin1 temsil

etmektedir. Tasarlanan yollar tanimli sekilde diizenlenmistir.
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C) Biinyesindeki Erigilebilirlik Acisindan Incelenmesi

Ulkemiz igerisinde engelli bireylerin neredeyse 8,5 milyon kadar olmasi, bir yerden
bir yere ulasabilmede ve bireylerin kentsel mekanlar1 yardim almaksizin tek
baslarina kullanirken karsilagtiklar1 bircok problem goriilmektedir, dolayisiyla kent
icerisinde  giinlik aktivitelerini ~ gergeklestirmede ve topluma katilmada
zorlanmaktadirlar. En biiyiik engel olan ulasimi, fiziksel ¢evreyi ve onun unsurlarini
(yollar, kaldirimlar, konut alanlari, parklar vb.) engelli bireylerce erisilebilir hale

getirmek yasam kalitesi agisindan 6nem arz etmektedir.

Erisilebilirlik; bir {iriiniin, aracin, servisin veya c¢evrenin miimkiin oldugunca ¢ok
insana ulasilabilirlik mertebesidir. Bir sistem veya varlik {izerinden ‘erisime

uygunluk’ olarak da anlamlandirilabilir. Erisilebilir hale getirmek yasam kalitesi

agisindan onem arz etmektedir.

|

Sekil 4.5: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi erisilebilirlik

analizi

Proje alanma bakildiginda arazide kot farki olmamasina ragmen bloklarin altinda
subasman yapildigindan dolayr +16.35 olan yaya yolunu, +16.70 olan bina giris
kotuna ulastirmak amaciyla %35,8 egimli rampa diistinlilmiistiir. Rampalar sayesinde
biitiin bloklara herkes erisebilir konumdadir.
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4.3.2. Plan Ol¢eginde Mekan Analizi

Proje alaninin vaziyet planina gore 20 konut blogu ve 1 ticari bloktan olugmaktadir.
Bu bloklarda toplamda 1262 adet konut, 77 ticari alan bagimsiz bdliim
bulunmaktadir. Plan Odlgeginde mekan analizi yapildiginda asagidaki sekillerde
gosterilen gesitli tiplerin olusturuldugu, bdylelikle her sayida ailelerin barinabilecegi

proje kurgusu olusturulmustur.

Sekil 4.6: A blok kiitlesel gosterim Sekil 4.7: A blok kattaki konut gosterimi
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Sekil 4.8: Yap1 konutlarinin kat plam
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Sekil 4.9: 4+1 konut plan tipi
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Sekil 4.10: 2+1 konut kat plan tipi

Bloklar genel hatlariyla incelendiginde nokta blok olarak ¢dzlimlendigi
gozlemlenmistir. Sekillerdeki semalar A blok tasarimina aittir. A blok 6zelinde
inceleme yapildiginda yapiya ortak koridordan giris yapildigi, g¢ekirdeklerin her

daireye hizmet edecek sekilde konumlandirildigi gézlemlenmistir. Ayrica daire
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planlarina bakildiginda bir koridor ile tiim mahallerin dogru sekilde birlestirildigi
goriilmektedir. Giris kapisinin karsisinda mutfagin yer almasi, salon ile mutfagin
yakin konumlandirilmasi, odalara ulasimda koridorun gece holii gibi kullanilmasi

tasarim kriterleri agisindan uygundur.
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Sekil 4.11: Loca Mahal projesindeki tiim 2+1 konut tipleri

Kaynak: http://www.locamahal.com/daireplanlari-4altl.html?utm=direct, Erisim
Tarihi 16.06.2021
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Sekil 4.12: Loca Mahal projesindeki tiim 3+1 konut tipleri

Kaynak: http://www.locamahal.com/daireplanlari-4altl.html?utm=direct, Erisim
Tarihi 16.06.2021

80


http://www.locamahal.com/daireplanlari-4a1t1.html?utm=direct
http://www.locamahal.com/daireplanlari-4a1t1.html?utm=direct

Fazla blok sayisina sahip konut projeleri ¢esitli tipler olusturulup o tiplerin 1s181inda
tasarimlara devam eder. Tasarlanan tiim tipler yukarda belirtilen i¢ mekan tasarim

kriterlerine uygunluk géstermektedir.
a) Islevsellik

Proje alan1 agirlikli olarak konut bolgesinde bulunmaktadir ve yakin ¢evresinde 6
adet okul, 2 adet dini tesis mevcuttur. Site igerisinde spor ve rekreasyon alanlar1 da
aktif alan olarak diizenlenmistir. Sekil 4.14’te kirmiz1 renk ile gdsterilen alan proje
alanii, mor renk ile gosterilen alan okullari, mavi renk ile gosterilen alan dini

tesisleri, kahverengi ile gosterilen alan konut bolgelerini ifade etmektedir.

3345-1

Sekil 4.13: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesinde bulunan
bloklar
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Sekil 4.14: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi yakin ¢evre

fonksiyon analizi
b) Doluluk/Bosluk Orant

Proje alan1 35.936,37 m? biiyiikliiktedir ve toplam TAKS alani ise 10.298,60 m?dir.
Analizde bloklar gri renk ile ifade edilmis olup, sar1 renk ise proje alaninin bos
kisimlarin1 ifade etmektedir. Bosluk oranindan ferah bir tasarim yapildigimi ve

bloklar aras1 mesafenin saglikli oldugu s6ylemek miimkiindiir.

