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TESEKKUR

Uzun, zorlu ve yorucu gecen siire¢ boyunca her seyden 6nce destegini ve anlayisini
her daim iizerimde hissettigim, timitsizlige kapildigim anlarda moralimi yiikselten
ve akademik calismalarimda bilgisi, tecriibesi ve ongoriisiiyle katki saglayan

sevgili danismanim Prof. Dr. Tiilin Gorgiilii'ye cok tesekkiir ederim.

Tez izleme siirecimde hosgoriisii ve yol gosterici katkilariyla bilgilerinden ¢okca
faydalandigim sevgili hocam Prof. Dr. Demet Irkl1 Eryildiz’a ve konuya farkli bakis
acis1 kazandirmam adina destek ve katkilarini esirgemeyen sevgili hocam Dog. Dr.

Kunter Manisa’ya tesekkiirii bir bor¢ bilirim.

Siirecin en basindan en sonuna kadar stresli, kaygili, heyecanli, mutlu her anima
sahitlik ederken yaslarindan biiyiik olgunlukla her hissimi benimle paylasan,
siirecin getirdigi tiim zorluklar ve zorunluluklara ragmen anlayis ve
sevecenliklerini hic eksiltmeyen sevgili yavrularim Ipek ve Baki Kerem’e

minnettarim.

Akademik hayatim boyunca yasadigim sikinti ve giicliiklerde, tiim vazgecislerimde
beni her seferinde hem meslegime hem calismalarima yeniden motive eden,
doktora siiresince yaptig1 fedakarliklarla beni ayakta tutan yol arkadasim, esim
Gokhan Ozsoy’a tesekkiir ederim. Ayrica destegini her daim arkamda bildigim

kocaman aileme verdikleri emek ve sagladiklar: tiim imkanlar i¢in minnettarim.

Eda OZSOY
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OZET

Kentsel Doniisiim Siirecinin Fizik-Mekan Degisimine Etkisi
Baglaminda Kayseri Sahabiye Kentsel Doniisiim Projesinin

irdelenmesi

Eda OZSOY

Mimarlik Anabilim Dali

Doktora Tezi

Danisman: Prof. Dr. S. Tiilin GORGULU

Kentlerin bozuma ugrayan yasam cevrelerinin olumsuz kosullarinin biitiinciil
yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik eylemlerin tamami kentsel doniisiim olarak
karsimiza cikmaktadir. Ulkemizde 1999 depremi sonrasi riskli alanlarin
doniistimiiniin giindeme gelmesiyle hizlanan kentsel doniisiim faaliyetleri, etki
alan1 oldukc¢a genis ve cok boyutlu bir siireci tariflemektedir. Yapilan doktora
calismasinda kentsel doniisiimlerde yasanan siire¢ ile fizik-mekan degisimi
arasinda bir dizi iligkiler ag1 kurulmasi hedeflenmektedir. Arastirmanin yapilmasi
icin tartismali bir siirecin irdelenmesi amaciyla Kayseri Sahabiye Mahallesi Kentsel
Doniisiim 6rnegi secilmistir. Yapilan calismada teorik analiz ile saha arastirmasi
birlestirilerek model Onerisi olusturulmustur. Arastirmada Tiirkiye’den secilen
orneklerle yapilan teorik analiz ve literatiir taramasindan elde edilen ¢ikarimlar
dogrultusunda parametreler belirlenerek bu 6lciitlerle saha incelemesi yapilmistir.
Buna gore saha arastirmasi fiziksel degisimin mekénsal, sosyal, ekonomik ve
cevresel boyut etkileri baglaminda irdelenmistir. Doniisiimiin stireg isleyisi ise

karar verme, tasarim, uygulama ve kullanim olmak {izere 4 asamada
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sekillendirilmistir. Siirecin bu asamalar1 incelenirken aktorlerin katilimi,
uygulama ve uzlasma yontemi, yasal ve yonetsel boyutu ile ele alinmistir. Alan
calismasinda anket yontemiyle elde edilen bulgularla doniisiimiin fiziksel
etkilerinin ve siire¢ isleyisinin yarattig1 etkiler cakistirilarak siirecin sekillendirdigi
fiziksel etki mekanizmasi ortaya konulmustur. Calismanin sonunda, bu etki
mekanizmasinin yarattig1 olumsuz durumlarin ortadan kaldirilmasi icin yapilmasi
gereken bir dizi ¢6ziim Onerisi ve gelecekte yapilabilecek 6nermeler sunulmustur.
Boylece kentsel doniisiimlerin siire¢ irdelemesinden elde edilen c¢6ziim odakl
sonuglar ile basindan sonuna kadar siirecin sekillendirdigi doniisiimiin ¢ok
boyutlu etkisinin ortaya konulmasi ve buna baghh hedef ve stratejilerin

yonetilmesine imkan saglayacak akademik argiiman olusturulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kayseri Sahabiye Mahallesi, kentsel doniisiim, dontisim

slireci, slire¢ yonetimi, aidiyet, kimlik, katilim, uzlasma, seffaflik

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

Xiv



ABSTRACT

Examination The Effect of Urban Transformation Process on
Physical-Space Change: The Case of Kayseri Sahabiye
Neighborhood Urban Transformation

Eda OZSOY

Department of Architecture

PhD Thesis

Supervisor: Prof. Dr. S. Tiilin GORGULU

Urban transformation is all of the actions aimed at improving the negative
conditions of the deteriorated living environments of cities with holistic
approaches. The urban transformation activities, which accelerated with the
transformation of risky areas on the agenda, after the 1999 earthquake in Turkey,
describe a very wide and multidimensional process. In this doctorate study, it is
aimed to establish a series of relations between the process experienced in urban
transformations and the change of physics-space. In order to examine a
controversial process for conducting the research Kayseri Sahabiye
Neighbourhood Urban Transformation was chosen as an example. In the study, a
model proposal was created by combining theoretical analysis and field research.
In the research, parameters were determined in line with the theoretical analysis
made with the samples selected from Turkey and the inferences obtained from the
literature review so field investigation was carried out with these criteria.
Accordingly, the field research was examined in the context of the spatial, social,
economic and environmental effects of physical change. The process of

transformation consists of 4 stages: decision making, design, application and use.
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While examining these stages of the process, the participation of the actors, the
method of implementation and reconciliation, and the legal and administrative
dimensions are discussed. In the field study, the physical effects of the
transformation and the effects of the process operation were overlapped with the
findings obtained by the survey method so the physical effect mechanism shaped
by the process was revealed. At the end of the study, a series of solutions and
suggestions that can be made in the future are presented in order to eliminate the
negative situations created by this effect mechanism. Thus, an academic
argument, which has the solution-oriented results obtained from the process
analysis of urban transformations, has been formed that will enable the
multidimensional effect of the transformation shaped by the process from the

beginning to the end and the management of the related goals and strategies.

Keywords: Kayseri Sahabiye Nighborhood, urban transformation, transformation
process, process management, belonging, identity, participation, reconciliation,

transparency

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY

GRADUATE SCHOOL OF SCIENCE AND ENGINEERING

XVi



1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Tiirkiye’de 1980’li yillardan sonra 6zellikle kiiresellesme odaginda tiim kentlerin
mekansal doniistimiinde yeni bir evrimlesme baglamistir. Bu kent degisimlerinin
2000'li yillardan itibaren farkh bir boyut kazandig gériilmektedir. Ulkemizde bu
donemde giindeme gelen en Onemli kavram kentsel doniisiimdiir. Kentsel
dontisiim; stirekli degisken bir mekanizmaya sahip olan sehrin mevcut yapisinin
onarilmasi veya yenilenmesi icin yapilan uygulamalari icine alan bir vizyon
planlamasidir. Sisman ve Kibaroglu'na gore; zamanla sehirlerde artis gosteren
niifus, kontrolsiiz biiylime, dogal afetler ve bu olgularla ortaya ¢ikan cesitli kent
sorunlan yliziinden kentin fonksiyonunu kaybedip, yipranan ve eskiyen kentlerde
tekrardan yapilandirmay: saglamak icin kentsel doniisiim faaliyetlerinin gerekli

oldugu ifade edilmistir (Sisman & Kibaroglu, 2009).

Gecmiste kentin plansiz gelismis alanlarindan o6zellikle gecekondu tipi
yerlesimlerin bulunduklari1 arazilerin kentsel avantajlar barindirmasi kentsel
déniisiim icin 6zel bir neme sahip olmustur. 1999 Istanbul depremi sonrasi riskli
ya da cokiinti alanlarinin sagliklagtirilmast ve iyilestirilmesinin yapildig
uygulamalarin yani sira kentsel rant unsuru haline gelen konut alanlarinin, parsel
bazinda noktasal doniisiimlerden biiyilk kent parcalarina kadar yenilendigi
kentsel doniisiim projelerinin fiziksel, sosyal ve ekonomik alanlarda yarattigi
olumsuz etkiler oldukc¢a tartismalidir. Bu noktada cok yonlii bir etki alanina sahip
kentsel doniisiim projeleri sadece fiziksel yenileme olarak degil, sosyal uyumluluk
anlaminda da tartisilan bir kavram halini almis, cogunlukla konut odakli yapilan
projeler ayni1 zamanda kentin kamusal alanlarim1 da degistirerek sadece konut
kullanicilarin1  degil, kent kullanicisimi da etkileyen bir eylem ve olguya

doniismiistiir.

Kentsel doniisim kavrami her ne kadar iilkemizde fiziksel ve ekonomik boyut

lizerinden tartismalara konu olsa da uzun vadede ¢evresel ve sosyal etkileri oldugu



gercegi siiphesizdir. Giindelik hayata ve yasam cevrelerine dair en 6zelden en
kamusala kadar miidahale edilen bu siirecin incelenmesi iilkemizde yer alan
dontistimlerin fiziksel ve sosyal etkilerinin degerlendirilmesi agisindan ciddi bir

Ooneme sahiptir.

Kentsel doniisiim, en temel haliyle bir siireci ifade eder. Bu sebeple her kentsel
dontisiim farkli i¢ isleyisleri ve dinamikleri barindiran bir siirectir. Kentsel
doniisiim siirecinin alt basamaklarini girdiler ve tirinler olarak ikiye ayiran
Roberts ve Sykes’e gore doniisiim alaninin ekonomik, sosyal ve fiziksel
kosullarinin analizi siirecin girdilerini olustururken, bir vizyon cercevesinde
gerceklestirilen kentsel doniistim eylemi kentsel alandaki yerel halkin ekonomik
gelisimi, alanin fiziksel baglamda iyilestirilmesi gibi iiriinler vermektedir (Roberts

& Sykes, 2000).

McGregor ve ark. gore; kentsel doniisiim siireci planh ve cok aktorli bir eylem
biitiintint ifade etmektedir. Stirece katilan ortaklik tiirleri, kentsel doniisiimiin
yapilacag1 alanin durumuna, giic iligkilerine ve doniisiim hedeflerine baglh olarak
farkli miidahale tipleri olarak tanimlanabilir. Kentsel doniisim alaninda
dontisiime yoOnelik etkin bir yaklasimin, egitim, konut, ¢evre, gelir isttihdam vb.
unsurlart icerecek sekilde c¢ok fazla sektor icermesi, tiim aktorlerin, yerel
topluluklarin ve 0zel sektoriin siirece katilmasi ile saglanacagi bakis agis1 yayginlik
kazanmis durumdadir. Ayrica doniisiimde yer alan girisimlerin yonetiminin yerel
merkez tarafindan diizenlenmesi gerekliligi de ortak goriisler arasindadir.

(McGregor, Hastings, & McArthur, 1996).

Kentsel déniisiimiin Avrupa’daki en &nemli baslangici sayilan Ingiltere
deneyiminden yola cikarak McCarty; kentsel doniisiimde olmasi gereken ortaklik
model oOzelliklerinin biitiinciil ve strdirtlebilir olmas: igin esneklik,
diisiiniimsellik, uzun vadeli yaklasim, kapsamlilik, orgiitsel biitiinlesme ilkelerini
ortaya koymustur (McCarthy, 2007). Bu ilkeler dogrultusunda iilkemizde
¢ikarilan yasa ve yonetmeliklerin neleri kapsadigini, uygulamalarda kurum ve
kuruluslar arasinda isbirligin nasil yapildigi, projelendirme ve tasarimin fiziksel
mekani nasil doniistiirdiigii, sundugu model ve organizasyon yapilarinin neler

oldugu konular tartisilmasi gereken baslica alanlardir.



Kentsel doniisiim calismalar1 fiziksel acidan sorgulandiginda hem miilkiyet
yapisinda yer alan degisimler ve arazi kullanimlari hem de yasam Kkalitesi ve
konforunda farklilasmaya sebep olmaktadir. Ulkemizde déniisiim calismalarinimn
dinamigini; imar plani yapimi ve taginmazlara verilen islev ve insaat yogunluguna
bagli olarak olusan rant ve bu rantin boliisiim kaygis1 teskil etmektedir. Bu
cerceveyle tasinmazlarin de@er artisi yani proje Oncesi ve sonrasi tasinmaz
degerleri arasindaki olumlu fark, kentsel doniisim planlamalar1 gercevesinde
degisen sosyal ve kiiltiirel yasam pratikleri, tasfiye edilen tasinmazlar ve yeniden
diizenlenen arazi kullanim deseni, olusturulan miilkiyet yapisi ile idare tarafindan

gerceklestirilen altyap1 yatirimlar: gibi faktorlere baglh olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Fiziksel doniisimiin nesnel olusunun yam sira sosyal etkinin 6znel algiyla
degerlendirilebilmesi ve her iki alani1 da etkileyen siirecin biitiinciil olarak ele
alinmasi kentsel doniisiimiin disiplinler aras1 bir bakis acisiyla irdelenmesini
zorunlu kilmaktadir. Calisma alani olarak belirlenen Sahabiye; kentsel doniisiim
hedeflerinin yiiksek oldugu, alanin kent ici kendine 6zgii dinamiklerini tasiyan ve
ozellikle planlama siirecinin tartismali oldugu bir 6rnektir. Bu nedenle siirecin
zaman kavrami, yonetimsel organizasyonu, siirece katilan aktorler, yasal boyutu,
sirecin  uygulanma  yontemi gibi konular = Sahabiye’nin  yeniden
sekillendirilmesinde o6nem kazanmaktadir. Bu sebeple fiziksel ve sosyal
sekillenmenin siirec izerinden okunacag1 Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiimii
Uygulamasi kentsel doniisiim arastirmalarina katki saglayan bir bolge

konumundadar.
1.2 Tezin Amaci

Kentsel doniisiim fiziksel ve mekansal degisimin yani sira ¢oklu basamaklardan
olusan karmasik bir siirectir. Siirecin herhangi bir basamaginda alinan karar, hem

diger basamaklar1 hem de fiziksel ve sosyal mekani dogrudan etkilemektedir.

Diinyada ve benzer sekilde iilkemizde kentsel doniisiimiin mekan tizerindeki
etkileri genel olarak metropol kentler tizerinden nesnel parametrelerle tartisilip
cesitli uygulama politikalar1 olusturulsa da biiyiik ve orta Olcekli kentler de bu
elestirel ortamdan kismen etkilenmektedir. Bu sebeple doktora calismasi i¢in

secilen Kayseri Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniistim Uygulamasi 6zelinde yapilan
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calismanin hedefi, mahalle genelinde yasanan fiziksel ve sosyo-ekonomik degisim
etkilerini ortaya koymak ve bu etkilerin doniisiim stireci icindeki bicimlenisini ve
arka planda yer alan karar mekanizmalarinin dogru okumasini saglayarak bir dizi

iliskiler ag1 kurmaktir.

Bir diger ifadeyle, doktora tezinin amaci, Anadolu’daki biiyiik 6lcekli bir kentte
siireci tartismali olan bir doniistim alanini belgelemek ve kentsel doniistim odakl
fiziksel ve sosyal degisim etkilerini, siire¢ isleyisi iizerinden elestirel olarak

tartigmaktir.
1.3 Hipotez

Anadolu kentlerinin 20. Yy modernlesme doneminde gosterdigi kentsel gelisimi
metropollerden farkli olarak yerel kimlik degerlerinin var ettigi mekénsal
ortintliler {izerinden okumak miimkiindiir. 2000 sonrasi ise kentsel doniisim
pratiginin; iilke genelinde gerek kamusal gerek 6zel yatirimlarla yapu literatiiriine
girmesi ve ayrica sosyal, kiiltiirel ve yasamsal katma deger {iretmek yerine
ekonomik temelli bir doniisim aract haline gelmesinin kentte miilkiyet

paylasiminin fiziksel ve sosyal olusum aglarini da dogrudan etkiledigi sOylenebilir.

Planlamadan mimarliga, makro ve mikro ekonomiden sosyolojiye, kamu
yonetiminden hukuki alana kadar bir cok alanda disiplinler arasi1 ve ¢cok boyutlu
sorgulama alani olan kentsel doniisiim kavrami, toplumsal gelisim, refah diizeyi,

yasam kalitesi ile baglantili olarak giincelligini yitirmeyen bir konudur.

Yapilan literatiir taramasinda, arastirmalarin siklikla fiziksel cevre kalitesi, konut
alan kalitesi, kentsel yasam kalitesi ve bireysel yasam kalitesi {izerindeki ¢evresel
etkiler perspektifinden ele alindig1 goriilmiis olup, bu baglamda 6l¢iimlerin
gerceklestirildigi gostergeler calismada tiretilen arastirma modeline altyap:
olusturmustur. Doktora calismasinda olusturulan kavramsal model daha once
tizerinde diisliniilmemis silire¢-sosyomekan/fizikmekan ikilemi {izerinden
disiplinler arasi1 alanda sundugu yeni perspektifle literatiire katki koymay1

hedeflemektedir.



Tez calismasinin baslangicinda asagidaki varsayimlar dikkate alinmistir:

Kentsel dontisiim Tiirkiye planlama politikalar i¢in oldukca 6énemli bir konu
olmasina karsin yeterli yasal ve hukuki diizenleme ile model 6nerisi mevcut
degildir. Bu kapsamda planlama, tasarim, sosyal boyut, yonetim, ekonomi
yonleriyle kapsamli olarak siirecin ele alinmasi gerekliligi bulunmaktadir.
Tiirkiye’de yapilmis oOrneklerden elde edilecek olumlu/olumsuz derslerle
kentsel dontistimiin iilkemizde hangi noktaya geldigi ve bu noktadan hareketle
Sahabiye Kentsel Doniisiim Uygulamasini irdelemek yeni doniisiim projeleri
icin katk: saglayacaktir.

Tiirkiye'de devam eden kentsel doniisim uygulamalarinda siirece katki
saglayabilecek gerekli uzman kisilerin, kurumlarin hatta sivil toplum
kuruluslarin katilmamasi, halkin s6z hakkinin olmamasi ya da séz hakki
saglayacak orgiitlenmenin az ya da etkisiz olmasi, proje sonrasi mekan
kullanimi ve buna bagl yasam kalitesinin diismesi gibi en temel sorunlarin
irdelenmesi faydalidir.

Kentsel doniisim uygulamalar1 degerlendirilirken hak sahipleri ve kent
kullanicis1 ayirimi yapilmadan fiziksel ve sosyal memnuniyetin belirlenmesi ve
bunu yaparken kent ve alan dinamiklerinden referansla yapilmasi doniisiim

uygulamalarin kente saglayacagi katki bakimindan 6énemlidir.

Tiim bu varsayimlardan yola c¢ikarak tez calismasi arastirmasina yon veren iki

temel hipotez bulunmaktadir. Bunlar;

Ana Hipotez 1: Kentsel doniisiimde fiziki mekan niteliginin artmasi tek basina

kullanicilarin yasam kalitesini arttirmada yeterli degildir.

Yan Hipotezler:

Kentsel doniisiimde sosyal biitlinlesme faktorleri (komsuluk, aidiyet, sosyal
cevre kalitesi) ele alinarak olusturulan fiziksel mekan kalitesi memnuniyetini
etkiler.

Kentsel doniisiimde ekonomik anlamda hem kullanicilara hem bolge
gelisimine katki saglayacak bicimde olusturulan fiziksel mekan Kkalitesi

memnuniyeti etkiler.



Ana Hipotez 2: Kentsel dontisiimde karar asamasindan kullanim asamasina kadar
dogru stire¢ yonetimi mekansal bicimlenisini ve dolayisiyla yasam kalitesini

olumlu besleyen en 6nemli etkendir.
Yan Hipotezler:

e Doniisimde katilimecr siireglerin benimsenerek yasam bigimlerinin dogru
tariflenmesi ve beklentileri karsilayan yasam cevresinin olusturulmasini
etkiler.

e Doniisim siirecinin  seffaflik ve giliven ilkesiyle yonetilmesi siirecten
memnuniyeti etkileyen 6nemli bir etkendir.

e Siirecin tek elden yonetilmesi yerine miizakereci isbirligi ya da ortaklik modeli
benimsenmesi ve siirece katilanlarin rollerinin benimsenmesi siireci olumlu
etkileyen bir faktordiir.

e Doniistim sonunda elde edilecek rantin adil paylasiminin secim 6zgiirligii ile
saglanmasi miimkiindiir.

e Fiziksel doniisiimiin eski konutlarin yenilenmesi anlaminda memnuniyeti
saglamasi1 miimkiinken, insaat kalitesine iliskin beklentiyi arttirmaktadr.

e Dontisiim siirecinde maddi destek saglanmasi 6nemli bir faktérdiir. Ancak
destegin gayrimenkul piyasa sartlarina uygunlugu, adil dagitimi ve siirecin

uzamasi gibi durumlarda yasanan hak kayiplar1 genel memnuniyeti etkiler.
1.4 Tezin Kapsami, Arastirma Yontemi ve Kisithliklar

Kentsel dontisim kavrami olduk¢a genis ve c¢ok boyutlu bir alan olup
sinirlandirilmasi ¢alismanin hedefine ulagmasi bakimindan 6nemlidir. Bu amacla
mekansal degisimin etkiledigi konutlarin kullanici odakli fiziksel ve sosyal
memnuniyetinden c¢ok Sahabiye Mahallesi 0Ozelinde doniisim siirecinin
irdelenmesi daha 6n planda tutulmustur. Arastirmanin ilerleyen safhalarinda ise
doniisiim siirecinin planlanan zamana gore uzamasi ve bu durumun doniisiim
alanindaki finansal/fiziksel ve sosyal kaygilar1 ve beraberinde getirdigi
degiskenleri tetiklemesi doniisiimiin fiziksel ve sosyal boyutuna iliskin biit{iniiyle

yeniden ele alinmasini zorunlu kilmistur.

Alan calismasi icin Kayseri Sahabiye Mahallesinin Kentsel Doniisim

Uygulama’sinin secilmesinin nedeni;



e 2015 Ocak ayinda kentsel doniisim alani ilan edilen Kayseri Sahabiye
Mahallesi'nin 51 hektar alanlik biiyiikliigii ile Ic Anadolu’da bulunan diger
kentlere kiyasla en biiyiik ve en kapsamli doniisiim alanina sahip olmasidir.

e Alan Kayseri kent merkezinde bulunmasi ve Cumhuriyet doneminin ilk
apartman konutlar1 olarak kentin kendine 0zgii karakterini yansitmasi
bakimindan kritik bir 6neme sahiptir.

e Alanda Sel¢uklu donemine ait korunan ve gelecekte korunmasi gereken bircok
tarihi mirasi icinde barindirmasi sebebiyle kentsel doniisiimiin alan niteligine
uygun yapilabilmesi agisindan sorunlu bir noktaya isaret etmektedir.

e Alanin bu 06zelliklerinin yani sira kentsel doniisiim tasarim projelendirme
yontemi olarak ayni yil acilan yarisma ile elde edilmesinin ulusal ve yerel
bircok elestiri ve itirazlarin olmasi sebebiyle doniisiim siirecinin biitiiniiyle

irdelenmesi uygun gorilmiistiir.

Tez calismasi dort adimdan olusmustur. Birinci adimda kentsel doniisiim
baglaminda literatiirde yer alan tiim kavramlar ile konuya ornek teskil edecek
diinyadan ve iilkemizden oOrneklerin toplanmasi ve konuya iliskin irdelenmesi
amaclanmistir. Kentsel doniisim dinamiklerinin her iilkede gosterdigi dinamik
farkliliklar sebebiyle literatiirde incelenmis 6rneklerden 6zellikle iilkemizde olan
ve Kayser Sahabiye Mahallesi’'ne benzer 6zellikli ve konut odakli doniisiim alanlari

oncelikli olarak ele alinmistir.

Literatlir arastirmasindan sonra tiim elde edilen bilgiler 1s1¢inda Sahabiye

Mahallesi 6zelindeki problemlerden yola ¢ikarak tezin catkisi olusturulmustur.

Calismanin ikinci adiminda dontisiimii kamu adina iistlenen Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi ile doniisiim alanina iliskin arka plan goriismeleri yapilmistir. Ayrica
doniisiim alaninda hali hazirda yasayan hak sahipleri ve kiracilar ile mevcut
durum ve yapilacak kentsel doniisiim uygulamasi ile ilgili 6n bilgi iceren cesitli
goriismeler yapilmistir. Tim bu goriismeler ile sahada doniisiim alanina iliskin
gerek bina ve konut 6lceginde gerekse mahalle 6lceginde gozlem ve tespitlerde
bulunulmustur. Bu gézlemlere dayali tespitler fotograflanarak belgelendirilmistir.
Bu adimin sonunda calismanin catkis1 yeniden gozden gecirilerek arastirmanin

derinlestirilmesi icin kapsam ve yontemler yenilenmistir.



Uciincii adimda alan calismasi yogunlastirilmistir. Alanin mekénsal ve demografik
analizleri icin gerekli bilgi ve belgelerin toplanmasi, alanin mevcut imar plani ve
plan notlarina erisim icin Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi arsivinden
yararlanilmistir. Ayrica doniisiim alani hakkinda alinan kararlara yonelik meclis
kararlar1 ve planlama/tasarim calismalar ile uygulama icin hazirlanan revizyon
projeleri ile doniisimiin derinlemesine analizi icin Kentsel DoOniisiim Daire

Baskanligi ile goriismeler saglanmis ve belgeler elde edilmistir.

Calismanin dérdiincii adiminda ise tiim edinilen sonuclara yonelik degerlendirme,
elestiri ve tartisma imkan1 saglanarak c¢alismanin temelini olusturan hipotezlerin
saglamasi yapilmistir. Ayrica Sahabiye Mahallesi Kentsel doniisiim 6zelinden yola
cikarak kentsel doniisimde degisen fizik mekan ile silire¢ arasinda kurulan iligki
ve neticede elde edilen etki mekanizmasi, gelecekte yapilacak kentsel doniisiim

uygulamalarina izlek olmas: acisindan bir dizi 6neri sunulmustur.

1.ADIM 2.ADIM 3.ADIM 4.ADIM
n . ALAN CALISMASI
* LITERATUR ERO':{TJ;:EI\:.ERI = - MEKANSAL ANALIZLER SONUC
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g?ﬂ;lgfl\;lu l GOZLEMVE - DONUSUM SURECH ANALIZI ONERILER
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* ALAN SEGIMI DERINLEMESINEE===> YONTEM == LITERATURE
_ GORUSMELER —} - NICEL YONTEM KATKI

- NITEL YONTEM
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Arastirmanin kapsam ve yonteminin
revize edilmesi

Sekil 1.1 Tezin Kurgu Akis Semasi

Tezin saha arastirmasi i¢in Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim Uygulamasi’nin
1. etap ve 2. etap kismu secilmistir. Bu alanlarin secilme nedeni; 1. etabin teslim
edilmis olmasi ve yapilacak saha arastirmasi icin kullaniciya ulagimin kolay
olmasidir. 2. etabin hentiiz yapim asamasinda olmasina karsin secilmesinin sebebi
ise hak sahiplerinin biiyiik cogunluguyla uzlasi saglanmis olmasi ve doniisiimiin
etki arastirmasina konu olan parametrelere saglikli veri saglanabilmesidir. Ancak
uzlasi saglayan hak sahiplerinin biiyiik cogunlugunun alandan tasinmasi sebebiyle

ulasmanin gilic olmasi arastirmanin bu boliimiiniin niceliksel bakimdan kisitlilig



olmustur. Bu sebeple 2. Etap hak sahiplerinden ulasilabilenlerle yapilan
goriismeler anket sorularinin detaylarina katki saglamistir. Ayrica diinyada
goriilen Covid-19 salgini anketin yiiz ylize yapilabilirligini sayica olumsuz

etkileyecek gibi goriinse de anket giivenirliligi acisindan yeterli sayiya ulagilmistir.

Ozetlenecek olursa; tezin ilk béliimiinde kentsel déniisiim 6zelinde elde edilmek

istenen hedef ve amaclar aciklanarak ¢alismanin kapsam ve yontemi aciklanmistir.

Tezin ikinci béliimiinde kentsel doniisiim kavramini1 anlamaya yonelik kavramsal
bir cerceve ortaya konulmustur. Bu cercevede kentsel doniisiimiin diinyada ve
tilkemizdeki tanimi, buna yonelik kavramsal yaklasim ve bakis agisi incelenmistir.
Incelemede kentsel déniisiimiin uygulama araclar, fiziksel, sosyal ve ekonomik
boyutlarinin yani sira siirecin gelisimi, siirecte rol oynayan aktorler ve bunlarin

ortaklik bicimleri, modelleri irdelenmistir.

Kentsel doniisiim kavraminin biitiinciil bakis acisiyla ele alinmasinin ardindan
literatiirde sikca rastlanilan 6rneklere yer verilmistir. Diinyadan ve Tiirkiye’den
orneklerin yer aldigi boliimde ekonomik, demografik, sosyal ve siyasi altyapi
dinamiklerinin farklilik gostermesi sebebiyle agirlikli olarak iilkemizde
gerceklesen kentsel doniisiim orneklerinin irdelenmesi yapilmistir. Bu 6rnekler
secilirken 6zellikle farkli alan biiyiikliigiinde ve farkli amaclar iceren, uzlasma ve
uygulama yonteminde farklilik gosteren 6rnekler secilerek cesitlilik olusturulmaya
calisilmistir. Olusturulan matris ile elde edilen bazi ortak cikarimlarla kentsel
doniistimiin fiziksel, sosyal boyutlari ile ve silirece yonelik yasal, yonetsel ve
organizasyon boyutlar1  incelenerek yapilacak arastirma alanlarinin

derinlestirilmesine olanak saglanmaistir.

Uciincii béliimde arastirma alami olan Sahabiye Mahallesinin hem kent
merkezinde olmasi hem de 1950 yilindan itibaren gelisen yapilasmayla
‘Cumhuriyet donemi ilk modern apartman konutlart’ vurgusundan yola cikarak,
kentin Cumhuriyet doneminden giiniimiize kadar kentsel gelisimi ve bu gelisimde
Sahabiye Mahallesinin yeri ve 6nemi anlatilmaya calisilmistir. Bu boliimiin
kentsel ve mimari boyutlariyla detaylica ele alinmasi alanda gerceklesen kentsel

dontisiimi tiimiiyle anlamaya ve tartismaya sunmaya zemin hazirlamistir.



Dordiincii boliimde Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Uygulamasi bugiine
kadar gelinen noktaya kadar biitiiniiyle irdelenmistir. Boliimde oncelikli alanin
analizi yapilarak alanin sosyo-ekonomik-kiiltiirel ve demografik yapisi, mevcut
yerlesim dokusu ve mimari yapisi, planlama ge¢misi gibi konularda olumlu
olumsuz 6zelliklerinden bahsedilmektedir. Sonrasinda Sahabiye Mahallesi Kentsel
Doniisim projesinin olusum evreleri, projenin gerceklestirilmesini tetikleyen
unsurlar ve neticesinde elde edilen projenin alan kararlari, tasarim ilkeleri gibi

konular anlatilmaktadir.

Doniistimiin fiziksel ve cevresel tasarim boyutu incelendikten sonra, projenin elde
edilme bicimi, gelisimi, siirecte yer alan aktorler ve birbirleri ile olan iligkileri,
siirecin uygulama yontemi, yasal boyutlari, uzlasma ve katilim siirecleri detaylica

anlatilmistir.

Elde edilen tiim veri ve kaynaklar farkli boyutlarda kategorize edilerek saha
arastirmasi icin yol haritasi olusturulmustur. Buna gore belirlenen boyutlarla
olusturulmus olan etki mekanizmasi icin anket sorular1 hazirlanarak saha
arastirmasi yapilmistir. Saha arastirmasinin yapilisi ve sonuclarin niceliksel olarak

arastirma bulgular1 sunulmustur.

Boliimiin sonunda saha arastirmasinin fiziki mekan degisimi ve siirece yonelik etki

degerlendirmesi yapilarak boliim sonlandirilmistir.

Sonu¢ boliimii olan besinci boliimde Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim
orneginden yola cikarak bir dizi etki faktorii ve bunlarin birbirleri ile olan iligkileri
anlatilmistir. Bu iliski agindan yola c¢ikarak dontisiimiin olumlu yonleri
vurgulanmis ya da eksik yonlerin tamamlanmasi ya da iyilestirilmesi icin
tavsiyelere yer verilmistir. Bunun yani sira doniistimiin olumsuz yonleri elestirel

bir bakis acisiyla degerlendirilerek ¢6ztim yollar1 ve oneriler sunulmustur.
1.5 Ozgiin Katk

Tiirkiye literatiiriinde yer alan kentsel doniisiim arastirmalarinin biyiik bir
cogunlugu Istanbul, Ankara, Izmir ve Bursa gibi metropollerde yapilan biiyiik ya
da kiiciik oOlcekli kentsel doniisiim 6rneklerinin elestirel bir degerlendirmesini

sunmaktadir. Buna karsin orta ve kiiciik 6lcekli kentlerde yapilan uygulamalarin
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benzer problemler icermesine ve aymi tiirden bir metotla tiretilmesine ragmen
degerlendirilme calismalar1 gorece literatiirde daha az yer kaplamaktadir. Bu
sebeple I¢c Anadolu'nun biiyiik 6lcekli kentlerinden “Kayseri Sahabiye Mahallesi
Kentsel Doniisiim” 6rnegi iizerinde yapilan bu tez calismasi ilk olmasi sebebiyle

literatiire kazandirilmasi hedeflenmistir.

Bugiine kadar kentsel doniisiim icinde farkli calisma alanlari barindirmasi
bakimindan bircok farkli disiplinin merceginde yer almistir. Mimarlik ve kent
planlamasi alaninda yapilan tez calismalar1 ya da akademik makalelerin agirlikli
olarak doniisiimiin fiziksel ve ekonomik boyutu ile ilgilendikleri, sosyal boyutunun
ise eksik kaldig1 kanisina varilmistir. Ayrica kentsel doniisimii kapsayan tim
calismalarin bir siireci tanimlamasi gerceginden yola cikarak siirec irdelemesinin
mimarlik alanina katki saglayacagi ongoriilmiistiir. Bu sebeple tez calismasinda
“fiziksel degisim” ve “slire¢c organizasyonu” konular1 cakistirilarak elde edilen
sonuclarla doniisiimiin sosyal boyutuna 6nem vurgusu yapilmis, biitiinlestirici
yonetim yaklasimlarn gelistirilmesi gerekliligi savunularak uygulayici ve karar
vericiler icin Ozellikle yerel baglamda oOneri ve yol haritasi olusturulmaya

calisilmastir.
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2

KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE SURECE BAKIS

2.1. Kentsel Doniisiimiin Tanimi, Kavramsal Yaklasimlar ve

Uygulama Amagclar

Tirk Dil Kurumuna gore kent; “siirekli toplumsal gelisme icinde bulunan ve
toplumun yerlesme, barinma, gidis gelis, calisma, dinlenme, eglenme gibi
gereksinimlerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugraslarda bulundugu,
koylere bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kiiciik komsuluk
birimlerinden olusan yerlesme birimi” olarak ifade edilmektedir (Tiirk Dil

Kurumu, 2021)

Insanlik tarihi boyunca, ilk yerlesimlerden giiniimiizdeki kentlere kadar yer alan
farkli mekanlar her zaman bir degisim ve doniisiim siirecinin icinde olmuslardir.
Bu degisim ve doniisiim olgusu kent kosullarinin ya da kent yasaminin olagan bir
sonucu olmakla birlikte kentsel formun(fizik mekanin) devingenligini

gostermektedir. (Harvey, 1985; Sisman A. V., 11-15 Mayis 2009)

Tirk Dil Kurumuna gore kentsel doniisiim; “kentin imar planina uymayan
ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin

olusturulmasidir” (Tiirk Dil Kurumu, 2021).