Sekil 4.15: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi
doluluk/bosluk analizi
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C) Aciklik/Kapalilik Oram

Yiiksek katli bloklarda yasayan ve zemin kat ile direkt olarak baglanti1 iginde
olmayan alandaki konut kullanicilarina istedikleri her zaman diliminde acgik alanda
olma sansi balkonlar ile verilmistir. Verilen Ornekte balkonlarin salonla direkt,

mutfak ve bir oda ile dolayl1 olarak baglantis1 bulunmaktadir.
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Sekil 4.16: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi A blok

1.normal kat 4+1 plani acik-kapal mekan iliskisi
d) Yapuarin Yonlendirilmesi

Mimari tasarimlarda diinyanin gelecegi i¢in enerji korunumunun diistiniilmesi
oldukca onemli bir konudur. Son zamanlarda popiiler olan enerji korunumunun
dikkate alinmasi tasarlanan projenin kalitesini arttirmaktadir hatta bu konuda yapilara
kurumlarca verilen sertifikalar da vardir. Yapilarin dogal yollardan havalandirilmasi,
mekandaki 1s1 kayiplarinin onlenmesi gibi etkenler enerji korunumunu saglayan

onemli kriterlerdendir.
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Sekil 4.17: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi yonlenme
iliskisi

Yonlenme analizine gore proje alani incelendiginde enerji korunumu agisindan;
giines 151g¢indan giin igerisinde maksimum diizeyde faydalanma ve 1s1y1 koruyabilme
konusunda en elverigli yon olan giiney cephesine bazi konutlarin ydnlendigi bazi
konutlarin ise yonlenmedigi anlasilmaktadir, bu tasarimin enerji korunumundan
ziyade parsele uygun bir yerlesim diizeni olusturulmas:t gerektigi anlayisi

belirlenmistir.

4.3.3. Cephe Coziimlerinin Analizi
a) Kat Yiikseklikleri

Proje alaninda en az Z+13, en ¢cok Z+15 katli bloklar mevcuttur.

b) Cephe Diizenleri

Plan tipolojisi iyi ¢ozlimlenmis her yap1 disariya yani cephesine basari yansitir. Kat
planlarindan anlasilan konut tiplerinin i¢ organizasyonundaki hareketlilik cephede de
kendini gostermis olup, disaridan bakildiginda konutlarin plani1 insan zihninde
belirebilir. Plan ¢o6ziimlerinde tip olusturma yontemi kullanildiginda cephe

okumasinda her katin ayn1 oldugunu anlamak miimkiindiir.
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Projenin cephe tasarimlari goze hitap etmektedir ancak mimari doku, iz ve yere
Ozglnliigli bulunmamaktadir. Zeytinburnu yiiksek katli konutlardan uzak bir bolge
oldugu icin bu tarz yeni yapilasmalar arasinda en azindan kendi i¢lerinde mimari dil

birligi aranmalidir.
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Sekil 4.18: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi A blok

cephe ornegi
c) Cevresel Uyum

Alanin karakteristik bir cephe tarzi olmadigindan Loca Mahal’de yapilan yapilar
kendi baslarmma uyumsuz goziikmemektedirler. Tasarlanan bu cephe ile ¢evrenin
0zglin degerini arayan bir yaklasimdan ziyade bloklarin i¢ tasarimlari ile entegre

tasarim anlayis1 benimsenmistir.

85



1 n: ‘
1l
!
g

[
i r k
s,
WL ———
{ o
¥
U
f

Sekil 4.19: Siimer Mahallesi Loca Mahal Kentsel Doniisiim Projesi ii¢ boyut

calismalari ve cephe tasarimlari

Kaynak:  http://www.locamahal.com/galeri.html?utm=direct,  Erisim  Tarihi
16.06.2021
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44, Cahsma Alam 2: Bestelsiz Mahallesi (Kuran Sitesi) Kentsel Doniisiim

Projesi

Zeytinburnu Ilgesi, Bestelsiz Mahallesi, , 389/1 Pafta, yeni 2321 ada 26 parselindeki
(eski 2321 ada 23, 2, 3, 18, 17, 4, 20, 21, 24, 25, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 22
parsel) tasinmazlarindan olusan parseller ile ilgili 13.01.2017 tarihinde Kuran
Sitesinin yikilmasi sonucunda bolgede zemin hareketlenmesi olma ihtimaline karsin
diger yapilarinda tehlike altinda kalabilecegi diisiiniilerek ilce belediyesi tarafindan

yerinde incelemeler yapilmstir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun geregi
yapilan karot caligmalarina gore binalarin %83’ deprem karsisinda risk altinda
oldugu ortaya ¢ikmistir. Buna istinaden ¢aligsma alani 18 binadan olusup ve yaklasik
0,5 hektarlik alan olup; 15.08.2017 tarih ve 10712 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile

"riskli alan" ilan edilmistir.

2321 ada biitiiniinde meri planlarda ongoriilen yapilasmalar ve kentsel dontisiimii
tesvik amaclhi gelistirilen plan notlar1 ¢ergevesinde, uygulamalarin tesviki
ongoriilmiis, 23 parselin 16.12.1996 tarihli iskan belgesindeki toplam insaat
alanindaki hakkini da vermek sartiyla, ada bazinda parsellerin tevhidi halinde;
1/1000 Slgekli uygulama imar plan degisikligi hazirlanmis olup; konuya iliskin plan
degisikligi teklifi degerlendirilerek karar alinmak iizere Zeytinburnu Belediye
Meclisinin 08.03.2017 tarih ve karari ile tadilat yapilmasi tizere kabul edilmis meclis

karar1 ve plan paftalar1 belediye baskaninca 09.03.2017 tarihinde goriilmiistiir.

Biiytliksehir Belediye Baskanligina 15.03.2017 tarihinde iletilen tadilat, Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 21.04.2017 Tarih ve 602 Sayili Karar1 ile aynen uygun
goriilerek 21.04.2017 tarihinde onanmigtir. Zeytinburnu Belediyesi Baskanligi’na
iletilen 1/1000 olgekli uygulama imar plan degisikligi 15.08.2017-13.09.2017

tarihleri arasinda ilan edilmistir.

S6z konusu yetkiler ¢er¢evesinde vatandagla sozlesmeler imzalanmis olup, uygulama
asamasinda goriilen sorunlar nedeniyle gegerli olan uygulama imar plan
degisikliginin revize edilmesi gerekmistir. Plan degisikligi talepleri Zeytinburnu
Belediyesi tarafindan 04.09.2019 tarihinde kabul goriilmiistiir.
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Proje alaninda bulunan toplam 5.027,01 m? yiiz 6l¢iimlii 20 adet parselin biri bos
olup; 19 adedinin iizerinde 15 adet riskli bina, 3 adet riskli olmayan bina, 1 adet
akaryakit istasyonu tespit edilmistir. 18 adet binada 123 konut, 34 isyeri olmak iizere
toplam 157 bagimsiz boliim bulunmaktadir. 25.09.2017 tarihinde belediye tarafindan

yikim c¢aligmalar1 baglamistir.