Kentsel doniisiim kavramu literatiirde farkli uzmanlik alanlar1 ve farkli bakis agilar
sebebiyle bir ¢cok tanim icermektedir. Bu tanimlar kavramin amac, vizyon, strateji
ve yontemlerine gore farklilik gostermektedir. Lichfield’e (1992) gore; kentsel
doniisiim, kentlerin bozulma siireclerini ve nedenlerini daha iyi anlama
ihtiyacindan dogan ve uygulanacak doniisiimde elde edilecek sonuglar tizerinden
bir uzlasma durumudur. Donnison’a (1993)gore ise; kentsel ¢okiintii alanlarinda
yogunlasan sorunlarin esgiidiimlii bir bicimde ¢oziimlemek icin ortaya konulan

yeni yol ve yontemlerdir (Akkar Z. M., 2006).

Literatiirde en sik karsilasilan haliyle kentsel doniisiim; “kentsel sorunlarin

¢Ozliimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal
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ve cevresel kosullarini kalici bir ¢6ziim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve

eylem” olarak tanimlanmaktadir (Thomas, 2003; Sonmez, 2005).

Farkli bir bakis acis1 olarak, kentsel doniisiim; yitirilen bir ekonomik etkinligin
yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale
getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin
saglanmasi; cevresel kalitenin ve ya ekolojik dengenin kayboldugu alanlarda, bu

dengenin tekrar saglanmasidir (Roberts, 2000; Akkar, 2006).

Ulger’e gore; kentsel doniisiim, carpik yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel
risklere duyarly, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilasmis, yasal ya da imara
aykir1 yerlerdeki miilkiyetin, yeni imar plani verilerine uygun diizenlenmesi olarak
tanimlanabilir. Bu tanima gore de kentsel doniisiimiin, bir planlama, imar

uygulama ve yapim siireci oldugu séylenebilir (Ulger, 2010)

Ulkemizde ise genel tarifiyle kentsel doniisiim; ekonominin yeniden
canlandirilmasi, istihdamin arttirilmasi gibi amaclarla bu politikalar1 benimseyen
merkezi yonetimin ya da merkezce desteklenen yerel yonetimlerin 6zel sektorlerle

yapilan is birligi yoluyla kentler araciligiyla bir ¢ikis noktas: yaratmasidir.

Kentsel doniisiim ¢ok kapsamli bir eylem olmasindan dolayi bir cok amaca hizmet
icin yapilmaktadir. Kentsel doniisiim amacglarindan en temeli; kent parcalarinda
fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen alanlarda ekonomik canlilig
tekrardan saglamaktir. Bu sebeple gelistirilen stratejiler kentsel refah ve yasam

kalitesini arttirmay1 hedefler (Roberts, 2000; Akkar, 2006).

Bir baska amaci ise giintimiizdeki yaygin tasarim anlayislarindan biri olan
‘surdiiriilebilirlik’ kapsaminda kentlerde atil kalmis ve daha once kullanilmis
alanlarin yeniden kente kazandirilmasini saglamaktir. Bunun icin kentsel ¢cokiintii
alanlarinin en etkin bicimde kullanimina yonelik ve gereksiz kentsel yayillmanin
oniine gececek stratejilerin ortaya konulmasi bu amacla ilintilidir (Roberts, 2000;

Akkar, 2006).

Kentsel doniistim uygulamalar1 yalnizca kentsel problemlerin ¢oziilmesi icin degil,
ayni zamanda ekonomik beklentiler ve sosyal gelismelerle olusan talepleri

karsilanmak icin istenmektedir (Rodney ve Clark 2000; McGreal ve ark. 2000).
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Kentsel doniisiimiin temel bilesenlerine yonelik amacglar1 Akkar’a gore asagidaki

sekilde siralayabiliriz:

Fiziksel ve cevresel amaclar;

Kentin altyapi ve tistyap1 gereksinimlerinin karsilanmasi,

e Yerlesim ve ulasim sorunlarina ¢6ziim getirilmesi,

e Cevresel kirlilik sorunlarinin ¢oziilmesi,

e Olas: afet tehlikelerine kars: tedbirler alarak fiziksel ¢evrenin 1slah edilmesi,

e Nitelikli, kentin ayrilmaz bir parcasi olan birbirine uyumlu bolgelerin

olusturulmasi,
Sosyal amaclar;

e Yeterli sayida ve konforlu, saglikli donati alanlar1 da ihtiva eden yasam
alanlarinin olusturulmasi,

e Kentliler arasindaki sosyal etkilesimin saglanmasi,

e Kentin sosyolojik ¢oOziimlemesinin yapilarak kentli potansiyelinin

etkinlestirilmesi,

e Kentin ge¢misten gelen kiiltlir ve tabiat varliklarinin yarinlara aktarilmasi,

Ekonomik amaclar;

Ekonomik dongiiniin zayifladig1 alanlarin giiclendirilmesi,

Bolgelerin kendi kendine yetebilen alanlar haline getirilmesi,

Bolgedeki is hayatinin canlandirilmasi,

Is imkanlarinin arttirilmas,

Siirdirilebilirlik icerikli amaclar; kentsel alanlarin verimli kullanimina ve
kentlesmenin yersiz, kontrolsiiz ve ihtiyac disi genislemesinin 6niine gecilmesi
adina tretilen stratejik kararlardir. Son olarak politik amaclar ise; sosyolojik
kosullar ve siyasi ¢ekismelerin hirpaladig1 planlama politikalarinin 6niine ge¢mek

adina gereksinim duyulan bir yaklasimdir (Akkar Z. M., 2006).

Bir baska deyisle; kentsel doniisiim merkezi yada yerel yonetimler ile sermaye
arasinda baslayan yeniden bicimlenme iliskileri sayesinde modern kentin

vazgecilmezlerini degerlendirip, metalasan kent topraklarinin yeniden
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islevlendirilmesi olarak karsimiza cikmaktadir. Kiiresellesmenin ideolojik ve
ekonomik sonuclarinin ortaya ¢iktigi “diinya kenti” yada “kiiresel kent” tanimi ve
kent ideolojileri tiim {ilkelerde hakim olmaya baslamistir. Diinya capinda hakim
olan bu ekonomik séylem ve program dogrultusunda gerceklesen doniisiimler;
diinya kenti yada kiiresel kent yapilanmasini 6zel sektor araciligi ve serbest piyasa
baskis1 ile karsi konulamaz hale getirmis hatta bir zorunluluk olarak
yayginlastirmistir. Uretim biciminin degisimi (fordist iiretimden post fordist
liretime / ekonomiye gecis), ekonominin yeniden organizasyonu, sanayinin
merkez iilkelerden cevre tlilkelere desantralize edilmesi ve buna karsin finans ile
hizmet sektoriiniin gelisiyor olmasmnin ardindan {ilkelerin bu siireci kiiresel
Olcekte ancak kiiresel kentler ile denetleyip, yonetebilecegi one siiriilmiistiir.
Dolayisiyla artik ulus devletlerin yerine kentlerin ve bolgelerin bu yeni ekonomiye

eklemlenme geregine vurgu yapilmistir (Oktem,2006; Gérgiilii, 2009)

Kentsel doniisim projelerinin amaci 6zetle sOyledir; fiziksel, cevresel, sosyal,
ekonomik yonlerden sorunlu kent parcalarina, siirdiiriilebilir ve politik ¢coziimler
tireterek alani saglikli, uygulanabilen, nitelikli, kaliteli, kent biitiiniiyle uyumlu ve
degerli seviyeye tasimaktir. Bu hedefler dogrultusunda kentsel doniisiim
asamalarinin, hukuka uygun, alanin potansiyellerini analiz edip degerlendiren ve
degerlerine sahip c¢ikan, kolektif yiriitilen kapsamli bir proje olarak
gerceklestirilmesi de basarili olunmasi ve amaclara ulasilmasi icin son derece

onemlidir (Sisman & Kibaroglu, 2009).

En genis tanimiyla kirsal alan disindaki yerlesim birimleri olarak kentler, dinamik
bir organizmaya benzetilebilir. Ekonomik, sosyal, kiiltiirel, teknolojik ve fiziksel
acillardan yasanan degisimler, kentlerin mekansal diizenlemelerini de benzer

sekilde doniistiirmekte ve farklhilagtirmaktadir.

Bu bakis acisiyla kentsel doniisiim; kentsel cokiintii alanlarinda yogunlasan
sorunlar esglidiimlii bir bicimde ¢6ziimlemek i¢in ortaya konulan yeni yol ve
yontemler olarak tamimlanmakta ve bir kentsel alanin toplumsal, fiziksel,
ekonomik ve cevresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini saglamaya yonelik bir

dizi politika, eylem ve kurumsal yapilarin tasarlanmasi olarak kabul edilmektedir.
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Deprem gercegi ile yiiz ylize olan iilkemizde 6ncelikli olarak deprem riskine sahip
cokiintii alanlarn olarak tanimlanan bolgelerde kentsel doniisiim ihtiyaci one
cikmaktadir. Bu alanlardaki yapilarin riskli olmasi ve bakim yapilmaksizin
eskimesi sebebiyle bu alanlarin cazibesini zamanla yitirmesine ve bunun sonucu
olarak diisiik gayrimenkul ve kira bedelleri sebebiyle diisiik gelir grubu insanlarin
yasadig1 bolgeler haline doniismektedir. Bu durumun alana getirdigi sosyo-
ekonomik zayiflik da kentsel doniisiim miidahalesini zorunlu kilmaktadir. Bu
sebeple ihtiya¢ duyulan kentsel doniisiim siklikla fiziksel yapinin saglikli hale
getirilmesi seklinde olsa da sosyo-ekonomik ¢okiintiiye sebep olan olumsuzluklar
ya ortadan kaldiracak ya da en az seviyeye indirecek sosyal ve ekonomik

politikalar ile birlikte ele alinmak zorundadir.
2.2. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Arka Plam1 ve Miidahale Yéntemleri

Diinyada yasanan kentsel degisim/doniisimiin' tarihsel gelisimine baktigimiz
zaman temelde iki kirilma noktasi gormekteyiz. Bunlardan ilki; 1850’1i yillarda
Avrupa’da ve Kuzey Amerika’da kirsal alanlardan, kentlere gerceklesen yogun
goclerle baslayan ve kentlerde artan niifusun etkisi ile cesitli saglik sorunlari,
yerlesim sorunlari, ekonomik ve sosyal sorunlarin ortaya c¢ikmasiyla kentlerin
degismeye baslamasidir. Cilinkii bu sorunlar zamanla kentlerde ciddi kent
problemlerine yol acmistir. Boylece 1870-1880 yillar1 arasinda Avrupa’da ¢ogu
metropollerde giiniimiiz sartlarina uygun modern kentler yaratmak icin genis
kapsamli kent planlamalari yaratilmaya ve uygulanmaya baslanmistir. Yasanan bu
durum sadece yogun go¢ olmanin 6tesinde Arslan’a gore; 19. Yiizyillda Avrupa'da
yasanan sanayi devriminden sonra iiretim bicimleri degismesine sebep olmus,
tarimsal isgiicii yerini cogunlukla sanayi alaninda tretime birakmistir. Bu
degisimlerle birlikte ortaya cikan ekonomik yapilanmalar, toplumsal ve politik
olusumlar, sosyal iliskilerde, is gilicii alaninda ve mekan tercihlerinde
farklilagsmalarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur (Arslan, 2014). 19. yiizyilda

endiistri kentlerinde daha Onceki kentlerde var olmayan yogunlukta ve nitelikte

! TDK ya gore degisim; “bir zaman dilimi icindeki degisikliklerin biitiinii” iken doniisiim;
oldugundan bagka bir bicime girme, baska bir durum alma, sekil degistirme” anlamlarina
gelmektedir. Temelde ayni seyi ifade ediyor olsa da doniisiim ifadesi baglam olarak daha
kapsamli bir eylemi ifade etmektedir. Bu sebeple kentlerde mevcut olan {izerinden yasanan
degisim bicimlerini ifade ederken kentsel doniisiim kavrami kullanilmaktadir.
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mekénsal ve toplumsal sorunlar ortaya cikmistir. S6z konusu sorunlara
endiistrilesme siirecinde ciddi bir tepki gelmemisse de daha sonraki donemlerde
bunlar1 azaltmak ya da ortadan kaldirmak i¢in ¢6ziim Onerileri iiretilmistir. Bu
sebeple temiz, saglikli ve yasanabilir kentlerin gelistirilmesi amaciyla, ilk kentsel
yenileme projeleri kamusal alanlarin arttirilmasini saglamaya calismistir. 19.
yy'nin ikinci yarisinda ‘Park Hareketi’ kente dogay1 getirmeyi amaclamis; bunun
sonucunda 1844’te Liverpool’da Birkenhead Parki, 1845’te Londra’da Victoria
Parki ve 1863’'te New York Central Park yapilmistir (LeGates & Stout, 1998).
1800’lerin ortalarindan 1945’lere kadar, kentlerdeki fiziksel ve toplumsal
bozulmaya karsi yapilan bu en 6nemli miidahale bicimi, kentse! yenilemedir
(urban renewal) (Akkar Z. M., 2006). Avrupa’da bu donemdeki kentsel yenileme
projelerine paralel olarak, Kuzey Amerika’da ‘Giizel Kent Hareketi* gelismistir.
Endiistrilesme ile ilgili yasanan kirilma sonrasi 20. yiizyilin baglarinda Ebenezer
Howard’in ‘Garden Cities of Tomorrow’ baslikli kitabinda yer verdigi ‘Bahc¢e-Kent”

modeline paralel olarak devam eden diger bir akim ise ‘Modernist Hareket*tir.

Bahce kent modelinin kent bilimine en 6nemli katkisi, kentsel yerlesmenin neden
olmasi gerektigini gostererek fiziksel cevrede dengeli ve saglikli orgiitlenmenin
nasil olacagini gostermesidir. Ayrica toplumsal sorunlar yasanan bir ¢ok alanda
toplumsal dengenin ve mekansal diizenlemenin yasama gecirilmesi icin gerekli

adimlarin neler oldugunu ortaya koymasidir (Mumford, 1961)

2 19001i yillarda sehirdeki insanlarin yasam kosullarini iyilestirmek ve sehrin potansiyellerini 6n
plana c¢ikartmak amaciyla Daniel Burnham tarafindan Amerika’da baslatilan bir akimdir.

3 Howard'in Bahce kent ideali tiim diinyaya yayilmus, Ingiltere’deki taninmig kentlerin yani sira
bircok iilkenin kentlesme politikasina temel olusturmustur. Howard'in Bahge-Kent teorisi ile
kirsal mekana tasidigi kentsel aktivitelerle yasami biitiinlestirme diisiincesi; 20. yiizyilin
basindan beri 6nerilen tiim konut ve kent tasarimlarinin temelini olusturmustur.

4 Modernist Hareket’in ortaya ¢ikisinin ardindan, Paris basta olmak iizere Avrupa’da bircok kentte
yikimlar yapilmais; yikilan alanlar, modernist planlama ve tasarim ilkelerine bagl olarak tekrar
gelistirilmistir. Buna gore; temiz, saglikli ve giizel cevrelere sahip olunmali, kentlerin sagliksiz
alanlar1 yikilmali, bu alanlar tekrar yapilasirken genis yesil alanlar iizerine yiiksek kiitlelerden
olusan bir kentsel doku gelistirilmelidir (Jacobs & Appleyard, 1987).
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Tablo 2.1 1844-1933 yillar1 arasinda kentsel doniisiim politikalari
(Kanl, Eryigit, & Ince )

1844  Birkenhead Parki (Liverpool) Sefalet yuvalarinin
Park Hareketi 1845 Victoria Parki (Liverpool) temizlenmesi ve kentle
1863 Central Park (New York) doganin bulusturulmasi.

Genig bulvarlar ve caddeler.

Baron Haussman uygulama- Eski yapilarin yenilenmeleri.

Kamusal mekan- lan (Paris)

larin arttirilmasina 1850- Kanalizasyon sistemleri.
yonelik kentsel 1860 Genis bulvarlar ve caddeler.
doniigiim uygula- Giizel Kent Hareketi Belediye binalari, mahkeme
malan (Kuzey AB.D.) binalar, kiitiiphaneler ve
miizeler yapimi.

Bah¢e Kent Hareketi 1898 Ebenzer Howard (Ingiltere)  Yeni bir kentlesme yaklagimu.
Barinma, dinlenme, calisma
ve ulagim nitelikleri ko-
nusunda temel ilkelerin
belirlenmesi.

Modernist Hareket 1933 CIAM Atina Sozlesmesi

20. ylizy1l baslarinda yasanan ve yiizyilin ortalarina kadar etkisi siiren ikinci
kirilma ise I. Ve II. Diinya Savaslar’nin Avrupa kentlerinde biiyiik yikimlar
yaratarak ortaya cikardig1 kentsel cokiintii sorununa hiikiimetlerin ¢6ziim

arayisidir (urban reconstruction).