Stirecin ilerleyisi Ocak 2017°de goriismeler baslamis, 20.04.2018 itibariyle tiim hak
sahipleri ile soOzlesme yapilmistir. Uygulama projeleri hazirlanmistir. Proje
caligmalar1 bitirilmis ve mimari projeye istinaden 02.12.2019 tarihli yap1 ruhsati

tanzim edilmistir. TOKI nin yapim ihalesi ile insaat resmen baslatilmistr.

Sekil 4.20: Kuran sitesi yikildiktan hemen sonrasi

Kaynak: https://www.cumhuriyet.com.tr/haber/2-kisinin-oldugu-bina-sakinlerinden-
zeytinburnu-belediyesine-protesto-1121983, Erisim Tarihi 18.06.2021

Tablo 4.2: Kuran sitesi kentsel doniisiim oncesi ve sonrasi sayisal verileri

ESKI DURUM YENI DURUM
20 PARSEL ADEDI 1
5.027,01 m? UYGULAMA ALANI 4.739,61 m?
18 +1 (akaryakit) BINA ADEDI Bir ana kiitle {izerinde
yiikselen 2 blok
102 MALIK ADEDI 102
157 (123 konut + 34 BAGIMSIZ BOLUM 209 (160 konut + 49
isyeri) ADEDI isyeri)
22.395,74 m? YAPI INSAAT ALANI 44.993,02 m?
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wuu,yasangazetesi.con.tr

Sekil 4.21: Kuran Sitesi yikilmadan onceki hali
Kaynak: https://www.yasamgazetesi.com.tr/ozel-haber/kuran-sitesinin-plan-tadilati-
onaylandi-h210377.html, Erisim Tarihi 18.06.2021

Sekil 4.22: Kuran sitesi 13.01.2017 tarihinde ¢c6kmiis olup, yikim ¢calismalari
25.09.2017 tarihinde yapilmistir
Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

Proje tek etaptan meydana gelmektedir. Ana kiitle iizerinde yiikselen iki bloga ait
vaziyet planlari, kat planlar1 ve goriiniisleri, bahsedilen Olgiitler ile tipolojik analiz

bakis1 lizerinden incelenmistir.

Insaat baglamistir ve proje asamasinda iki blok tasarlanmistir; B blok 4. Bodrum kat
seviyesinde olup; A blok ise 2. normal kat seviyesindedir. Is bitirme tarihi ise

26.08.2021 olarak 6ngoriilmiistiir.
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Sekil 4.23: Kuran sitesinin devam eden insaat goriintiileri

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

4.4.1. Vaziyet Plam lliskileri

a) Yesil ve Rekreasyon Alanlarimin Incelenmesi

Incelemek igin segilen proje alanmin kentsel déniisiim dncesinde kendisine ait yesil
alan1 bulunmamaktadir. Ancak asagidaki imar planindan anlasilacag: tizere yakin
cevresinde imar planinda tanimlanan 2 adet kamusal park bulunmaktadir.
Doniisiimden sonrasi i¢in zemin katta bulunan ticari bazadan dolay: yesil alana yer
verilmedigi goriilmektedir. Bununla birlikte ticari bazada yesil ¢ati uygulamasi

bulunmamaktadir.

Sekil 4.24: 2321 ada imar plani

Kaynak: sehirrehberi.zeytinburnu.bel.tr/, Erisim Tarihi 19.06.2021, yazar tarafindan

diizenlenmistir.
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Sekil 4.25: 2321 ada icin 6ngoriilen projenin vaziyet plani

b) Ulasim A¢isindan Incelenmesi

Bahsi gecen projenin ulasim detaylar1 heniiz olusturulmadigindan dolay:r bu boliim

incelenememistir.
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C) Biinyesindeki Erisilebilirlik Acisindan Incelenmesi

Bahsi gecen projenin erisilebilirlik detaylar1 heniiz olusturulmadigindan dolay1 bu

boliim incelenememistir.

4.4.2. Plan Olgeginde Mekan Analizi

Tasarlanan proje ile 160 konut ile 55 ticaret bagimsiz boliimiinii barindiran, 5
bodrum kat ve zemin kattan olusan ana kitle {izerinde yiikselen her biri 9 normal katl
iki blok tasarlanmistir. Proje ile sekil 4.26°da goriildiigi tizere 6 adet 1+1 daire, 69

adet 2+1 daire, 85 adet 3+1 daire ¢6zlimii hak sahiplerine sunulmustur.

6

m 1+1 Daire m 2+1 Daire = 3+1 Daire = Ticari Alan

Sekil 4.26: Bestelsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki konut sayisini

gosteren sematik gosterim

.

Sekil 4.27: Bestelsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki zemin ve normal

kat kiitle gosterimleri
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Sekil 4.28: Bestelsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki zemin kattaki

ticari alanlar ve normal kattaki kiitle gosterimleri

Sekil 4.29: Bestelsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki zemin kat

planindaki ticari alanlar
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Sekil 4.30: Bestelsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki normal kat

planindaki konut alanlari

==
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Sekil 4.31: Bestelsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki normal kat
planindaki bazi daire planlar:

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

Iki blok incelendiginde daire tiplerini bir standartta toplamadan yani tip
olusturmadan tasarim yapildig1r goriilmiistiir. Bunun sebebi belediyenin vatandasa
projeyi tanitmak i¢in yaptig1 gorismelerde her hak sahibinin proje alani yikilmadan
onceki kat ve cephe konumunda; yapilacak yeni projede de bulunacagi kararini
acikladigi i¢indir. Goriismeler esnasinda mimari proje siirekli revizelere ugramis ve
her malik kendi konutu i¢in degisiklik talebinde bulunmustur. Taleplerin yerine
getirilebilmesi ve memnuniyet oraninin arttirilmasi fikri kentsel doniisiim siirecinin

uzamasina sebebiyet vermistir.