1940 ve 19507erin kentsel politikalari, yeni kentsel kullanimlarin eski
kullanimlarin yerine gelmesini ve gecmisten gelen fiziksel sorunlarin yok
edilmesine yoOnelik kentlerin yeniden insaasini 6ngormiistiir. Bu donemde,
merkezi yonetimin onciiliigiinde yeniden yapilanma politikalar1 ortaya atilmistir.
Geleneksel kent merkezlerinde de biiyiik yikimlar yapilmis; yeni kent merkezleri,
tamamen ofis ve ticaret islevleri tasiyan alanlar haline getirilmislerdir (Oc &

Tiesdell, 1997)

1960’1ar ve 1970’lerin baslari, kentsel iyilestirme (urban improvement) ve kentsel
yenileme (urban renewal) projelerine Oncelik verilen yillardir. Bu donemde,
fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki dogrudan baglanti kabul
edilmis; daha ¢ok toplumsal sorunlara duyarl ve alan odakli kentsel iyilestirme ve
yenileme projeleri gelistirilmistir (Couch & Fraser, 2003). Kentlerde merkezi
yonetim eliyle olusturulan bu projeler kisith kalsa da, kentsel dontisiimiin fiziksel,
mekansal ve toplumsal olarak ele alinmasi gerekliligini vurgulamak acisindan

onemlidir (Akkar Z. M., 2006).
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1980’ler kentsel dontistim konusunda 6nemli degisikliklerin oldugu bir donemdir.
Ekonomik ve toplumsal paradigmalarin diinyanin her yerinde dengeleri
degistirdigi bu donemde, kentsel yeniden yapilandirma (urban redevelopment)
politikasinin yaygin olarak kullanilmasi, bu donemin kentsel doniisiim projelerinin
en Onemli oOzelligidir. 1980’lerin doniisiim projelerinin odaginda, kentlerde
bosaltilmig, atil ve c¢okiintii haline gelmis alanlarda, ekonomik canlanmay1
saglamak bulunmaktadir. Basta Ingiltere olmak {izere olmak iizere, kita Avrupasi
ve Kuzey Amerika’da kentsel doniisiimiin katalizorleri olarak isleyecek ‘Oncii

projeler’ yapilmuistir.

1990 sonrasindan giiniimiize kentsel doniisiimde kullanilan en yaygin miidahale
bicimi, kentsel yenilesme ya da kentsel canlandirma (urban regeneration)dir. Bu
donemin 6nde gelen 6zeliklerinden biri, ¢ok-aktorli ve cok-sektorlii isbirliklerine
bagli kentsel doniisiim stireclerinin var oldugunun kabul edilmis olmasidir. Kamu
ve 0zel sektor yaninda, goniilli kuruluslarin ve toplumun degisik kesimlerinin
kentsel doniisiim siireclerine katilimlarinin saglanmasinin 6nemi vurgulanmis; ve
buna yonelik yeni yasal diizenlemeler ve kentsel doniisim programlari

getirilmistir (Akkar Z. M., 2006).

1990 sonrasi, kentsel doniisiime yaklasim da degismistir. Bu donemde kentsel
doniisiimiin yasal, kurumsal, orgiitlenme, izleme-degerlendirme siireclerinin
biitiinlesik olarak ele alinmasinin yani sira ekonomik, toplumsal ve cevresel
faktorlere dayanilarak, siirdiiriilebilir kent ve bolgelerin gelistirilmesine yonelik
ihtiyaclarin kabul edilmesidir. Bu sebeple kentsel genislemenin ve yayilmanin
sinirlandirilmasi, ¢ok islevli kentsel alanlarin ve siirdiiriilebilir ulasim tekniklerinin
gelistirilmesi, dogal ve tarihi mirasin korunmasi gibi bir ¢ok ana politika basligi,

kent planlama giindeminde tartisilmaya baslanmistir (Jeffrey & Pounder, 2000)

Tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik gelisme arasindaki giiclii bagin 6neminin
anlasilmasi, 1990’lardan itibaren %entsel koruma’nin (urban conservation) da

kentsel doniisiimde 6n plana ¢ikmasina neden olmustur.

Ozetle, 19. Yiizylldan giiniimiize kadar kentlerde yasanan cevresel, fiziksel,
ekonomik ve toplumsal bozulmaya ¢6ziim iiretmek amaciyla uygulanan miidahale

tirleri ve kentsel doniisim politikalarinda ciddi cesitlilik ve zenginlik
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bulunmaktadir. Bat1 ve Tiirk yazini incelendiginde, yukarida sozii edilen kentsel

dontistim stratejilerinin disinda, kentsel sagliklastirma (urban rehabilitation),

kentsel canlandirma (urban revitalisation), kentsel koruma (urban preservation,

urban conservation), eski dokuda yeni bina yapimui (infill development), kentsel

bezeme (urban refurbishment), yeniden kentlestirme (re-urbanisation), kentsel

sag- lamlastirma (urban strengthening) ve yeniden yerlestirme (urban relocation)

gibi stratejilerin de bulundugu goriiliir (Giinay, 1994)

Diinyadaki kentsel doniisiim bazi yazarlar tarafindan donemlere ayrilarak

incelenmistir. Bunlardan bazilar1 kentsel dontiisiimiin gelisimini dort farkh

doneme ayirmislardir. Demirkiran’a gore;

Sehirlerin yeniden yapimi ve Endistrilesme: Avrupa’da Sanayi Devrimi
sonrasinda olusan isci kentlerinin durumu ve yasam kosullarinin kotiliigii
1910-1940 yillann arasinda tartisilmaya baslanmis ve bu tartigsmalar kentsel
doniisiimiin alt yapisinin olusmasina neden olmustur.

Sehirlerin savas sonrasi yeniden ingas! ve sanayinin desantralizasyonu: 1940-
1960 yillar1 arasindaki donemi kapsamaktadir. 1950li yillarda savasin yaralari
sarilmaya calisilirken “Buldozer Donemi” olarak adlandirilan bu dénemde,
iscilerin barinmasi icin insa edilen ve “slum” denilen sefalet yuvalarinin
tamamen yikilmasi ile ilk yenileme eylemleri baglamistir. Bu donemde tiim bir
alanin yikilip yerine her seyi ile yeni bir sehrin insa edilmesi politikasi
izlenmistir. Ik kent yenileme eylemlerinin 1950’lerde sefalet yuvalar1 diye
adlandirilan gecekondularin temizlenmesiyle basladigi bilinmektedir.
Sanayinin Desantralizasyonu ve Fiziki Miidahaleler: 1960- 1980 yillar
arasindaki bu donemde, bir alanin tamamen yikilip yerine yenisinin
yapilmasinin maliyetinin agir olmasindan dolayi rehabilitasyon uygulamalari
yaygin olarak kullanilmaistir.

Sehirlerin Yeniden Yapilandirilmasi: 1980 sonrasinda biiyiik konut alanlarinda
yasanan sorunlar nedeniyle yeni kent yenileme konulari ortaya ciktigi ve
kentsel dontisim politikalarinin tretildigi, yenileme yaklasimlarinin;
ekonomik, mekansal ve sosyal acidan ele alindig1 bir déonem olmustur

(Demirkiran, 2008)
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1980-1990 yillar1 arasi daha ¢ok ekonomik temelli bir dontisim bicimi
benimsenmistir. 1981 yilinda, Avrupa Konseyi, “Urban Renewal” adli bir
kampanya baslatmistir. Ancak bu ifadenin, yikip yeniden yapma anlami
icermesinden duyulan endise ile kampanyanin adi “Urban Renaissance” olarak
degistirilmistir.

Ancak diinyada yasanan ekonomik buhran ve neoliberal ekonomi politikalarinin
benimsenmesi sebebiyle kamu kaynaklarinin zayiflamasi, o6zellestirmelerin
artmasi ve sosyal devlet anlayisindan uzaklasmalar doniisimii gerceklestirecek
ortaklik tiirlerinin devlet ve 6zel sektor ortakliklarinin agirlikli oldugu bir doneme
girilmistir.

1990 sonrasindan giiniimiize, ¢cogunlukla basvurulan kentsel dontisiim yontemi
kentsel canlandirma olup, bu donemin temel Ozellikleri ve kentsel doniisiim

uygulamalarinda benimsenen ana politikalar su sekilde siralanabilir;

e Kamu ve 6zel sektoriin yani sira, goniilli kuruluslarin ve toplumun degisik
kesimlerinin kentsel doniistim siire¢lerine katiliminin saglanmasi,

e Yerel yontemlerin etkin olmasi,

e 1980’lerde kentsel doniisimde kentsel alanlarin fiziksel ve ekonomik
boyutlarina vurgu yapilirken, bu yillarda doniisiimiin kentsel alanlarin fiziki,
ekonomik, toplumsal ve ¢evresel boyutlariyla biitiinlesik olarak ele alinmasi,

e Ekonomik, toplumsal ve cevresel kaynaklarin etkin ve verimli kullanimini
saglayacak kentsel doniisiim politikalarinin uygulanmasi amaciyla, kent
merkezlerinin yeniden canlandirilmasi, kentsel genislemenin ve yayilmanin
sinirlandirilmasi,

e Cok islevli kentsel alanlarin ve siirdiiriilebilir ulasim tekniklerinin
gelistirilmesi,

e Dogal ve tarihi mirasin korunmasi (Yasin & Sahin, 2015)

Ozellikle 1992 Rio Diinya Zirvesi'nde kentlerin cevre iizerindeki olumsuz etkileri
ele alinmis, ¢okiintii bolgelerindeki kentsel yenileme ve doniisiim faaliyeti, kentsel
bir politikaya doniistiiriilmiistiir (Isikkaya, 2008). Yeniden {iretim yontemi (urban
regeneration) olarak adlandirilan bu uygulama ile mevcut yapilarin ortadan

kaldirilmasi ve yeni bir dokunun kente kazandirilmasi amaclanmaistir. En kapsamli
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kentsel dontlisim yontemi olan bu uygulamayla, kentin ihtiya¢ duydugu modern
yapilar, ticaret alanlari, kentsel yasam kalitesini gelistirici donatilar ve diger sosyal
yapilarin meydana getirilmesi miimkiin hale gelmistir. Yeniden tiretim yontemiyle
birlikte, kentsel alanlar kendilerine yiiklenen yeni ticari, finansal ve konutsal

vizyonlarla kentin gelecege acilan kapilari da olmaktadirlar (McCarthy, 2007)
2.3 Diinya’dan Orneklerle Kentsel Doniisiim Yaklasimlar

Kentsel doniisiim (urban regeneration) her ne kadar 1990’lardan sonra
yayginlasmis olsa da 1950’lerden beri kentlerde yerel ve ulusal ekonominin
gelistirilmesi icin kullanilmaktadir. Bu uygulama ile binlerce kisinin calistigi,
ikamet ettigi ve ziyaret ettigi yeni mekanlar kentlere kazandirilabilmektedir.
Gelismis tilkelerde bu yontem oOzellikle kentlerde ekonominin gelistirilmesi
amaciyla kullanilabilmektedir. Cokiinti alanlar kendilerine yiiklenen yeni bir
vizyon ve kimlik ile yeniden iiretilmekte, boylece kente ekonomik yonden katki
sunan ve kentin gelecegini sekillendiren bir konuma gelmektedir. Genel anlamda
kentsel doniisiimiin politikalar1 g6z Oniine alindiginda, diinya genelinde
1950’lerden sonraki tiim evreleri ve yontemleri Tablo 2.2 iizerinden okumak

mumkiindiir.

1950 ve 60’lardan itibaren kenti fiziksel ve sosyal anlamda iyilestirme amacl
yapilan eylemlerin daha cok yasam kalitesi bilesenlerinden konut ve cevresini
kapsayan sosyal bir yapiya doniistiigiinii gormek miimkiindiir. 1970’lerde kamu-
Ozel is ortakliginin yasam Kkalitesi yiikseltme hedefiyle yapilan iyilestirmelerin
soylulastirma ile sonuclandigi goriilmekte olup, bunun yerel halk bazinda olumsuz
sonuclandig1r goriilmektedir. 1970-80 arasi donemde toplumsal ayrigma
dinamiklerinin artmasi yasamsal mekanlarda sosyal boyutun olumsuz bir bicimde
etkilenmesine sebep olmustur. Bu durum 0zel sektoriin agirlikli rol aldigi marka
projelerin iiretilmesi hiz kazanmistir. 1980 sonrasi devlet desteginin
déniisiimlerde rol almas: 6zellikle Amerika ve Ingiltere’de diisiik gelirli mahalle
sakinlerinin kolay yoldan konut sahibi olmasinin yolunu a¢mistir. Yapilan bu
yeniden gelistirme calismalar1 yerel halkin ekonomik, fiziksel ve sosyal anlamda
refahini arttirmistir. 1990’1ar gelindiginde soylulastirmanin getirdigi toplumsal

ayrismaya ¢Ozim tliretmek amaciyla biitiinciil planlama ve biitiinlesik eylem
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yaklasimlar1 6nem kazanmaya basladi. Kentte yoksulluk yasayan toplumlarin s6z

hakki olmasi 6zellikle doniistimiin kontrol boyutunu olumlu sekilde gelistirmistir.

Tablo 2.2 1950’ler sonrasi diinyada kentsel doniisiim politikalar1 (Roberts’tan
uyarlanarak yazar tarafindan hazirlanmistir.) (Roberts, 2008)

DONEM 1950’1er 1960’1ar 1970’ler 19801er 1990’lar
Politikalar Yeniden insa Canlandirma  Yenileme Yeniden Kentsel Ye-

Siireci Siireci Donemi Gelistirme niden Uretim
Temel Bir master 1950 ler Kentin esas Kentin dig Kapsaml ve
Stratejiler plan temelinde  siirecinin bélgelerinin kisimlarinda entegre edilmis
ve Egilim yeniden inga devam et- yenilenmesi.  kenti proje ve uygu-

siireci. tirilmesi. gelistirme. lamalara gegis.
Ana Aktor- Merkezi yéne-  Kamu ve 6zel ~ Ozel Ozel sektoriin Ortakliklarin
ler ve tim, yerel sektor sektoriin gelisimi, en iist seviyeye
Paydaslar yonetimler ve arasinda gliclenisi ve ajanslarin ve gelisi.

6zel sektor. dengenin yerele yetki aktorlerin

kurulmas:. devri. artisL

Mekénsal Yerel ve arsa Bolgesel Bolgeselden  Yerel Stratejik yak-
Durum seviyesinde seviyede yerel se- (bolgesel) lasimla bélge-

yaklasim. aktivite. viyeye dogru  seviyede lerin

gecis. yaklagim. gelistirilmesi.

Ekonomik Kamusal Ozel sektoriin ~ Kamusal ve  Ozel sektériin ~ Kamu, 6zel
Oncelik agilikliveaz  geligimi. ozel sektoriin ~ 6n plana gikist.  sektor ve

da olsa 6zel dengeli STK'larin is

sektor yatirimlarr. birlikleri

yatirimi. yapmalar1.
Sosyal Ev ve yasam Sosyal Toplum Yerel toplu- Yerel toplu-
Icerik kosullarinin yapmnin temelli luklara kamu- luklarin 6nem

iyilestirilmesi. ivilestirilmesi.  caligmalar. sal destek. kazanmasi.
Fiziksel Kent alan- 50'lere ilavet-  Daha ¢ok Vizyon pro- 80'lere gore
Durum larinin konum  en dokunun eski jelerle alan- daha miitevazi

degistirmesi ve  rehabilite dokunun larin uygulamalarla

ceperlerin edilmesi. yenilenmesi.  gelistirilmesi. tarihi dokunun

geniglemesi. korunmasi.
Cevresel Peyzaj ve Secici Yenilik¢i Cevreye kars1 Cevresel
Durum yesillendirme gelistirme yaklagimlarla  verilen 6nemin  siirdiiriilebilir-

girigimleri. yaklagsimu, gevrenin artmasi. lik anlayiginin

geligtirilmesi. yaygmlagmasi.

20001 yillarda diinya iizerinde yasam pratikleri ve dinamikleri hizla degisime

ugramistir. Bu yillarda ozellikle Bat1 iilkelerinde o6zellikle sosyo-ekonomik ve

cevresel konulara daha ¢ok 6nem verilirken katilimer siireclerin temel alindigi

modellere dayali biitiinciil doéniisim anlayis1 uygulanmaya baslanmistir. Bu

sebeple son yirmi yilda gittik¢e artan siirdiiriilebilir kentsel planlama ve doniisiim

odakl faaliyetler hiz kazanmuistir.

Sanayi devrimi sonrasi Avrupa’da kirdan kente yogun go¢ dalgasinin yasandigi ve

bunun sonucu olarak yiiksek yogunluklu ancak diisiik yasam kosullarina sahip
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iilkelerden biri olan Ingiltere’de sehircilik tarihine gére énemli kentsel doniisiim
ornekleri baslamistir. Kentsel doniisiim anlaminda bilinen en 6nemli projeleri

Elephant&Castle Firsat Alani ve Trafalgar Meydan projesidir.

2001 yilinda baslayan Elephant&Castle proje yerel halkin yasam kalitesinin
ylikseltilmesi, toplumsal digslanmanin ortadan kaldirilmasi hedeflenmistir.
Uygulamanin en 6nemlisi katkis1 katilimer bir siirecle gerceklestirilerek mahalle

yenilemesinin demokratiklesme araci olarak kullanilmasidir (Giir, 2014).

Londra’min Trafalgar Savasi anisina yapilmis, kiiltiirel mirasa sahip Trafalgar
Meydan1 giinlimiizde kentin toplumsal aktivitelerin odak noktas1 olarak
bilinmektedir. Atkins ve Earl’e gore master plan 6lceginden aydinlatma, otobiis
duraklar: gibi alt 6lceklere kadar tiim detaylar1 gozetilerek hazirlanan doniisiim
modeli ile tarihi kent miras1 odakli doniisiimlere 6rnek tegkil etmektedir. Projesi
yarisma sonucu belirlenmis ve halk ve sivil toplum elestirileri bu siirecte katilim
olarak aktif rol oynamistir (Sisman & Kibaroglu, 2009). Projede mevcut yollar

siniflandirilmis, toplu tasima ve bisikletlilere 6ncelik saglanmais, binalarin kiiltiirel

Onemi ve yapilacak etkinlikler g6z 6niinde bulundurularak yeniden tasarlanmistir

(Boujenko & Jones, 2009) (Sekil 2.2).

Sekil 2.1 Elephant&Castle ve Trafalgar Meydani Kentsel Dontisiim Resimleri
Kaynak: Url-1
Ic savas sonrasi yikilan tarihi kent merkezini yeniden insa etmek icin kentsel
yenileme projesi baslatilan Beyrut’ta, kenti idari, ticari ve kiiltiirel bir merkez
haline getirmek amaciyla Solidere adinda anonim bir sirket kurularak calismalara

baslanmistir (Tadmori K. , 2004).