Olusturulan daire planlart i¢ mekan tasarim ilkelerine uymaktadir. Koridor ile
birbirine baglanan mahallerin dizilimlerinde tasarimsal agidan problem

bulunmamaktadir.
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a) Islevsellik

Proje alanm agirlikli olarak konut bolgesinde bulunmaktadir.
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Sekil 4.32: Kuran sitesi vaziyet plam bir ana Kkiitle iizerinde yﬁkselen 2 bﬁk

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

b) Doluluk/Bosluk Orant

Proje 5.027,01 m? yiiz 6l¢iimlii alana sahiptir. Arsasi lizerine yapilacak toplam insaat
alani ise 22.395,74 m*’dir. Zemin Kat izinin mevcut parsele oranla taban alanina

yiiksek oranla yer kaplamasindan dolay1 yogun yapilagma goriilmektedir.

Sekil 4.33: Kuran sitesi doluluk bosluk oranimi gosteren analiz
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C) Agikhik/Kapalilik Oram

Her dairenin biiyiiklii kiiciiklii metrekarelere sahip verilen ornekteki gibi balkonu

bulunmaktadir. Balkonlarin mutfak ve salon mahalleriyle direkt baglantisi

bulunmaktadir.

a7 |5

KORIDOR (k)
NASTT

NAZATmE

YATAK OJ| YATAK o.
NAtssm | |uatisem

% - = W bt
P1)
m BALKON | HHE i gﬁj — u7§§7
i 8 18 28 38 48 58 68 717 21 37 47 87 67

Sekil 4.34: Kuran sitesi aciklik-kapahlik iligkisini gosteren analiz

d) Yapilarin Yonlendirilmesi

Yapilarin yonlendirilmesi giin 1518indan faydalanma, 1s1 ve enerji gibi etkenlere bagl
kalinmadan yalnizca parsele uyum saglayarak tasarim yapildigi yapilan analiz

sonucunda anlagilmistir.
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Sekil 4.35: Kuran sitesi yapilarin yonlenme iliskisi

4.4.3. Cephe Coziimlerinin Analizi
a) Kat Yiikseklikleri

Proje alaninda zemin+ 9 kattan olusan iki adet blok bulunmaktadir.
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b) Cephe Diizenleri

Projenin cephe tasarimlari géze hitap etmektedir ancak mimari doku, iz ve yere

Ozglnliigli bulunmamaktadir. Zeytinburnu yiiksek katli konutlardan uzak bir bdlge

oldugu i¢in bu tarz yeni yapilagmalar arasinda en azindan kendi i¢lerinde mimari dil

birligi aranmalidir.
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Sekil 4.36: Kuran sitesi 6n cephe
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Sekil 4.37: Kuran sitesi arka cephe

c) Cevresel Uyum

i

Tasarlanan bu cephe ile c¢evrenin 0zgiin degerini arayan bir yaklasimdan ziyade

bloklarin i¢ tasarimlari ile entegre tasarim anlayis1 benimsenmistir.
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Sekil 4.38: Bestelsiz Mahallesi Kuran Sitesi Kentsel Doniisiim Projesi ii¢ boyut

calismalari ve cephe tasarimlari

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

4.5. Calisma Alani 3: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi

Proje alaninda bulunan toplam 6.609,10 m? yiiz 6l¢timlii 35 adet parselin iizerinde 27
adet riskli bina, 4 adet riskli olmayan bina tespit edilmistir. 27 adet riskli binada 281
adet konut, 88 adet isyeri olmak {lizere toplam 369 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Toplam yap1 insaat alan1 34.404,52 m?’dir. Projedeki toplam malik
sayist ise; 360 adettir.

Proje alanindaki binalarin risk tespiti c¢aligmalarina Aralik 2016 tarihinde
baslanmigtir. Subat 2017 tarihinden itibaren alandaki binalarin risk tespitine
baslanmistir. 15.08.2017 tarih, 10714 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile “riskli alan”

ilan edilmistir.
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Daha oOnce baglanarak ara verilmis olan malikler ile goriismelere Eylil 2018’de
yeniden baglanmis, riskli olmayan binalar basta olmak iizere ¢esitli nedenlerle 2/3

uzlagma saglanamadigindan 28.12.2018’de goriismelere son verilmistir.

Proje alanindaki 4 adet yeni bina da proje biitiinliigii gozetilerek proje alanina dahil
edilerek Z+6 ve Z+7 normal kat olacak sekilde mimari projeleri tamamlanmis ancak
6306 sayili kanun kapsaminda yeni binalarin projeye dahil olmalarini zorunlu kilan
madde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edildiginden yeni bina maliklerinin

rizast zaruri hali gelmis olup bundan dolayi siire¢ uzamistir.

2020 yil1 itibari ile TOKI tarafindan riskli olmayan binalar hari¢ tutularak konsept
proje hazirlanmistir. Konsept projeye istinaden hak sahipleri ile 04.03.2020 tarih
itibari ile konsept proje g¢ercevesinde hazirlanan avan proje ile 6n goriismelere
baslanmistir. Pandemi dolayisi ile 187 kisiyle goriisme saglanarak 02.07.2020 tarihi
ile 6n mutabakat goriismeleri tamamlanmigtir. On mutabakat akabinde uygulama
projelerinin calismalar1 baslatilmistir. On mutabakatin saglanmasma bagli olarak
hazirlanan protokol taslagi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na iletilmis, uygun goriilen

protokol 17.09.2020 tarihinde yiiriirliige girmistir.

16.11.2020 tarih itibari ile hak sahipleri ile belediye arasinda adi sdzlesme ve noter
vekaletnamelerinin alinmasi igin goriismeler baslatilmis olup; 16.12.2020 tarihi
itibari ile 2/3 orani saglanmistir. TOKI tarafindan yapim ihalesinin yapilmasi igin

07.04.2021 tarihinde ihale giinti alinmistir. 14.06.2021 tarihinde ingaat baslamistir.

Tablo 4.3: Telsiz Mahallesi kentsel doniisiim oncesi ve sonrasi sayisal verileri

ESKI DURUM YENI DURUM

35 PARSEL ADEDI 3

5.840,09 m? UYGULAMA ALANI 5.949,62 m?