Projenin hedefleri arasinda Beyrut'un Liibnan’da tekrar eski énemini kiiltiirel ve
finansal olarak Onemini kazanmasi, limana yakinli§i, merkezi konumu ve

havaalanina ulasim olanaklarinin en iyi sekilde kullanilmasi ana hedefler arasinda
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yer alirken 1slah edilmis yaya ve tasit yollar ile akici bir toplu tasima sisteminin
olusturulmasi, tarihi merkezlerin korunmasi ve restorasyonunun yapilmasi, yeni
bulvarlarin olusturulmasi sahil seridi ile kent meydani arasindaki baglantinin
yeniden olusturulmasi ve tasit trafigini en aza indirmek icin servis yollarinin ve
onemli odak noktalarinda yer alti otoparklarin olusturulmasi gibi hedefler yer

almaktadir (Solidere, 2002) (Sekil 2.3).

Sekil 2.2 Solidere Projesinin Oncesi ve Sonrasi (Tadmori K. , 2006 )

Ozetle 1990’larin basindan beri Bati liiteratiiriinde basarihi sayilan doéniisiim

projelerinin ortak yonleri Akkar’a gore su sekildedir (Akkar Z. M., 2006):

e Uretilen projeler belirgin bir vizyon dogrultusunda stratejik planlama
yaklagimi ile gelistirilmistir.

e Bati literatiiriinde ‘miizakereci yontem’ adi verilen kamu, 0zel sektor, sivil
toplum ve toplumun farkli kesimlerinin ortakliklar1 ve uzlasmalari iizerilen
gelistirilen projeler isbirlik¢ci ve katilumli planlama yaklasimiyla gelistirilmistir.
Buna gore hedef; basarili bir kentsel doniisiimiin kollektif ¢abayr hayata
gecirmesidir (Bailey, 1995).

e Organizasyon yapilar ¢ok aktorlii ve ¢ok sektorlii koalisyonlara bagl olarak
kurulmustur. Bu durum siirdiiriilebilirlik acisindan oldukca 6énemlidir.

e Kentsel doniisiim probleminin fiziksel mekan yaninda ekonomik, toplumsal ve
cevresel boyutlariyla ele alinan kapsamli ve biitiinlesik bir yaklasim
benimsemesidir.

e Kentsel doniistim deneyimi yerelin kosullarinin sorun ve ihtiyaclarina gore
coziimler getirmesi gerekliligi ile incelenmesi ve arastirilmasiyla miimkiindiir.

Baska bir deyisle basarili kentsel dontisiim deneyimleri yerel baglama sahiptir.
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e Kentsel déniisiim politika ve stratejilerine uygun kurumsal érgiitlenmenin

olusturulmustur.
2.4 Tiirkiye’den Orneklerle Kentsel Déniisiim Yaklagimlar:

Kentsel doniisiim tek basina fiziksel degisimin bir sonucu degil ayni zamanda hem
alanda yasayanlarin hem de kent halkinin ekonomik ve sosyal yapisinda
degisimler meydana getirmektedir. Ulkemizde kentsel déniisiim yaklasimi
Tiirkiye'nin ekonomik, sosyal, siyasal kosullari ile toplumsal ve kiiltiirel
farkliliklar1 sebebiyle Bati iilkelerinden farkliliklar icermektedir. Bu béliimde
tilkemizde gerceklesen kentsel doniisiimiin son elli yillik tarihsel arka plam
cercevesinde, ozellikle diinyadaki kentsel doniisiim gelisimi ile 1990 sonrasi
ivmelenen kentsel doniisim Ornekleri incelenecektir. Bu boliimiin amaci;
tilkemizin kendine 6zgli dinamikleri ile sekillenen kentsel doniisiim modellerini
ve uygulamalarini anlamak ve bu bakis acisi ile arastirma konusu olan Sahabiye
Mabhallesi Kentsel Doniisiim Uygulamasi etki mekanizmasinin konu bagliklar1 ve

temalarini belirlemeye calismaktir.

Sorunlara c¢o6ziim getirmek icin, Batr’daki mekansal bicimlenmeye yonelik
miidahale yontemleri her donemde belli Olciilerde Tiirk planlama sisteminde de
uygulanmistir. Ancak doniisiim miidahaleleri genelde politik ve ekonomik
nedenlerle giindeme geldigi icin bilincli bir yaklasim cercevesinde

gelistirilmemistir (Atadv & Osmay, 2007)

Kentsel doniisim ve gelisim uygulamalar1 Avrupa {iilkelerinde ve ABD’de uzun
yillar 6nce yasal bir altyapi lizerine oturtulmus olmasina karsin, tilkemizde 1950’li
yillardan itibaren sinirli bir bicimde ortaya cikmis; 200071i yillardan sonra ise
yogun bir sekilde uygulanmaya baslanmistir. Ozetle; iilkemizdeki kentsel
doniisiim faaliyetlerinin kentsel gelisim politikalarinin bir parcasi olarak ifade
etmek dogru olacaktir. Tarihsel siirece baktigimizda ise bu gelisimin 3 donemde
gerceklestigi goriilmektedir.

1950’lerde cok partili hayata gecis ve ekonomide liberallesme politikalarinin
uygulanmaya baslanmasi ile yeni imar hareketleri giindeme gelmis, belirgin

sermaye birikimlerinin olusabilmesi icin kentlerde yeni insa faaliyetlerine

girisilmesi sonucu yenileme uygulamalar: baslatilmistir (Sahin, 2006 Say1:36).
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Birinci donem olarak ifade edilen 1950- 1980 yillar1 arasinda, ekonomik gelisme
ve goc biiylik kentlerin hizla biliylimesine, bu sebeple de gecekondulasmasina
neden olmustur. Bu donemde en 6nemli kentsel doniisiim, kent ceperindeki bos
arazilerin gecekondu mahallelerine doniismesi ve daha sonra bu mahallelerin
sagliklastirilmasi, apartmanlasarak yeniden yapilandirilmasi: veya farkli niifus

gruplarina yonelik yenilenmesi seklinde olmustur (Ataév & Osmay, 2007).

ikinci dénem olarak adlandirilan 1980ler, bir cok konuda oldugu gibi kentsel
doniisiim konusunda da onemli degisimlerin yasandigi bir donem olmustur.
Kentsel yeniden yapilandirma politikasinin yaygin olarak kullanilmasi, bu
donemin kentsel doniisiim projelerinin en 6nemli 6zelligidir. 1980’lerin doniisiim
projelerinin odaginda, kentlerde bosaltilmis, atil ve cokiintii haline gelmis
alanlarda ekonomik canlanmay1 saglamak bulunmaktadir. 1980 yillarinda
gerceklestirilen doniisiim projelerinin bir ¢ogu kamu- 0zel sektor is birligiyle
gerceklestirilmistir. Bu projelerde 6zel sektoriin rolii 6n plana c¢ikarken, kamu
sektorli temel altyapir sunumu ve arazi islahimi saglayarak, kentsel doniistimiin
gerceklesecegi bu alanlara 6zel sermaye ve yatirimcilar: cekme roliinii iistlenmistir
(Akkar M. , 2006). Yerel yonetimlerin oOzellikle 1985’ten sonra iirettikleri
spekiilatif imar kararlar dogrultusunda olusturduklari imar planlari ve yine yerel
yonetimlerin denetimsiz imar yetkileri giderek kentlerimizde kacak ya da yasal,
ancak tiimii arsa ve arazi rantim1 ylikseltme adina olusturulmus bir kent formu

ortaya koymustur (Ozden, 2006)

1990’1arda ise kiiresellesmenin etkisi tilkemizde oldukca goriilmeye baslanmistir.
Bu donemde siklikla Avrupa Birligi'ne uyum politikalar1 gelistirilmeye calisilmasi,
kentsel doniisiim uygulamalarinin 6ne cikmasina sebep olmustur., Giirler’e gore;
1980 ile 1990 wyillar1 arasim1 tanimlarken tilkenin biitiinlesme yonelimli,
desantralize ve liberal politikasi ile ihracata yogunlasmis ekonomisinin, post-
modern harekete dayali uygulamalar1 6ne cikardigini belirtmektedir. Yine 3194
sayilh Imar Kanunu ile planlama yetkilerinin yerel yonetimlere aktarilmasi
neticesinde biiyiilk kentlerde imar faaliyetlerinin hizlandigini, kent ici tarihi
alanlarin korunmasinin ve yeniden kullanilmasinin da 6énem kazandigini ifade

etmistir. Bununla beraber, devletin ihtiya¢ sahiplerine gerekli olan sosyal

27



konutlar1 temin edemedigi ve bu acig1 mevcut durumdaki yasal olmayan yapilari

yasallastirarak ¢ozmeye calistigini da eklemistir (Giirler, 2003).

Yenice, siireci yasal ve yonetsel baglamdaki diizenlemeleri inceleyerek donemin
kentsel doniisiim perspektifini tanimlamaya caligmistir. 1983 yilindan 1988 yilina

ylriirliige konulan;

e (R.G. 21.03.1983/18001) 2805 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun,

e (R.G. 08.03.1984/18335) 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun,

e (R.G.24.08.1986/12901) 3290 sayili Kanun ile Baz1 Maddeleri Degistirilen ve
Bazi1 Maddeler Eklenen 2981 sayili Kanun Geregince Kurulan Fonun Harcama
Esaslarini Diizenleyen Yonetmelik,

e (R.G. 26.05.1987/19471) 3366 sayil1 22.05.1986 tarih ve 3290 sayili Kanun
ile Degisik 24.02.1984 Tarih ve 2981 Sayili Kanunun Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun,

e (R.G. 11.03.1988/19751) 3414 sayil1 775 sayili Gecekondu Kanunun Bazi
Hikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 03.05.1985 tarih ve 247 sayili Kanun
Hitkmiinde Kararname ile bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin iki Maddesinde
Degisiklik Yapilmasina Dair 16.08.1985 tarih ve 250 sayili Kanun Hiikmiinde

Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun,

donemin kentsel doniisiime bakis acisinin daha net algilanmasina imkan tanidigi
belirtilmistir. Yine bu donemde yerel yoOnetimlere devredilen planlama
yetkilerinin, yerel siyasetin kent ve planlama {zerindeki etkinligini artirdig:

belirtilmistir (Yenice, 2014).

Kentsel donitisiimde iiciincii donemi temsil eden 2000 sonrasi donemde kentsel
doniisiimiin yasa ve yoOnetmeliklerle mevzuata baglanmasi dontisiimiin

planlamanin bir araci olarak goriinmesine yardimci olmustur.

2000 sonras1 donemlerde 6zellikle metropoliten sehirlerimizin fiziksel yapilarinin

degisimi Tekeli’ye gore (2010) ulusal ekonomi politikalarinin da etkisiyle, biiyiik
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parcalar halinde ve doniisiim seklinde gerceklesmistir. 2000ler ile birlikte kent
makro formunun ulusal ve uluslararasi gayrimenkul sektoriiniin etkisinde yeniden
yapilandirilmasi s6z konusu olmus; ulasim baglantilari, arazi kullanimlari, altyap1
hizmetleri gibi planlamanin merkezinde yer alan konu basliklar1 gayrimenkul
sektori ile dogrudan iliskili bir doniisiim/yenilenme siirecine girmistir (Tekeli,

2010).

200071i yillar iilkemizde kentsel doniisim kavraminin mevzuatta yer almaya
baslamasi bakimindan oldukca énemlidir. Ilk adimlar1 27 Ocak 2004 tarihinde
hazirlanan “Kentsel Dontisiim ve Gelisim Kanunu” tasarisi ile atilmis ve 3 ay kadar
bir slire sonunda yalnizca sit alanlarini kapsayabilmis olan “5366 sayili1 Yipranan
Kent Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda

Kanun” (R.G 05.07.2005 / 25866) yiiriirliige girmistir.

Bu gelismeyi 5393 sayili Belediye Kanununun (R.G. 13.07.2005 / 25874) 73.
Maddesi kapsaminda belediyelere meclis karari ile kentsel doniisiim ve gelisim
proje alani ilan etme yetkisi takip etmistir. Yine biiyiiksehir belediyeleri sinirlar
icerisindeki ilce belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan etmek
icin biiyliksehir belediyesinden uygun goriis almasi zorunlulugu s6z konusu

olmustur.

6360 sayili Kanun (R.G. 06.12.2012 - 28489) ile ise iilkemizde hem mevcut
biiyiiksehir belediyelerinin —Istanbul ve Kocaeli haric— idari sinirlarini yeniden
tanimlamis, hem de yeni biyiiksehir belediyeleri olusturulmustur. Tim
biiyiiksehir belediyelerindeki belde belediyeleri ve koyler kaldirilmis, biiyiiksehir
belediyelerinin hakimiyet alanlar1 bulunduklar il sinirlar ile esitlenmistir. 5393
sayili Belediye Kanunundan daha genis bir cografyada faydalanilmasinin da onii

acimustir.

1999 yili Marmara depremi ve sonrasinda yasananlar 6zellikle biiyiik metropol
kentleri kentsel doniisiim bakimindan bir doniim noktasina getirmistir. Bu sebeple
yasadisi yapilasma ve c¢arpik kentlesmenin en 6nemli odak noktasi afet olgusuyla

kentsel doniisiimiin ana eksenini olusturmaktadir.

Bu noktada 31 Mayis 2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak

yurirlige giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
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Hakkindaki Kanun” ile iilkemizde 1950*“lerden bugiine ulasmis “kentsel dontistim”

kavrami bir kanun metni olarak karsimiza ¢ikmustir.

6306 sayili Kanun ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin kentsel doniisiim tizerine
gerceklestirilen tiim planlama ve uygulama siireclerinde her tiir ve 6l¢ekte plani
resen yapma, yaptirma ve onaylama yetkisi acikca belirtilmistir. Her ne kadar
5393 sayili Belediye Kanununun 73. Maddesi kapsaminda yerel yonetimlere
kentsel doniisiim hususunda yetki verilmis olunsa da; 6306 sayili Kanun
gostermektedir ki, istedigi takdirde kentsel doniisiim 6zelinde tiim planlama ve

ilgili diger is ve islemlere dair merkezi yonetim tek yetkili olabilmektedir.

Her kentsel doniisiimiin farkli bir ¢ikis noktasi olmasi sebebiyle her doniisiim
siireci aslinda kendi ait farkli dinamikleri kapsar. Bununla birlikte sonucunda
varilmasi beklenen istekler ise ne kadar ortak ise o kadar siireclerin benzer olmasi
normaldir. Dolayisiyla en temel haliyle siireci tanimlayan 6zgiin degerler sunlardir

(BIMTAS, 2005);

1. Kentsel doniisiim, aktorlerin eylemleri ile sekillenen, aktorler arasindaki
iletisim ve etkilesim iliskileri ile gerceklesen cok yonlii bir siirectir.

2. Kentsel doniisiimde siirecin baslamasin1 ve devam etmesini saglayan yerel
yonetim merkezi yonetim, Ozel ve sivil kuruluslar ve kitle orgiitleri gibi
aktorlerdir. Aktorler orgiitliiliik ve hareketlilik vb. unsurlarla kendi alanlarinda
toplumsal dinamikleri sekillendirmekte ve bu baglamda kentsel politikada

yaratabildikleri etki 6lciistinde kentsel doniisiimde etken olabilmektedirler.

Kentsel doniisim siirecleri, dinamik bir yapi1 gosterirler. Siireclerde aktorler
arasindaki iliskiler hem aktorlerin hem de kentsel doniisiim alaninin degisim ve
dontisimini saglar. Bu durum kentsel alandan yola cikarak olusan sosyal
iliskinin, aktorler arasinda yasanan iletisim ve etkilesimin, fiziksel olarak kentsel

alanin doniismesini saglamasi olarak aciklanabilir.

Her kentsel doniisiim siireci kendine 6zgii eylemler biitiiniidiir. Bu siirecte yer alan
eylemler planli ve cok aktorliidiir. Buna gore kentsel dontisiimde yer alan aktorler

asagidaki gibidir (Hague, 2004)

o Idari Aktér (Yerel yonetimler, merkezi yonetim, iiniversite, enstitii vb.

akademik birimler, kamu kurum ve kuruluslari)
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e Finansal Aktér (Ozel sektdr; gayrimenkul gelistirme sirketleri, insaat firmalari,
mimarlik ve tasarim ofisleri, sigorta sirketleri )

e Sosyal Aktor (Sivil toplum kuruluslari, meslek odalari, dernekler, yerel-
bolgesel-ulusal goniillii Kuruluslar)

e DoOniisiim bolgesi hak sahipleri ve yerel halk

Bu aktorlerin ortaklik tiplerine baktigimiz zaman Tiirkiye’de en siklikla uygulanan
kamu giiciiniin dontiisiimdeki baskin tutumu dolayisiyla daha cok kamu- kamu
sektorli ortakligidir. Bu noktada T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 ve Belediyelerin is birligi ile yapilmis olan bircok déniisiim
ornegi mevcuttur. Ayrica kamunun ekonomik acidan serbest piyasa kosullarini
diizenleme hatta bu yonde yasanacak gelisim ile doniisiimii kentsel rant aracina
dontstiirebilmek amaciyla kamu- o6zel sektor ortakligi da kullanilan bir diger
ortaklik ttridir. Bu ortaklik modellerinde halkin s6z hakkinin olmamasi
projelerin islevsellik ve giivenilirliklerini azalttig1 asikardir. Oysa Ingiltere‘de,
politik cikarlar arasinda erisilen bir uzlasmaya bagh olarak ortaya cikmis, etkin
kentsel dontisiim stratejilerinin gerceklestirilebilmesi icin kamu yonetimi ve 6zel
sektor arasinda daha yakin bir baglantinin ve yerel halkin dogrudan katiliminin gerektigi
sonucuna varimistir (McCharthy, 2005). Bu modelin amaci rant sektOriiniin

yarattig1 kentsel tahribati en aza indirip kentsel doniisiim kalitesini arttirmaktir.

Ozetle; 2000 sonrasi kentsel doniisiim uygulamalar siyasi otoritenin giiclenmesi
doniisiim politikalarinda 2010 6ncesi yerellesme, 2010 sonrasi ise merkezilesmeye
paralel olarak hiz kazanmaya baslamistir. Bu dénemin en dikkat c¢ekici 6zelligi;
kentsel doniisiimde stratejik planlama yaklasimi, katilimc1 koruma politikalari,
cok aktorlii karar alma siirecleri, sivil toplumun giiclenmesi gibi konular yeterli
diizeye getirilmese de siyasi otoritenin gilicli etkisi ile yerel yoOnetimler
mevzuatinda meydana gelen degisim ve gelismelere paralel olarak kentsel

doniisim uygulamalarinda gozlemlenen artistir.

Tez kapsaminda 2000 sonrasi iilkemizde yer alan kentsel doniisim
uygulamalarindan literatiirde sikca tartisilmis ve konut odakli uygulamasi
yapilmis/yapilmakta olan ornekler secilerek béliim sonunda karsilastirma matrisi

hazirlanmistir. Bu matrise gore uygulamalar arasi benzerlikler ortaya konularak,
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karsilagtirmasi yapilan 6rneklerden alinan olumlu, olumsuz dersler belirtilerek tez
kapsaminda calismast yapilan Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim
Uygulamasi'nin fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutlar1 ve siirecin biit{iniine iliskin

konu degerlendirmesine 151k tutmas: amaciyla tema bagliklar: elde edilmistir.
Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Doniigiim Uygulamasi

Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi ile ilgili ilk calismalar esasen 1986 yilinda
onaylanan Dikmen Deresi Yesil Alan Projesi ile baglamistir. 1986 yilinda baglanan
bu proje 1989 yilinda revize edilerek Dikmen Vadisi Kentsel Doniistim Projesi
gelistirilmistir.

Bu projenin hayata gecirilmesinin gerekcesi asagida aciklandig: gibidir;

1. Vadi icinde hava dolasiminin saglanacag bir riizgar koridoru olusturmak,

2. Baskent Ankara’daki yesil alan oranini artirmak,

3. Vadide gecekondularda yasayan hak sahibi kisilere yiiksek kalitede yasayacagi
alt yapis1 ve sosyal donatilarinin da bulundugu konutlar yapmak

(MetropolimarAS, 1990)

Gelismis tlkelerde pek cok kez uygulanmis genis kapsamli dontisiim projelerinin
ilk ornegi olarak goriilen Dikmen Vadisi projesi, “Baskent’e cagdas bir itibar
kazandiracak uygulama” seklinde tanimlanmaktadir. Genis kapsamli, ¢cok boyutlu
ve biiytik yatinm gerektiren boyle bir konu karsisinda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi de proje uygulamasini yeni ve farkli bir bakis acisiyla ele almistir. Proje
icin gelistirdigi kaynak yatirnm modeliyle vadi tizerinde dontisiimden kaynaklanan
getirileri paylasimci bir kamu-6zel sektor yapim sistemi cercevesinde
degerlendirmis ve bu ilkelerden hareketle genis capli bir kentsel doniisiim

paketinin belediyeye asir1 finans yiikii getirilmeden uygulanmasini hedeflemistir.

2981 sayili Imar Affi Kanunu cercevesinde gerekli kosullar1 tasiyan gecekondu
sahipleri ile tasinmazlari karsiliginda proje alani icinde yapilacak konutlara sahip

olmalar1 kosuluyla anlasilmaistir.

Projenin finansmani Ankara Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan saglanmaktadir.
Projeye kaynak olusturmasi bakimindan belediyeye ait alanlarda bulunan isyerleri
ve konutlar da yap-sat usuliiyle insaat sirketlerine yaptirilmaktadir. Ankara

Biiyliksehir Belediyesi ve ilge belediyelerinin kurdugu Metropol A.S. proje
32



ylukimligiini tstlenmistir. Ancak, ortaklik; sirket ve belediye yoneticileri ile arsa

sahiplerinin kooperatifler catis1 altinda orgiitlenerek, temsilcileri araciligiyla

katildiklar ‘Proje Karar Kurulu’ yontemiyle saglanmaktadir. Dikmen Vadisi Projesi

kapsaminda olusturulan kurulda; doniisim alaninda oturan hak sahipleri,

mahalle muhtarlari, belediye baskanlari ve sirket yoneticileri yer almaktadir.

Projeye baslanabilmesi i¢in yapilan toplantida bazi uzlasma ilkelerinin belirlendigi

ifade edilmektedir. Buna gore bu ilkeler;

Doniisiim kapsami alaninda yapilacak konutlardan, sadece hak sahibi olanlarin
yararlanmasi

Hak sahiplerine verilecek konut degerinin hesaplanmasinda, mevcut arsa ve
gecekondu biiyiikliigiiniin esas alinmasi

80 m2 konut biiytikliigline karsilik gelen hakkin altinda kalanlarin ilave bedel
O0demeleri, iistiinde kalanlarin ise bu bedeli almalari

Her bir hak sahibinin, sadece tek konuta sahip olmasi

Hak sahiplerine konutlar yapilana kadar kira yardimi yapilmasi

seklinde ifade edilmektedir (Goksu, 2006)

Sekil 2.3 Ankara Dikmen Vadisi Uygulamasi (Goksu, 2006)
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5 etap olarak planlanan doniistim uygulamasinin ancak 3 etabi 2009 itibariyle
tamamlanabilmistir. 4. Ve 5. Etap uygulamalari ise Dikmen Vadisi halkinin

itirazlan sebebiyle mahkeme karariyla iptal edilerek proje sonlandirilmistir.
Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim Uygulamasi

Bursa’da Uludag eteklerinde, tarihi kent merkezinde bulunan ve tamamen alcak
katli ve gecekondu konut gruplarinin bulundugu mahalle ve mahallenin ¢eperinde
bulunan yiiksek katli binalar, tarihi kent merkezi dokusu ile uyumsuz bir goriintii
sergilemekte ve proje alanindaki binalar kent merkezini ¢okiintii bir alan haline
getirmistir. Bu sebeple Bursa kentine daha saglikli yasam alanlar1 yaratabilmek,
bolgeyi bu c¢okiintii alanlardan kurtarmak, yenileyerek kullanicilara yeni birer
hayat sunmak amaciyla kentin geneli icin iyi bir ¢6ziim olarak goriilen kentsel

dontiisiim projesinin yapilmasina karar verilmistir.

Toplam biiyiikliigi 282.000 m2 olan proje alaninin 158.000 m2-lik béliimiinde
888 adet kadastro parseli bulunmaktadir. Bu parsellerin %96 s1 6zel, %4l kamu
miilkiyetine aittir. Alandaki konut sayis1 966 adet, bagimsiz béliim sayisi ise 1220

adettir. Toplam paydas sayis1 1910“dur.

2005 yilinda, Bursa Osmangazi Belediyesi tarafindan hazirlanan, Osmangazi
Belediye Meclisinin 11.11.2005 tarih ve 1032 sayili karar ile uygun goriilen ve
Biiyiiksehir Belediyesi Baskanliginca 15.12.2005 tarih ve 16021035/323 say: ile
onaylanan 1/1000 6lcekli Yeni Merkez Uygulama Imar Plani Revizyonu ile kentsel

doniisiim proje karar1 alinmistir.

“2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 5216 sayili Biiytliksehir Belediye Kanunu ve
5393 sayil1 Belediye Kanunu ve diger ilgili Kanunlar kapsaminda; T.C. Bagsbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile Osmangazi Belediye Baskanhg arasinda
06.02.2006 tarihinde “Bursa Kentsel Yenileme Projesi On Protokolii

imzalanmistir” (Ilkme, 2008)

Bursa’nin en eski yerlesimlerinden biri olan alandaki parcali ve coklu miilkiyetin
yani sira hukuksal nedenler, sosyal problemler, yapilasma haklar1 gibi calismalari
zorlayacak girdiler nedeniyle belediye, kendi tasarladigi model dogrultusunda
plan, miilkiyet ve fonksiyon degisikligi yapilmasini uygun gormdiistiir. 28.11.2006

tarihinde TOKI, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve Osmangazi Belediyesi arasinda
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imzalanan protokol ile siirecin basladigi ve kamusal otoritenin idari anlamda
onemli bir rol {istlendigi Doganbey déniisiimii, TOKI'nin kendi ifadesiyle “prestij

projeleri” arasindadir (TOKI, 2011).

Bolgede yasayan kullanicilarin ¢ogunu diisiik gelir grubuna dahil kullanicilar
olusturmaktadir ve kullanici profilinin maddi yetersizlikleri, parcali ve coklu
miilkiyet, hukuksal nedenler, sosyal problemler, yapilasma haklar1 ve benzeri

nedenler sebebiyle tekil yenileme, sagliklastirma gerceklestirilememistir.

Kentsel Doniisiim Projesi Calismalari 2006 yilimin ilk aylarinda baslamistir.
Projenin uygulanmasi asamasinda, yoneticiler, yatirnmcilarin yer aldigi ancak
meslek odalari, tiniversiteler, sivil toplum kuruluslar1 ve en 6nemli katilimc1 olarak
goriilen yerel halk katillminin yetersizligi dikkati cekmektedir. Fiziksel
doniisimiin ise ¢oziim iiretmek yerine sorunlarin farkli boyutlara evrildigi

goriilmektedir.

Sekil 2.4 Bursa Doganbey Kentsel Dontisiim Uygulamasi (Giir, 2014)
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Fikirtepe Kentsel Déniisiim Projesi

Istanbul’'un Anadolu Yakasrnda Kadikdy ilcesi simirlar icinde yer alan Fikirtepe,
her iki tarafi vadilerle sinirli olan Kurbagalidere’ye dogru yiikselen alcak bir tepe
tizerinde konumlanmustir. Fikirtepe, 1950’lerde yapilmaya baslanan gecekondular
ve yine kacak yapilasmayla devam eden yogunlasmanin yasam kalitesini
diisiirdiigii, saglam ve zayif zeminlerin yer aldigi, dik egimlere sahip ve dolayisiyla

bir sagliklastirma projesinin gerekli oldugu bir kent parcasidir.

Fikirtepe, yasadig1 siirecler sonucu yogunlugun plansizca arttigi bir bolge olup,
glinlimiizde yasanilan kentsel doniisiim projelerinin de odag: haline gelmistir.

Bolgedeki kentsel donati alani yetersizligi ve yesil alan azlig1 dikkat cekmektedir.

Fikirtepe projesi miilk sahipleri ile 6zel sektoriin anlagsmasi esasina dayali olarak
gerceklesecek alan sakinlerinin korunacagi bir “yerinde doniisiim” modelinin pilot
uygulamasi olarak tanitilsa da aradan gecen 10 yil icinde bir tiirli ivme
kazanamamistir. Salt rant-odakli ve fiziki mekadn diizenlemeleri {izerinden
doniisiimiin yapiliyor olusu, sosyal dokuda ve katilim siireclerinde bircok sorun

yaratmistir (Ozdemir & Aydin, 2016).

Siirecin baslangici 2005 yilinda IBB'nin ¢ikarmis oldugu 1/5000 6lcekli Nazim
Imar Planrna (NiP) dayanmaktadir. IBB’nin NIP sonrasinda Kadikdy Belediyesi
yapmasi gereken 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plammi (UIP) 6 yil icerisinde
olusturmamus ve bu bélge icin 1/1000 6lcekli UIP Fikirtepe’nin “Ozel Imar Alan1”
ilan edilmesi sonucu IBB tarafindan yapilmustir. Fikirtepe Kentsel Déniisiim Projesi
cesitli donemlerde cesitli asamalardan gecmekle birlikte projenin baslangig siireci
ve projeye yonelik gelistirilen planlarin gelisim seyri on yilda oldukca degisken bir

yap1 gostermistir.

Resmi Gazete’de yayinlanan Bakanlar Kurulu karariyla 2013 yilinda alanin 6306
sayitlh “Afet Riski Altindaki Alanlar” kanunu kapsamina alinmasina karar

verilmistir.

Fikirtepe bolgesinde kentsel doniisiim calismalar1 baslangicindan itibaren bolgeye
yapilan plan ve projeler bir ¢ok revizyondan gecmis ve siirecin denetiminde
aksakliklar meydana gelmistir. Yasanan anlasmazliklarin ve devami gelmeyen

projelerin etkisiyle siire¢ oldukca sistemsiz ve koordinasyonsuz ilerledigi icin bolge
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zamanla giderek atil duruma diismiig ve etaplar halinde ilerlemesi beklenen proje
alaninda, orada yasayan halk dahi altyapt ve gilivenlik gibi zaruri yasam
kosullarindan uzak bir sekilde ¢6ziim bekleyen sorunlarla zamanin akisina terk

edilmistir.

Fikirtepe projesi, siirekli degistirilen planlar disinda da birtakim problemlerle kars:
karsiyadir. Bunlardan en 6nemlisi projenin ne oldugudur. Fikirtepe projesi ile ilk
kararlar alindiginda burasi 6nce “6zel alan”, ardindan “kentsel doniisiim alani”
olarak tanimlanmistir. Yapilan tanitimlarda proje, “kentsel doniisiim alan1” olarak
sunulmaktadir. Bunun yani sira “Fikirtepe Kentsel Dontisiim Projesi” sadece isim
olarak kentsel doniisiim barindirirken, icerik agisindan sadece “fiziksel yenileme”

iceren bir proje olarak kalmistir (Ayik & Avci, 2013)

Ayni zamanda donati alanlariyla konut bolgelerinin konumlari ve niceliklerinin
yani sira bunlara yonelik yeterli altyapi-ulasim imkanlarinin saglanmasinin
belirsizligi ve planlama ilke ve yoOntemleri tartisilir bir sekilde yiirtitiilmesi

coziilmesi gereken konular arasinda yer almaktadir (Unver & Suri, 2020)
Tozkoparan Kentsel D6éniisiim Projesi

Istanbul’'un Giingdren ilcesi simirlari icinde yer alan Tozkoparan Mahallesi

yerlesime acildig1 donemlerde altyapisi tamamlanmamis ve kentin ¢eperinde olan
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semt, niifusun artmasi ve kentin biiylimesiyle giiniimiizde merkezi bir konumda

yer almaktadir.

Yaklasik 58 hektarlik alana sahip olan doniisiim alaninda tek katli niive konutlar,
cesitli donemlerde yapilmis 5-6 katli bloklar, gecekondular (Kiiba Mahallesi) ve

kamu binalar1 olmak {izere toplamda 815 adet bina bulunmaktadir (Aktas, 2014)

Tozkoparan Kentsel Doniisiim Projesi, ilk defa 2006 yilinda Gecekondu Onleme
Bolgesinin 1/5000 ve 1/1000 olcekli planlarinin hazirlanmasiyla Giingoren
Belediyesi tarafindan giindeme getirilmistir. 28.03.2007 tarihinde yiiriirliige giren
5609 sayili kanunla gecekondu 6nleme bélgesinin hak ve yetkileri TOKI'ye
devredilmistir. 2008’in Nisan ayinda ise Giingéren Belediyesi ile TOKI arasinda bir
protokol imzalanmistir. Alan, 09.05.2008 tarihinde, Gilingoren Belediyesinin
talebi ile ‘tarihi alanlar icin cikarilmis’ 5366 Sayili Yasa geregince, Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesinin karariyla “kentsel doniisiim alani1” olarak ilan edilmistir.
Fakat Tozkoparan, bu yasaya uymadigindan yapilan cesitli yasal diizenlemelerle
2009’da 5393 Sayili Yasanin 73. Maddesi geregince tekrar “kentsel doniisiim

alan1” ilan edilmistir.

Ardindan, 2009’da yapilan yerel secimler nedeniyle kentsel doniisiim projesinde
bir duraklama yasanmistir. S6z konusu alan, 2013’te Bakanlar Kurulu karar ile
“riskli alan” ilan edilmistir. 13 Haziran 2016 tarihinde Giingoren Belediyesi ile

TOKI arasinda yeni bir protokol imzalanmistir.

Tozkoparan halki, 2008 yilinda TOKI ve Giingoren Belediyesi arasinda imzalanan
protokol sonrasinda Tozkoparan Kentsel Doniisim Projesinden haberdar
olmustur. Kimseye sormadan, kimseyi bilgilendirmeden, tepeden inme bir
anlayisla yapilmaya calisilan kentsel dontisime karst konut haklarinin

korunmasina yonelik bir miicadele baslamistir.

Tozkoparan halki, ¢ogunlugu 30 yildan fazla siiredir alanda ikamet eden,
mahalleye duyduklar1 aidiyet duygusu yiiksek olan bir topluluktur. Alanda
yasayanlarin tamami konut hakki miicadelesine katilmasa da hepsinin ortak bir
istegi sahip olduklar1 haklar1 ve kosullar1 kaybetmemektir. Bu amacla kurulan
TOZDER Kentsel Doniisim Projesine yonelik en gilicli konut hakk:

savunucusudutr.
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TOZDER var olan sosyal donat1 imkanlarini kaybetmemek, diisiik yogunluklu ve
az katl bir yasam, ve yerinden edilmenin olmamasi, kentsel rantin adilce
paylasimi gibi kentsel doniisiimiin temel prensiplerini olusturan hususlarda
sagladig fikir birligi ve yasal haklar1 kullanma bakimindan gosterilen biling ve
O0zenle kentsel doniisimde olmasi gereken oOrnek bir Orgiitlenmeyi temsil

etmektedir.

TOZKOPARAN, ISTEDICINiZ 6iBi Deci,
ISTEDIGINIZ GiBi OLACAK.

Sekil 2.6 TOZDER tarafindan 13.07.2014 tarihinde diizenlenen forum Kaynak:
Url-2

Sulukule Kentsel Doniigiim Uygulamasi

Sulukule Mahallesi, 1990’11 yillarda bolgedeki temel ekonomik aktiviteyi olusturan
ve dogrudan ve dolayl islerle bircok aileye gecim kaynagi saglayan eglence
evlerinin kapatilmasiyla birlikte bolgenin bir kohneme siirecine girdigi

anlasilmaktadir.