31 BINA ADEDI 7 blok

311 MALIK ADEDI 311

369 (281 konut + 88 | BAGIMSIZ BOLUM | 369 (281 konut + 97
isyeri) ADEDI isyeri)

34.404,52 m? YAPI INSAAT ALANI | 34.410,22 m?
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Sekil 4.39: Telsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesi imar plani ve konumu

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

Sekil 4.39: Telsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesi yikim sonrasi goriintiileri

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021
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4.5.1. Vaziyet Plam iliskileri
a) Yesil ve Rekreasyon Alanlarimin Incelenmesi

Incelemek igin secilen proje alaninin kentsel déniisiim 6ncesinde kendisine ait yesil

alan1 bulunmamaktadir. Kentsel donilistim sonrasinda tasarlanan yapilarin zemin

katlarinda ¢oziilen ticari bazalarin lizerinde yesil ¢at1 uygulamasi bulunmaktadir.

Sekil 4.40: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki yesil ¢cati
uygulamasi

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi, 2021, yazar tarafindan diizenlenmistir.
b) Ulasim Agisindan Incelenmesi

Bahsi gegen projenin ulasim detaylar1 heniliz olusturulmadigindan dolayr bu boliim

incelenememistir.
C) Biinyesindeki Erisilebilirlik A¢isindan Incelenmesi

Incelenen projede erisilebilirlik kavrami tasarimin icinde yasatilmistir. Yol kotundan
proje alanina dogru rampalar ve engelli asansérii mevcuttur. Giristeki erisilebilir

merdiven tasarimi ile 1,5 metre kot farki agilmistir.
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Sekil 4.41: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinde i¢c bah¢ede bulunan

engelli asansorii
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Sekil 4.42: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinde i¢c bahcede erisilebilir

bir merdiven 6rnegi
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4.5.2. Plan Olgeginde Mekan Analizi

Tasarlanan proje ile 281 konut ile 97 ticaret bagimsiz bolimiinii biinyesinde
barindirmis ve yedi blok olarak tasarlanmistir. Proje ile 26 adet 1+1 daire, 173 adet

2+1 daire, 82 adet 3+1 daire ¢oziimii hak sahiplerine sunulmustur.

26

® 1+1 Daire m 2+1 Daire

m 3+1 Daire = Ticari Alan

Sekil 4.43: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki iiretilen konut

sayllar:
KAT ORU KAT 1.BODRUM KAT ZEMN AT 3 KAT GATI AT
:
W an =" - i e
| A4 | (W | G™ .t = —
f NN TH R
[ ' Wl 1T \hy%

Sekil 4.44: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki A-B-C bloklarin

yapi kiitlesi gosterimi ve katlardaki bagimsiz boliimleri gosteren sema
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2.BODRUM KAT

1.BODRUM KAT

ZEMIN KAT

1.2.3456.7. KAT

CATIKATI

INSAAT ALANI

BAGIMSIZ BRUT ALAN

Sekil 4.45: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki D blok yap kiitlesi

gosterimi ve katlardaki bagimsiz boliimleri gosteren sema

z

1.BODRUM KAT

ZEMIN KAT

1.2.34.5. KAT

CATIKATI

INSAAT ALANI

BAGIMSIZ BRUT ALAN

Sekil 4.46: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki D blok yapi kiitlesi

gosterimi ve katlardaki bagimsiz boliimleri gosteren sema

2B00RUMKAT

1 BOORUM KAT

ZENNKAT

1234587, KAT

AT

BAGMSZBRUT AN

Sekil 4.47: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki F-G blok yapi

kiitlesi gosterimi ve katlardaki bagimsiz boliimleri gosteren sema
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Sekil 4.49: Telsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki F blok 3+1 daire
plam 6rnegi

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021
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Sekil 4.50: Telsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki F blok baz1 2+1 daire
plan érnekleri

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021

Iki blok incelendiginde Bestelsiz Mahallesi kentsel doniisiim projesindeki gibi daire
tipi olugturmadan tasarim yapildigi goriilmiistiir. Bunun sebebi belediyenin vatandasa
projeyi tanitmak i¢in yaptigi goriismelerde her hak sahibinin proje alan1 yikilmadan
onceki kat ve cephe konumunda; yapilacak yeni projede de bulunacagi kararini
acikladig icindir. Goriismeler esnasinda mimari proje siirekli revizelere ugramis ve
her malik kendi konutu i¢in degisiklik talebinde bulunmustur. Taleplerin yerine
getirilebilmesi ve memnuniyet oraninin arttirilmasi fikri kentsel doniisiim siirecinin
uzamasina sebebiyet vermistir.

Olusturulan daire planlarinin hepsi birbirinden farkli olmakla birlikte, tasarim
ilkelerine ters olarak yatak odasi ve salon mahalinin yan yana kaldig1 daireler dikkat
cekmektedir. Bu tasarim problemi daireler arasi ses gecislerine sebebiyet verebilir,

rahatsizlik olusturabilir. Projede genel olarak ebeveyn yatak odalarinda ebeveyn
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banyosu tasarlama hassasiyeti dikkat c¢ekmistir. Bazi 2+1 dairelerde cephe

darligindan dolay1 kapali mutfak ¢oziilememistir.

a) Islevsellik
Proje alanmi agirlikli olarak konut ve ticaret bdlgesinde bulunmaktadir. Asagidaki
sekilde kahverengi ile gosterim konut alanlarini, sar1 ile gosterim saglik tesislerini,
mavi ile gosterim dini tesisleri, mor ile gosterim okullari, yesil ile gosterim park

alanlarini ifade etmektedir.

Sekil 4.51: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi islev analizi

b) Doluluk/Bosluk Orant

Proje 6.609,10 m? yiiz 6l¢timlii alana sahiptir. Arsasi lizerine yapilacak toplam insaat
alan1 ise 34.410,22 m?dir. Projedeki minimum bagimsiz birim sayisini

saglayabilmek adina olduk¢a yogun bir yapilasma goziikmektedir.
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Sekil 4.52: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi doluluk bosluk oranini

gosteren analiz

C) Aciklik/Kapalilik Oran

Her dairenin oldukea kiiciik metrekarelere sahip drnegin 1,5 — 2 — 4 m?, asagida
verilen ornekteki gibi balkonu bulunmaktadir. Balkonlarin genelde tek bir mahal ile

iligkisinin oldugu goriilmektedir.
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Sekil 4.53: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi aciklhik-kapahlik iliskisini

gosteren analiz
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d) Yapuarin Yonlendirilmesi

Yapilarin yonlendirilmesi giin 1s18indan faydalanma, 1s1 ve enerji gibi etkenlere bagh
kalinmadan yalnizca parsele uyum saglayarak tasarim yapildigi yapilan analiz

sonucunda anlagilmistir.

Rtk skls | —
m=——— | I
I

Sekil 4.54: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesindeki yapilarin yonlenme
iliskisi
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4.5.3. Cephe Coziimlerinin Analizi
a) Kat Yiikseklikleri

Proje alaninda zemin+5, zemin+6, zemin+7 katli olmak tizere 7 adet blok mevcuttur.
b) Cephe Diizenleri

Projenin cephe tasarimlari géze hitap etmektedir ancak mimari doku, iz ve yere
O0zglnliigli bulunmamaktadir. Kullanilan malzeme ve onlarin uyumlarini

gbzlemlendiginde tasarim kaygisi ile cephe diizenlendigini sdylemek miimkiindiir.

=
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Sekil 4.56: Telsiz Mahallesi dogu cephesi

c) Cevresel Uyum

Tasarlanan bu cephe ile ¢evrenin 0zgilin degerini arayan bir yaklasimdan ziyade
bloklarin i¢ tasarimlart ile entegre tasarim anlayisi benimsenmistir. Modern cephe
tasariminda ahsap oOgeler kullanilarak sicak bir goriinim elde edilmistir ayrica
kompozit kaplamalar ile uyumlu goziikmektedir. Ticari alanlarin seffaf diisiiniilmesi

alana davetkar bir hava katmistir.
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Sekil 4.57: Telsiz Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi ii¢ boyut ¢alismalar: ve
cephe tasarimlari

Kaynak: Zeytinburnu Belediyesi arsivi, 2021
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4.6. Boliim Sonucu

flgede kentsel doniisiim kapsaminda uygulamasi kamu eliyle baslatilmis olan iic
proje incelenmistir. Bu kapsamda projeler depreme daha dayanikli ve giivenli hale
getirilmeye calisilmistir. Genel hatlariyla yeni olan iiriinlin cazibesi, eskisini elbette
ki gegmektedir ancak kentsel doniisiim siireci uzun ve taraflarin birbiriyle

anlagamadig1 noktada da sancili bir siirectir.

Incelenen ii¢ proje yakin ¢evre analizi bashiginda incelenip birbirleri ile
kiyaslanmistir (Tablo 4.4). Ornek verilecek olunursa iki farkli yerde iki ayr1 proje
alan diisiiniildiigiinde bir alan yesil alana hakim iken diger alan yesil alandan uzak
ve betonun daha hakim oldugu bir yer ise insanlarin tercihi tabi ki yesil alanin fazla
oldugu bdlgeden yana olacaktir. Bu demek oluyor ki projelerin yasanabilirligini
arttirmak ve alana konfor saglayabilmek i¢in yakin ¢evre analizi kriterleri oldukga

Onem arz etmektedir.
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Tablo 4.4: Tez calismasi kapsaminda incelenen projelerin yakin ¢evre analizinin

0zet tablosu

Yesil ve
YAKIN CEVRE Rekreasyon | Ulasim Analizi Biinyesindeki

WA Alanlarimmin Erisilebilirlik
ANALIZI Analizi Analizi

1. CALISMA
ALANI
LOCAMAHAL
KENTSEL
DONUSUM
PROJESI

. CALISMA
ALANI
BESTELSIZ

VAR VAR VAR

YETERLI _ANALIZ _ANALIZ
DEGIL EDILEMEMISTIR ~ EDILEMEMISTIR

KENTSEL
DONUSUM
PROJESI

CALISMA , ,

ALANI YET]?RLI ; ANALIZ : VAR
TELS i 7 DEGIL EDILEMEMISTIR

KENTSEL

DONUSUM

PROJESI

Incelenen ii¢ proje mekansal analiz ydntemiyle incelenip birbirleri ile kiyaslanmistir
(Tablo 4.5). Buna gore genel sonucuna bakilacak olunursa; bir projede standart tip
olusturulup ona gore planlamaya devam edilmistir (¢alisma alan1 1), digerlerinde ise
maliklerin rizalarina gore talep toplayip siirece o sekilde devam edilmistir. ilk proje
¢coziimlenmesi daha kolay ve herkese hitap eden proje olarak tasarlanmustir,
siirdiiriilebilirligi mevcuttur. Ug projede de irili ufakli agiklik-kapalilik iligkisi
altinda balkon kullanimlarina yer verilmis ve kullanicilarin evlerinde nefes
alabilecegi alanlar olusturulmustur. Projelerin {igiinde de mahremiyet algisi
korunmustur; plan tipleri arasinda koridor ile giindiiz ve gece holii olusturulmus ve
uyuma alanlar1 diger mahallerden ayrilmistir. Ikinci ve iigiincii proje alanlarinda
sosyolojik anlamda ileriki donemlerde sikintilar yasanabilme ihtimali vardir;
ailelerin yasamasi i¢in tasarlanan konutlar arasinda maliklerin daha az 6deme
yaparak yapilarini  yenilemek istemesi sonucunda metrekareleri  diisiik

tutuldugundan 1+1 konut tipleri de olusmustur. 1+1 evlere daha ¢ok 6grencilerin ve
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bekarlarin talep ettigi diisliniiliirse 3+1 ve 4+1 konuta sahip ailenin oldugu yerde
anlagsmazliklarin ¢ikabilme ihtimali vardir. Bu nedenle aslinda proje heniiz tasarim

asamasinda iken ailesel baglarin siirdiiriilebilirligine dikkat edilmelidir.