Sulukule Yenileme Alani Projesi'nin hazirlama ve uygulama siireclerini yoneten
Fatih Belediyesi tarafindan projenin amaci olarak; Istanbul’un tarihsel siireci
icinde cok 6nemli yeri olan ve bir dénemin mimarisini ve yasam bi¢imini yansitan
bu bolgesinin, yasam kalitesi yiiksek saglikli bir cevre haline getirilmesi; proje ile
tarihi bolgenin, imar planmi ve tarihi doku ile uyumlu, mevcut ada ve sokak
dokularinin korundugu, yeterli sosyal donati alanlarina sahip, otoparklan ile
cagdas konutlu yasam alanlarina sahip olmasi olarak ifade edilmistir (Fatih

Belediyesi, 2006).
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Sulukule’de yenileme siireci 5366 sayili yasanin c¢ikmasinin hemen ardindan
baslatilmistir. Proje kamu-kamu ortakligina dayanmaktadir. Ilk olarak Fatih
Belediyesi ile TOKI (Toplu Konut Idaresi) ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
arasinda 2005 yilinda bir protokol imzalanmis; ardindan 2006 yilinda bu protokol

gelistirilerek yenilenmistir.

9 hektarlik biiyiikliige sahip doniisiim alaninda miilk sahipleri icin yeni konutlara
15 y1l vadeli 6deme imkani ile sahip olmak veya miilklerini belediyeye para yada
takas karsiligi devretmek gibi iki secenek sunulmustur. Bu donemde kentli
aktivistlerin yardimiyla yenilemenin boélge halkinin cikarlarina aykir1 olacagi ve
yerinden edilme sebebiyle kentsel cesitliligin yok olacagi iddiasiyla ‘Sulukule
Platformu’ kurulmustur. Ancak ti¢ yili askin siiren miicadele sonu¢ vermemis ve

belediye ev sahipleri ve kiracilar ile anlasarak doniistim projesi uygulanmaistir.

Istanbul Yenileme Alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nca
onaylanan Sulukule bolgesini iceren “Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri
Yenileme Avan Projesi” ile birlikte tiim tepkilere ve acilan davalara ragmen
Sulukule’de uygulama calismalar1 hizli bir sekilde ilerlemis ve bugiin gelinen

noktada Sulukule bambaska bir kimlige biiriinmiistiir.

Sulukule bolgesinde amac sadece mekansal yenilemenin yapilmasi degil, ayni
zamanda yesil alan, park, oyun alani, rekreasyon alanlari, tasliklar ve otopark gibi
ortak kullanim alanlar1 ile birlikte halkin yasam kosullarini iyilestirecek ve
istihdam saglayacak olan konaklama, ticaret ve egitim tesislerine de yer verilmesi
olarak ifade edilse de soylulastirmayla bolge halkinin yerinden edildigi ve
mekanda c¢okiisin oOntine gecilecek bir model benimsenmedigi acikca

goriilmektedir.

40



Sekil 2.7 Sulukule Kentsel Doniisiim Uygulamasi Kaynak: Url-3

Kisa Degerlendirme

Yapilan inceleme sonucunda olusturulan tablo 2.3 asagidaki gibidir. Buna gore su

¢ikarimlara varilmistir:

1) Disiik gelir gruplu konut bolgeleri yerinden edilmenin kolay yapilabilirligi

sebebiyle kentsel doniisiimiin temel hedefi haline gelmistir.

2) Kentsel doniisimde halkin s6z hakkini kullanmasi igin orgiitlenebilmesi

doniistim modelinin belirlenmesinde en 6nemli yaptirim giiciidiir.

3) Doniistimlerin sehir, yer, biiyiikliik gibi fiziksel 6zelliklerinden ve bolgelerin
sosyal kimlik oOzelliklerinden bagimsiz yapilmasinin uygulamalarin

kimliksizligi sonuclanmistir.

4) Yanls planlanmis kentsel doniisiimiin bir sonucu olan ‘soylulastirma’

toplumdaki sosyal ayrisma derinligini ciddi oranda arttirmaktadir.

5) Doniistimiin yasal boyutu kamu yararini degil salt kentsel rant artisi icin

kullanilmaktadir.
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3

KAYSERI MEKANSAL GELISIMI VE
SAHABIYE MAHALLESI’NIN MIMARI EVRIMI

Bu boliimde Kayseri Kent Tarihi, 20. Yiizyillda yapilan kentsel caligmalarin
karsilastirmalarinin  yine bu doénemde insa edilen oOnemli yapilarla
desteklenmesiyle degerlendirilmistir. B6liimiin amaci; alan calismasina konu olan
ve kent merkezinde yer almasiyla Cumhuriyet donemi kentsel gelisiminin énemli
esiklerinden biri olan Sahabiye Mahallesi'nin tarihsel arka planini daha iyi

kavrayabilmektir.
3.1. Kayseri Kenti Genel Ozellikleri

Kayseri, Anadolu'nun merkezinde yer alan orta 6lgekli bir kent konumundadir.
Tarih boyunca 6nemli bir ticaret merkezi olan kent, bugiin de bu 6zelligini devam
ettirmektedir. Cumhuriyet’in kurulmasiyla donemin 74 il merkezlerinden biri olan
kentin gelisimi icin sanayilesme énemli bir tetikleyici olmustur. Ulkenin kalkinma
hedefleri dogrultusunda kurulan Tayyare Fabrikasi(1926) ve Siimerbank Bez
Fabrikas1(1935) ile kent morfolojisi ciddi anlamda gelismistir. Boylece kent,
Cumhuriyet doneminde ulasim, sanayi ve diger kamusal alanlarda yapilan
yatirimlara bagl olarak hizli bir niifus artisina sahne olmus, bu artis yerel yonetim
yapisinda degisikligi beraberinde getirmistir. Boylece kentsel gelisim hizli bir ivme

ile glinlimiizde hala varligini stirdiiren mekansal formun temellerini insa etmistir.
3.2. Kayseri Kenti Mekansal Gelisim Siireci

Anadolu’da bir metropoliten merkez olarak Kayseri, 20.yiizy1l modernizminden
onemli ol¢iide etkilenmistir. Roma doneminden itibaren siirdiirdiigi ticaret kenti
kimligine ek olarak, Cumhuriyetin ilan edilmesinin ardindan devlet politikasi
olarak endiistrilesme hareketinden de oOnemli derecede etkilenen bir kent
olmustur. 1950 sonras1 Tiirkiye genelinde yasanan kirdan kente goc olgusu diger
kentlerde yasanana benzer bir bicimde Kayseri’de de sosyal yapiya bagl bircok

fiziksel degisimi de beraberinde getirmistir.
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3.2.1. I. Planlama D6nemi: Ulusal Yatirimlar Donemi (1923-1944)

Kayseri sehrine ait bilindik ilk kentsel dokiiman 1882 yilinda Jean S. Euthychides
tarafindan hazirlanan haritadir. Cumhuriyetin ilanindan sonra ise kente onemli
yatirimlarla birlikte planlama ihtiyaci dogmustur. Bu sebeple Albert Gabriel
tarafindan hazirlanan calismada; mevcut kentin organik dokusunu gérmenin yani

sira kent merkezinde hala yer alan Istanbul Caddesi, Sivas caddesi, Talas Caddesi

ve Istasyon Caddesi gibi dnemli cadde diizenlemelerini gérmek miimkiindiir (Sekil

3.1).

oo

Sekil 3.1 Euthychides tarafindan hazirlanan harita(solda), Aru tarafindan
hazirlanan ilk imar plani (sagda) (Kayseri Biiyiiksehir Bel. Arsivi)
20. yiizyilin baslarinda Cumhuriyet’in ilan edilmesiyle yurt genelinde yasanan
degisimden Kayseri kenti de dogrudan etkilenmistir. Bu donemde devletin atmis
oldugu onemli adimlardan biri iilke genelinde demiryolu agi kurulmasidir. Orta
Anadolu kentlerinden biri olan Kayserinin demiryolu giizergahinin bir parcasi
olmasi da ilerleyen zamanlarin kentin hizla gelisimi icin 6nemli bir gostergedir.
Ayrica 1927 yilinda demiryolunun kente ulasmasinin ardindan ayni yil
tamamlanan Istasyon Binasr'nin Basvekil Ismet Inénii tarafindan acilmasi, kente
ve demiryolu sistemine verilen 6nemi gostermektedir (Baturayoglu Yoney , 2012).
Insa edildigi donemde eski tarihselci iislubu siirdiiren bina olmakla birlikte

calisanlari icin lojman bulunan ilk tesislerdendir (Sekil 3.2)
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Sekil 3.2 Kayseri Istasyon Binasi ve lojmani (mapio.net)

Demiryolunun kente ulasmasinin ardindan 1. Sanayi Plan’nda alinmis olan
kararlar dogrultusunda Kayseri'yi bir sanayi kenti durumuna getirecek iki biiyiik
yatirim olan Tayyare Fabrikasi(Askeri Ugak Fabrikasi-1926) ve Stimerbank Bez
Fabrikas1(1935) ile ivme kazanmistir. 1926 yilinda Cumhuriyet doneminin ilk agir
sanayi yatirimlarindan biri olan Tayyare Fabrikasi1 kurulmus, yine ayni yil Biinyan

Hali Ipligi Fabrikasi ve Tank Tamir Fabrikas: acilmistir (Sekil 3.3).

Sekil 3.3 Kayseri Tayyare Fabrikasi

1934 yilinda onaylanan 1. Sanayi Planr’'nda alinan kararlar dogrultusunda Kayseri
ve Nazillide dokuma fabrikasi acilmasina karar verilmistir. Bunun {izerine
Sovyetler Birligi uzmanlig: ile fabrika kurulmus ve 1935 yilinda faaliyetlerine

baglamistir (Sekil 3.4).

Sekil 3.4 Kayseri Sumerbank Bez Fabrikas1 Genel Goriiniisii
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Yerleske olarak insa edilen fabrikanin i¢inde {iretim, yonetim ve enerji tesisleri
disinda her ihtiyaca cevap verebilecek lojmanlar, hastane, kres, sosyal tesis ve
ylizme havuzu gibi bir cok yapi1 da planlamaya dahil edilmistir. Bu anlamda
fabrika, Kayseri ve civarinda doneminde insa edilen en 0zgiin ve modern

yerleskedir (Ozsoy, 2014).

1930’lardan sonra kent dogu- bati, kuzey-giiney aksinda gelismistir. Hiikiimet
Binasi, Halkevi, Dikimevi, PTT, Tekel, Vali Konag1 ve Kiz Enstitiisii gibi binalar bu
donemde insa edilmistir (Kocatiirk & Yiicel, 2012). Bu yapilar mevcut kent dokusu
disinda konumlandirildiklar icin o donem icin kent merkezi olan sur icindeki

ticaret ve konut alanlar1 mevcut durumunu korumustur.
3.2.2. II. Planlama D6nemi: Ulusal Yatirnmlar Donemi (1945-1975)

Kayseri'nin ilk Imar Plan1 1945 yilinda Belediye Baskani Emin Moluw'nun istegi
izerine Kemal Ahmet Aru® tarafindan hazirlanmistir (Tekinsoy, 2011) (Sekil3.5).
1945 yilinda onanan imar planlar1 1950 yilinda belediye baskani olan Osman

Kavuncu® zamaninda uygulamaya konmustur.

5 [stanbul Yiiksek Mithendis Mektebi (ITU) hocalarindan Alman Ord. Prof. Dr. Gustav Oelsner’in
yardimcisidir. Aru, 1944 yilinda Isparta, 1946 yilinda Tekirdag, 1947 yilinda Bandirma, Tokat
ve Kars, 1948 yilinda Gaziantep ve Izmit, 1952 yilinda da Izmir'in imar planlarini hazirlamigtir
(Tekinsoy,2011).

Cok partili secimlerde 1950 yili yerel secimlerinde belediye baskani se¢ilen Osman Kavuncu
1954 yilinda ikinci kez secilmistir. Kentin her yonde ilerlemesi icin ¢ok sayida icraat
gerceklestirmistir. Seker Fabrikasi (1955), Orta Anadolu(1955), Birlik Mensucat (1951)
fabrikalar1 bu donemde kurulmus cevrelerinde konut bolgeleri olusturulmustur. Boylece Kayseri
Cevreyolu diizenlemeleri bu donemde gerceklesmistir. Ayrica kent merkezinde bir ¢ok istimlak
calismas1 akabinde yapilan diizenleme calismalariyla daha modern bir kent silueti
olusturulmustur.
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Sekil 3.5 K. Aru Plani, 1945 (Kayseri Biiyliksehir Belediyesi Arsivi)

Bu plan ile birlikte 50’lerden sonra basta Stimerbank Dokuma Fabrikasi ¢evresi
olmak iizere kent merkezinde kale disinda kalan ve kamu alanlarina yakin
bolgelerde hizli bir konutlasma baglamistir. Bu yeni yerlesim alanlari eski konut
dokusundan farkli olarak keskin geometrik formlar, genis caddeler arasinda ve
eski yasam geleneklerinden farkli bir sekilde bicimlenmistir. Planda konut alanlari
siklikla A1-A2 ve B1-B2 olarak ayrik ve blok nizam olarak onerilmistir. Buna
karsilik 6zellikle merkeze yakin konut alanlarinda B3 olarak blok 3 kath yapilasma
onerildigi bunun disinda daha fazla kathh yapilasmanin hi¢ Onerilmedigi
goriilmektedir (Tekinsoy, 2011). Bu durumun gorildigi orneklerin basinda

Sahabiye Mahallesi ve Istasyon Caddesi gelmektedir.

50’lerden sonra yasanan en belirgin degisim yeni yerlesim alanlarinin belediye
onciiliigiinde yapilmasi ve eski miilkiyet durumunu goz ardi eden yeni
yapilasmanin olmasidir. Ayrica yapildigi donem icin kent trafigi yok denecek
kadar az olmasina ragmen genis trafik yolu diizenlemeleri geleneksel kent
dokusunun degisimini zorunlu kilmistir. Boylece kent striiktiiriinde ciddi degisime

sebep olmustur (Sekil3.6).
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Sekil 3.6 Geleneksel Kent Dokusu iizerine yikimlarla a¢ilan Necip Fazil Bulvari
(Karatepe, 1999)
Ayrica bu donemde bugiin halen kullanilan bir uygulama olan “arsa anlasmas:”
nin bagladigini gérmekteyiz. Bu uygulamaya gore; imara girmis bolgedeki arsa
sahipleri belediyeye miiracaat ederek arsasinin bulundugu alanda imar
uygulamas1 yaptirmak istedigini belirtmistir. Akabinde gerceklestirilen bir
hesaplama ile bu bolgedeki yol, yesil alan vb. alt yap1 icin harcanacak miktar yani
arsa sahiplerinin belediyeye terk edecekleri arsa yiizdeleri hesaplanmistir. Bu
hesaplama dogrultusunda belediye ile yapilan pazarlik sonucu arsa sahibi
arsasinin hesap sonucu cikan yiizdesini belediyeye terk etmis, kalan kismina
karsilik ise arsa biiyiikliigline gore bir veya daha fazla imarli parsel almistir.
Boylece arsa sahibi bos arsasina karsilik bir veya bir ka¢ imar parseli alirken,
belediye ise imar kanununun 6ngordiigii diizenleme ortaklik payinin iistiinde bir
miktar alarak imar planinda yer alan genis cadde ve sokaklar ile ortak kullanim
alanlarin1 gerceklestirmistir. Bu yontem ile 1950’lerden beri kentin gelisimi
saglanmis, boylece diger sehirlerin uyguladigi imar kanunun 18. Maddesi
uygulamalarindan dogan sikintilardan uzak bir siire¢ yasanmistir (Tekinsoy,

2011).

60’l1 yillarin basinda ise kent merkezindeki yapilasmaya es zamanli Kayseri Tren
Istasyon’ un kuzeyinde kalan 6zellikle Siimerbank Dokuma Fabrikas1 cevresinde
yer alan Yeni Mahalle, Mevlana, Istasyon, Gazi Osman Pasa gibi mahalleler fabrika
icin kent disindan ve kirsaldan gelen yogun is¢i gocli sebebiyle konut alanlar
olarak yapilasmaya devam etmistir . 1970’li yillardan itibaren kent genelinde
yenileme calismalariyla dogu-bati yoniinde lineer biiylime yasanirken kent

merkezi kompakt formunu korumaya devam etmistir (Kocatiirk, 2004). Yine ayni
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donemde kente gelen go¢ hareketi sebebiyle Argincik, Gazi Osman ve Battalgazi

gibi mahallelerde gecekondu ve kagak yapilasmalar olmaya baslamistir.
3.2.3 I1I. Plan Donemi: Planli Donemde Gelisim Evresi (1975-1986)

1975 yilinda Mimar Yavuz Tasci tarafindan hazirlanan kentin ikinci imar plani;
kent makro formunda yogun bir gelisme 6neren, kent merkezini giiclendirerek tek
merkezli ancak lineer gelisime sahip kent formu semasi ile sonraki yillarda kent
gelisimi acisindan baglayici temel kararlar alinmasina olanak saglamistir (Yilmaz,
2012). Bu plan ile kentin kuzey esigi olan Kocasinan Bulvar ile Sivas Caddesi
arasinda kalan alanlar yeni yerlesim alanlar1 olarak planlanmaya baslanmistir.
Daha cok diisiik gelir gruplarinin yerlestigi bu alanlarda geometrik bicimli yap1
adalari 1zgara yol agi ile birlikte sekillenmistir. Sivas Caddesi aksinda yer alan yeni
konut alanlari ise bu alcak katli yapiya nispeten yiiksek yogunluklu apartmanlar
olarak insa edilmistir. Boylece ileri donemde yapilacak olan planlama
asamalarinda daha yiiksek kat rejimlerine gecilmek suretiyle sehrin bu karakterde

gelismesinin ilk basamagi olusturulmustur (Sekil 3.7).

KAYSERI NAZIM PLANI oo

Sekil 3.7 Tasci Plani, 1975 (Kocatiirk, 2004)

Tasc1 planina gore; merkezi ticaret alani sehir merkezi ticari islevini stirdirmeye
devam ederken yeni gelisen sanayi bolgelerinin ana merkezle olan baglantilari
sehrin yine ana ulasim arterlerinin olusumunu saglamistir. Ayrica Kale icinde yer
alan Cumhuriyet Mahallesinin belirli bolgelerinin geleneksel sit alani ilan edilip
korunmasi oOnerilirken kalan diger alanlarin ise ticaret fonksiyonu olarak

kurgulanmasi1 ongorilmistiir. Boylece Cumhuriyet Mahallesi'ndeki konut
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alanlarinda Sahabiye Mahallesi basta olmak iizere cevre yerlesim alanlarina dogru
bir kayma yasanmistir. Bu doniisiimiin yani sira yeni konut alani olarak merkezin
dogusu ve Sivas caddesinin giineyi (Alpaslan Mahallesi) iist gelir grubunun
yerlesecegi bir alan olarak degisimi de planlanmistir. Alt ve orta gelir grubunun
sanayinin yogunlastig1 merkez ve bati koridoru boyunca kalmasi bugiin varligi
devam eden konutta sosyal tabakalagmanin ilk defa bu planla olustugunu

diistindiirmektedir.