Tablo 4.5: Tez calismasi kapsaminda incelenen projelerin mekan analizinin 6zet

tablosu

MEKAN Islev Doluluk Acikhk/ Yapilarin

/Bosluk Kapahhk | Yonlendiril-
Analizi Analizi mesi Analizi

ANALIZI Analizi

1. CALISMA

ALANI
LOCAMAHAL KONUT FERAH BALKON PARSELE

KENTSEL TASARIMLI VAR UYGUN YON

DONUSUM OTURUM
PROJESI

CALISMA

ALANI )
BESTELSIZ KONUT YOGUN BALKON PARSELE

KENTSEL +TICARET ~ OTURUM VAR UYGUN YON

DONUSUM
PROJESI

CALISMA

ALANI )
TELSIZ, KONUT YOGUN BALKON PARSELE

KENTSEL + TICARET OTURUM VAR UYGUN YON
DONUSUM
PROJESI

Incelenen ii¢ proje cephe analizi bashginda incelenip birbirleri ile kiyaslanmistir
(Tablo 4.6). Projelerin kiiltiirel verilerini koruyabilmek, alanin mimari ve sokak
dokusunu bozmamak, gobze hitap eden islevsel cepheler olusturabilmek adina
oldukca Onemlidir. Zeytinburnu ilgesinde yapilarin cephe tasarimlarinda
karakteristik bir 6zellik bulunmamasindan dolayr yeni yapilasmalarda i¢ mekan
cozlimlemelerinin dis mekana yansitilmast fikri ile tasarimlarin yapildig
gozlemlenmistir. Cephe okunabilirliginde i¢ mekan plan semalar1 digsaridan fark

edilmektedir.
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Tablo 4.6: Tez ¢ahiymasi kapsaminda incelenen projelerin cephe analizinin 6zet

Kat Cephe Analizi Cevresel Uyum
Analizi Analizi

tablosu

CALISMA
ALANI

CALISMA
ALANI

CALISMA
ALANI
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BESINCI BOLUM
SONUCLAR VE ONERILER

1999 yilinda gergeklesen 7,5 siddetindeki Marmara depremi ile ¢ok fazla sayida can
ve mal kaybi olmustur. Deprem yilindan gilinlimiize kadar olan siirecte kentsel
dontlisim hareketlerine hiz verilmistir. Bu sebepten tlilkemizdeki doniisiimlerin bir
cogu dogal afetlerden korunma giidiisiiyle, 1999 yilindan sonra ¢ikan yeni
yonetmelik ve kanunlar ile riskli ve miihendislik hizmeti almamis olan niteliksiz
yap1 stokunun yenilenmesiyle alakali; daha ¢ok kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu

lizerinden c¢alismalar siirdiirilmistiir.

Calismanin ana kurgusu fiziksel, ekonomik, sosyal, yonetsel olmak iizere ¢ok
boyutlu bir uygulama olan kentsel doniisiimiin tasarim boyutu {izerinden
belirlenmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin; mekansal, sosyal, ekonomik
acidan standartlar1 yiikseltecek biitiin kriterlerin dikkate alinarak uygulanmasinin
doniisiimiin basarili sonu¢ vermesinde ana etken olacagi bu calismanin ana

sonu¢larindandir.

Kentsel alanlar fiziksel, sosyal, ¢evresel, ekonomik vb. temel etkenlerin karsilikli
etkilenmelerinin sonucu olarak degisime neden olur ve doniisiim ihtiyaci ortaya
cikar. Kentsel donilistim miidahaleleri, ¢okiintii alan1 olmaya baslamis veya olmus,
fiziksel, ekonomik veya sosyal olarak sorunlart bulunan alanlara yapilmaktadir. Bu
kapsamda yasam alanlarinin glinlimiiz modern ihtiyaglarina gore tasarlanarak yasam
ve mekan kalitesini artirmak, giivenli ve saglikli yasam ¢evresi olusturmak amaciyla
tim il ve ilgelerde oldugu gibi Zeytinburnu ilgesinde de gergeklestirilmesi

amaclanmaktadir.

Zeytinburnu ilgesi, mevcut yapt stokunun kalitesi ve deprem dayaniminin yetersiz
olmas1 sebebiyle ve niifusunda ¢ok fazla olmasi ile oldukga tehlikeli durumdadir.
Kentsel doniisiim g¢alismalarinin ilge agisindan yetersiz oldugu degerlendirilmekte
ve kentsel doniisiimiin ilge genelinde uygulanmasi gerekmektedir. Kentsel dontisiim
caligmasinin yapisal doniisiimiin Otesine geg¢ip Zeytinburnu halkinin yapisal,
donatisal ve sosyal ihtiyaglarinin karsilanmasi gerektigi degerlendirilerek, mevcut

niifusunun seyreltilebilmesi gerekmektedir. Bunun igin rezerv alanlara gerek vardir.
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Kiyaslanan projelerin yakin alan ¢ergevesinde incelemesinde; uygulama yapilacak
doniislim projesi alanlarinda bagimsiz birim sayilarinin korunmasi kaygisi, ada ve
parsel metrekarelerinin tamamina yap1 oturumu yapilmasini gerektirdigi i¢in yesil
alana ayrilacak bagka bir alan kalmamaktadir. Bu acgidan projeler
degerlendirildiginde bir taraftan depreme karsi1 dayanikli yeni yapilar insa edilirken,
diger taraftan yesil alandan uzak ve her yerin betona doniistiigii kanserlesmis
sehirlerin artacak olmasi endise vericidir. Ulasim konusunda 1. ¢alisma alani1 olan
Loca Mahal ve 3. ¢alisma alan1 olan Bestelsiz Kentsel Doniisiim Projesi alanlarinda
vaziyet plani gergevesinde yaya ve tasit akslari olusturulmus olup yasanabilir proje
alanlar1 tasarlanmigtir. 2. ¢alisma alani olan Telsiz Kentsel Doniistim Projesi igin
ulagim verilerine ulasilamamustir. Erisilebilirlik konusunda yenilenen kentsel
doniisiim alanlarinda yalnizca engelli bireylerin degil herkes icin erisilebilirliginin
diistinlilmesi ve bu diigiincenin tasarimlara yansimasi insanligin gelecegi acisindan

umut vericidir.

Kiyaslanan projelerin mekan analizi cergevesinde incelemesinde; islevsellik
bagliginda ¢alisma alani1 1’in konut bolgesinde kaldigi, ¢alisma alanini 2 ve 3’lin
konut+tticaret bdlgesinde konumlandigi goziikmektedir. Konut+ticaret olan proje
alanlarinda ekonomik anlamda hareketli yasanti olacagi diistiniilmektedir.
Doluluk/Bosluk basliginda ¢alisma alani 1 disindaki diger projelerde yogunlugun
fazla oldugu goziikkmektedir. Yapilarin yonlendirilmesi basliginda enerji korunumu,
1s1 kayiplari, glines 15181indan yiiksek diizeyde faydalanilma gibi unsurlar yapilarin
yonlendirilmesinde gz ardi edilmis ve cogunlukla parsellerine uygun olacak
sekilde blok vaziyetleri tasarlanmistir. Bu konu yaslanan diinya ve enerji tasarrufu
acisindan onem arz etmekte olup projelerde fiziksel ¢evre kontrolii analizleri yapilip

Oyle tasarlanmali ve uygulanmalidir.

Kiyaslanan cephe analizi ¢ergevesinde incelemesinde kat ylikseklikleri basliginda
proje  mevcut alanlarinda doniisimden Onceki kat sayilarinin  arttirildig
gozlemlenmistir. Bu emsal artis1 aslinda kullanicilarin  doniisiim maliyetlerini
diisirmek agisindan mantikli dursa da bolgeye ayni alt yap1 ve ulagim akslar1 varken
fazladan niifus yogunlugu kazandirmak uzun vadede akilci ¢6ziim olmaktan ¢ikip
sikintilara yol acabilecektir. Cephe diizenleri bashiginda {i¢ calisma alaninda da i¢
mekandaki plan ¢oziimlemelerinin dis mekanda algilandigi goriilmektedir. Cephe

diizenleri basliginda ilge genelinde karakteristik bir cephe olmadigindan dolay: yeni
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yapilan projelerde imkanlar dahilinde tasarimlar yapilmistir. 3. calisma alan1 olan

Telsiz Kentsel Doniisiim Projesinde diger projelerin cephelerine gore biraz daha

fazla tasarim arayisi i¢inde kalindigini soylemek miimkiindiir (Tablo 5.1).

Tablo 5.1: Tez ¢caliymas1 kapsaminda incelenen projelerin kentsel doniisiimiin

boyutlari ile olan iliskisi

KENTSEL
DONUSUMUN

BOYUTLARI

1. CALISMA
ALANI
LOCA
MAHAL
KENTSEL
DONUSUM
PROJESI

CALISMA
ALANI
BESTELSIZ
KENTSEL
DONUSUM
PROJESI

CALISMA
ALANI
TELSIZ
KENTSEL
DONUSUM
PROJESI

TASARIMSAL
TEK TiP PLAN FARKLI TiP FARKLI TiP
cOZUMU PLAN COZUMU PLAN COZUMU
FiZIKSEL
KULLANISLI VE KULLANISLI VE KULLANISLI VE
NITELIKLI iC NITELIKLI iC NITELIKLI iC

MEKAN TASARIMI

MEKAN TASARIMI

MEKAN TASARIMI

SOSYO DONATI DONATI DONATI
KULTUREL ALANLARINA ALANLARINA ALANLARINA
YAKINLIK YAKINLIK YAKINLIK
KONUT KONUT+TICARET KONUT+TICARET
EKONOMIK KAMU ELIYLE KAMU ELIYLE KAMU ELIYLE
YURUTULEN PROJE YURUTULEN PROJE YURUTULEN PROJE
FARKLI EKONOMIK  FARKLI EKONOMIK  FARKLI EKONOMIK
SEVIYEYE HITABET SEVIYEYE HITABET SEVIYEYE HITABET

YASAL/ 6306 SAYILI AFET 6306 SAYILI AFET 6306 SAYILI AFET
YONETSEL RISKI ALTINDAKI RISKI ALTINDAKI RISKI ALTINDAKI
ALANLARIN ALANLARIN ALANLARIN
DONUSTURULMESI DONUSTURULMESI DONUSTURULMESI

HAKKINDA KANUN

HAKKINDA KANUN

HAKKINDA KANUN

Kentsel donilisiimiin eylem bigimleri arasinda yeniden olusum, yenileme,
canlandirma, koruma, iyilestirme, soylulastirma, sagliklastirma gibi bicimlerin

varligindan bahsetmek miimkiindiir. Doniisiim siirecinin siirekliligini saglayan
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kentsel doniisiim eylem bi¢imleri acisindan incelenen Zeytinburnu ilgesinde genel

olarak kentsel iyilestirme amaci giidiildiigii ve uygulandigi goriilmektedir.

Zeytinburnu ilgesinde tipolojik Olgiitler baglaminda incelenen calisma alanlarinin
sonuglart ile tez kapsaminda yapilan anket bulgular1 karsilastirildiginda insanlarin
kentsel doniligiimden beklentileri ve tasarlanan projelerin hedeflediklerinin benzer

oldugu kanisina varilmistir.

Incelenen Loca Mahal, Bestelsiz ve Telsiz doniisiim projeleri kentsel iyilestirmeye

ornek olup, kentsel doniisiimiin tasarim boyutu iizerinden incelemeleri yapilmistir.

Kentsel doniisiim yapilacak alanlarinda yesil alan diizenlemeleri, spor ve rekreasyon
alanlar1, yaya, bisiklet ve tasit yollarinin varligi, sosyal aktivelerin olusabilecegi
mekanlarin varligi uygulama yapilacak proje alanina prestij kazandirdigindan bu

kriterlere tasarimda dikkat edilmesi gerekmektedir.

Kentsel donilisim alanlarinda uygulama yapilacak yerin mekansal tasarimlari,
doniisiimden 6nce alanda yasayan halkin istek ve ihtiyaglarina uygun olarak ve

onlarin rahatliklari diistintilerek yapilmalidir.

Kentler doniisiirken doniisiimden onceki alanin kimligi gozetilmelidir; alanda
mahalle kurgusu varsa korunmalidir, sosyal siirdiiriilebilirligi devam ettirilmelidir,

yapilar nitelikli ve alanin mimari kimligine uygun olarak tasarlanmalidir.

Calisma sonucu olarak; kentsel doniisiim yalnizca fiziksel bir yenilenme siireci
olmayip dogru tasarim kriterleri ile planlama yapildiginda ortaya konforlu, nitelikli,

yasanilabilir konutlar ¢ikar ve daha yasanabilir sehirlere sahip olunabilir.
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