Ulkenin 80’li yillarda yasadig1 siyasi karmasa sebebiyle plan uygulamalar
kesintiye ugramistir. 1985 yilina kadar cesitli plan tadilatlar1 hazirlanarak

uygulamalara devam edilmistir.
3.2.4 IV. Planlama Dénemi: Kentsel Degisim (1986-2006)

1986 yilinda, Biilent Berksan tarafindan yapilan planda Tasci planindaki genel
ilkeler korunmustur. Cevre yerlesmeler ile Kayseri arasinda rekreasyon ve turizm-
yazlik konut olarak kullanilan bag evleri, ticaret, calisma, ulasim vb. tiim kentsel
fonksiyonlarda bir hizmet aligverisi oldugu icin, bu gelisimi planla

yonlendirebilmek amaciyla planin cevresi ile birlikte ele alindig1 belirtilmektedir

1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile imar planlarimin onay
yetkisi belediye meclislerine verilmistir. Imar planlarinin karar ve idaresinin yerel
yonetimlere verilmesi planlamada yeni bir doneme girilmesine sebep olmustur. Bu
anlamda 80’lerden sonra baslayan kentsel siire¢ kentin ciddi degisimlere ugradig:
bir donem olarak adlandirilabilir. Kayseri bu donemde tarim disi iiretici ve
hizmetler sektoriine dayali olarak biiyliyen ve stirekli kent dis1 go¢ alan bir
konumdadir. Bu anlamda kirsal alanlardan gelenler kentlesme siirecine girmekte,
kentli niifus ise ekonomik yap1 degisikligi ve sosyal hareketlilikle birlikte degisime

ugramaktadir (Tekinsoy, 2011).

20. yiizyihn sonuna dogru Kkentte yasanan sanayilesme hareketi ekonomik
anlamdaki gelismesindeki en o6nemli etken olarak kabul edilir. Bu yillarda
1.0rganize Sanayi Bolgesi, il merkezinin kuzey batisinda tarimsal niteligi diisiik
arazide kurulmustur. Bu siirecte Kayseri'nin Adana ve Ankara ile giiclii ulasim ve

sosyal baglantilarinin bulunmasi sayesinde bolgedeki diger illere kiyasla goreli bir
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tistiinliik gostermesi kentin sanayi odakli gelisiminin temel gostergelerindendir

(Ozaslan & Seftalici, 2002).

Kentte sermaye birikimindeki artis, kooperatifcilik uygulamalarinin gerek o6lcek
gerekse nitelik anlaminda konut bazli artmasma sebep olmustur. Ozellikle 1.
Organize Sanayi yakina yerlesim ile birlikte kent makroformuna eklemlenen
biiyiik 6lcekli toplu konutlar1 ve konut birimlerinin getirdigi mekansal doniisiimii
gormek miimkiindiir (Kocatiirk & Yiicel, 2012). Bel-Sin Yap1 Kooperatifine olan
yogun ilgi konut talebine cevap verecek belediye kooperatifi girisimine zemin
hazirlamistir. Bu Orneklerin baslicalar1 kentin dogusunda Biiyiik Kent Yapi
Kooperatifi, Talas ilcesinde Anayurt Yapi Kooperatifidir. Ayrica 1995 yilinda
kentin dogusunda Mimarsinan Belediyesi tarafindan yine Mim-Sin Yapi
Kooperatifi, Biiyliksehir Belediyesi tarafindan Beyaz Sehir Yapi Kooperatifi ve
Valilik merkezli olarak calisan memurlarin énciiliigiinde Ildem Yapi1 Kooperatifi

gerceklestirilen toplu konut 6rneklerindendir (Sekil 3.8).

Sekil 3.8 Mim-Yap1 Kooperatifi(solda), Il-Dem Yap1 Kooperatifi (sagda)’nden
Genel Goriiniis

3.2.5 V. Planlama Donemi (2006- )

1989 yilinda Kayseri Belediyesi'nin Melikgazi ve Kocasinan olarak 2 merkez ilceye
boliinmesiyle Kayseri Biiyiiksehir statiisiine girmistir. 23 Temmuz 2004 tarihinde
ise 25531 sayili Resmi Gazete yayimi ile yiirtrliige giren 5216 sayili yasa
kapsaminda Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 genislemis ve Kocasinan, Melikgazi
merkez ilcelerine Hacilar, Talas, Incesu ilceleri de ilave olmustur. Yine ayni1 kanun
geregi Basakpinar, Biiyiikbiiriingiiz, Erciyes, Erkilet, Gesi, Giinesli, Glirpinar,

Hisarcik, Kepez, Kiranardi, Kiziloren, Kuruképrii, Mahzemin, Mimarsinan,
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Stikstin, Turan, Zincidere belediyeleri alt kademe belediyesi olarak Biiyiiksehir

belediye sinirlarina dahil edilmistir (Sekil 3.9).

KAYSERIi BUYUKSEHIR
BELEDIYESI YENI SINIRI

(YAKLASIK ALANI = 2040 KM2 ) X
\

Sekil 3.9 Kayseri Hinterland Sinir1 ve Kocasinan ile Melikgazi Belediyeleri Son
Durum Smirlarn (Kaynak, www.kayseri.bel.tr, 2020)

Genisleyen Hinterland sinirlari ile kente gelen yeni idari yapiya uygun olarak kenti
cevresindeki yerlesimlerle biitiinlestirmek amaciyla 1/50.000 6lcekli Cevre Diizeni
Plani ile 1/25.000 6lcekli Nazim Imar planlar1 4 Mayis 2007 tarihinde onaylanarak
yurirlige girmistir.

Hazirlanan planin amaci; 2025 yili hedef alinarak siiriidiiriilebilir ve yasanabilir
bir cevre olusturulmasidir. Buna gore; sehrin tarimsal, turistik ve tarihsel
kimliginin korunmasi ve iilkenin kalkinma politikasi ¢cercevesinde sektorel gelisme
hedeflerine uygun olarak belirlenen planlama ilkeleri dogrultusunda saglikli

gelisme ve biiylime temel strateji olarak belirlenmistir (Sekil 3.10).
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Sekil 3.10 Kayseri 1/50.000 Olcekli Gevre Diizeni Plan1
(www kayseri.bel.tr, 2020)

Yilmaz’ 1n yaptig1 tipolojik incelemelere gore kentin Cumhuriyet déneminden

bugiine kadar yasadigi gelisim deneyimlerinden en koklii degisimlere sahne olan

bu planin getirdigi kentsel yenilikleri 6 baslikta toplamak miimkiindiir (Yilmaz,

2012). Buna gore;

Yenilikci- Biiyiik Olcekli Konut Projeleri

Ulasim ve Altyap: Projeleri

Tematik-Parklar ve Spor Tesisleri

Tarihi Kentsel Dokuyu Yenileme projeleri

Geleneksel Kamu Mekanlarinin (Sokak, Meydan, Park) Yeniden
Kazandirilmasi

Aligveris ve Karma Kullanimli Projeler

Biiyiik 6lcekli toplu konut projeleri daha ¢ok 1980 sonrasi kargimiza ¢iksa da 2000

sonrast kentte daha cok yenilik¢i olarak tanimlanabilecek kapali site ya da
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residence olarak tanimlanan yapilanmalar goriilmektedir. Bunlardan en cok kent
merkezinde yer alan ve nokta blok formunda insa edilen ve sadece tist gelir
grubuna hitap eden bir sunum tarzi goriilmektedir (Sekil3.11). Bunun yani sira
kompakt formda giivenlik amaciyla yapilan ve barindirdigi sosyal mekan ve
aktivitelere erisimde kolayliklar saglayan kapali site yapilanmalarim1 da gérmek

miimkiindiir. Bu iki konut tiirii de hem kent merkezinde yer almak hem de prestijli

bir yasam tercih eden kesimin tercih sebebi olmustur (Sekil 3.12).
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Sekil 3.12 Kapal Site Ornekleri (solda Basant Konutlari, sagda Arven Mahal
Konutlar1)

Sehrin koklii {iniversitesi olan Erciyes Universitesi karsisinda kismen kent merkezi
disinda genellikle bag evlerine benzer olarak kent kiltiiriinii yansitan bir
yapilasma seklinde 2-3 kath villali kapal: sitelerden olusan Erenkdy Mahallesi ‘de

son dénemin farkli yapilasma tiiriine 6rnektir. Ozellikle ist gelir grubunun kent
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merkezi disinda hem dogaya yakin hem de kente ulasilabilirligi bakimindan tercih
edilen konutlar kentin karmasasindan uzak, cocuklar icin elverigli mekanlar
barindiran, giivenilir aile yasami saglayan bir sosyal yasam kurgusunu kente

katmistir (Sekil 3.13).

Sekil 3.13 Erenkoy Mahallesi’'nden iki site 6rnegi

Ulasim ve teknik altyapinin iyilestirilmesine yonelik olarak gerceklestirilen en
onemli proje Kayseray rayli sistem projesidir. 90’1 yillarda teknik sartname
hazirlanmasi1 ve avan projelerin yapilmasi icin cesitli girisimlerde bulunulan
projenin son hali 2000 yilinda hazirlanmistir. 2005 yilinda revize edilen proje
ihale edilerek 2006 yilinda saha calismalarina baglanmistir. 1 Agustos 2009
yilinda kentin dogu- bat1 aksi iizerinde yaklasik 17,5 km uzunlugunda bir hat ile
Mimarsinan Kavsagi ve Kayseri Organize Sanayi Bolgesi arasinda ilk defa faaliyete

baglamistir (Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, 2019).
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Sekil 3.14 Kayseray Ulasim Giizergahi

Kayseray tramvay1 giizergah hattinin yakin cevresinin gelisimini de tetiklemistir.
Kent i¢in alinmis bu ulasim karari kent i¢i ulasima canlilik kazandirarak her sosyal
gruptan kentlinin toplu ulasima yonelmesini saglamistir. Boylece konut alanlari
kentin farkli noktalarinda hizli bir gelisme gostermistir. Hat giizergahinin
Beyazsehir ve Belsin gibi toplu konut bolgeleri ile Alpaslan Mahallesi gibi iist gelir
grubunun tercih ettigi konut alanlarindan geciyor olmasi da kentte sosyo-
ekonomik bakimdan biitiinlestirici olsa da, hattin cogunlukla karayolu ile
hemzemin yapilmasi kenti kuzey-giiney olacak sekilde iki parcaya bolmiis ve yaya

akisini cogunlukla kesintiye ugratmistir (Sekil 3.14).

Kentlerde yogun yapilasmanin artmasiyla kent icinde olusturulmaya calisilan
dogal habitatlarin 6nemi giin gectikce artmaktadir. Kayseri sehir merkezindeki ilk
park calismasi 20. Yiizyilin hemen basinda Giiltepe Parki ile olmustur. Kentte 70’li
yillara kadar yesil alan gelisiminde 6énemli bir ilerleme olmamistir. 1973 yilinda
diizenleme ve agaclandirilmasi yapilarak agilan kentin en uzun yesil bandi
bugiinkii adiyla Inénii Parkrdir. 1986 yilinda kent merkezinde planlanan
Mimarsinan Parki 15 yil boyunca istimlak ¢alismalari devam etmis ve 1995-1997
yillar1 insaasi tamamlanarak 1997 yilinda hizmete agilmistir. Gevher Nesibe
Medresesi’'nin icinde yer aldig1 park her ne kadar miize, kitabevi ve kafe gibi sosyal
alanlar icerse de giiniimiizde hala tam anlamiyla etkili kullanim saglanamayan bir
park konumundadir. Cumhuriyet’in ilk yillarinda topcu birliginin atis sahasi olarak

agaclandirma yapilarak faaliyet gosteren ancak zamanla kent icinde atil bir
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konumda kalmis olan Bestepeler bolgesi 2001 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan diizenlenmis ve mesire alani olarak kente kazandirilmistir. Yine 70’li
yillarda iiretimin arttig1 kentte iiriin tanitim ve sergileme fonksiyonunu yerine
getirmek {izere planlanmis Anadolu Fuar Alan1 2000’lere gelindigi zaman Diinya
Ticaret Merkezi ve Kent Miizesi projesi de alana dahil edilerek yeniden yesil alan

diizenlemesi tamamlanmistir (Tekinsoy, 2011).

Giiniimiiz kentlerinde yesil alanlar 6zellikle tematik parklarla 6n plana ¢ikmistir.
Kayseri’de bu durumdan etkilenen bir kent olarak Anadolu Harikalar Diyari
(Mazakaland) Projesi ile Kayseri kenti Ic Anadolunun cazibe merkezi haline
getirilmesi hedeflenmistir. 2013 yilinda faaliyete baslayan kompleks 2013 yilinda
faaliyete gecmistir. Kumarli bolgesinde yer alan ve cerisinde hayvanat bahcesi,
spor tesisleri ve eglence mekanlarini barindiran tesis kentin sosyal hayatini

canlandirmistir (Sekil 3.15 ve Sekil 3.16)

2 HAYVANAT BAHGESH-
AT BINME-AKVARYUM : 180.000 M2

3 SU KAYAGI PARKI : 98.000 M2
4 SPOR ALANLARI ve SOSYAL TESISLER : 37.000 M2
5 BUZ PATENI : 10.000 M2
6 OTOPARKLAR ¢ 70.000 M2
ANADOLU HARIKALAR DIYARI
PROJESI VAZIYET PLANI

Sekil 3.16 Anadolu Harikalar Diyar1 Projesi Vaziyet Plan1 Kaynak: Url-4
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Kent icin onemli prestij projelerinden birisi ise Kadir Has Stadyumu ve Spor
kompleksleridir. Atatiirk Stadyumunun kent merkezinde cazibe merkezi olarak
kullanilabilecek bir alanda kalmasi ve kapasite kisitlili§1 sebebiyle hazirlanan yeni
proje 186 bin m2 lik toplam alan iizerine oturan kompleks 6 ayr1 spor tesisi disinda
yesil alanlar olarak da diizenlenmistir. Farkli mimarisi ile kentin bat1 girisine yakin
konumlanan stadyum yapilan sportif faaliyetleri ile kentin sosyal yasamina

hareket kazandirmistir (Sekil 3.17)

Sekil 3.17 Kadir Has Stadyumu Genel Gortintis (kayseri.bel.tr)

1975 yilinda sit alani ilan edilen Kicikapu Mahallesi’nin giineyinde kalan eski
mahallelerin tamamina yakini Kayseri Mahallesi olarak gelistirilmesi
planlanmistir. Bu kapsamda oOzellikle Tavuk¢u mahallesinde yer alan Kayseri
geleneksel konut kiiltiiriini yansitan yapilarin restorasyonu tamamlanmaistir. 2006
yilinda Cumhuriyet Meydani’'nin yeniden planlanmasi kararinin ardindan 2007
yilinda ulusal bir yarisma ile projelendirilen Kayseri i¢ Kalesi 6zgiin karakteri
korunarak sanat ve kiiltiir etkinlikleri i¢cin bulusma mekani olarak tasarlanmustir.

2019 yilinda hizmete agilmistir.

2012 yilinda Prof. Dr. Zekai Gorgiilii ve Prof. Dr. Tiilin Gorgiili’ niin hazirladig:
“Kiltiir Yolu Projesi” ile Kayseri kent merkezinde yer alan biitiin tarihi eserler ve
alanlarin kapsamli degerlendirilmis ve olusturulan calisma sayesinde kentin kiiltiir

varliklarina karsi farkindalik saglanmistir (Sekil3.18).
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Sekil 3.18 “Kiiltiir Yolu Projesi” (kayseri.bel.tr)

Kiiltiir Yolu Projesi; meydan cevresi cephe diizenlemeleri, kent mobilyalari,
etkinlik alanlar ve enformasyon noktalari ile kent merkezi ve cevresi i¢in yeni bir

goriinim kazandirmis ancak tamamlanamamaistur.

Kentsel gelisimin hizlandig1 bu siirecte dikkati ceken diger 6nemli nokta ise konut
arz tipinin degisimidir. Ust gelir grubunun konut olarak tercih ettigi Sivas Caddesi,
Alpaslan, Giltepe ve Kosk Mahalleleri gibi bolgelerde insa edilen aligveris
merkezleri ve bunlara yakin kafelerin acgilmasi ticaret ile birlikte aligverisin
konumunu da kent merkezinden konut boélgelerine kaydirmistir. Alpaslan
Mahallesinde 2006 yilinda hizmete acgilan Kayseri Park Avm markalarin
pazarlanmasi baglaminda kentin ilk kapsamli alisveris merkezidir. Bunu takiben
Sivas Caddesinde acilan Ipek Saray Avm ve sehrin batisinda yeni terminalin

karsisinda acilan Meysu Outlet Avm kentin diger alisveris merkezleridir.

Aligveris aliskanliklar1 ile birlikte sosyal hayatin da yer degistirmesiyle, konut
baglaminda mevcut imar planinda nokta blok olarak insa edilen yiiksek katl
apartmanlarin yerini icinde aligverisin, kafelerin, spor merkezlerinin ve kendine

ait Ozel otopark ve giivenliklerinin oldugu karma kullanimli rezidanslara
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birakmistir. 2011 yilinda 1945 Aru Plani’na gore yapilmis olan Atatiirk Stadyumu
yikilarak yerine Forum Aligveris Merkezi ve Rezidansi yapilmistir. Arsanin
Biiyliksehir Belediyesine gecmesi ile birlikte imar durumu spor alani iken 6zel
proje alani olarak degistirilmis, yapilasma zeminde %40 1 gecmeyecek sekilde
sinirlandirilmistir. Stadyumun yikilma karari ile birlikte ise sehrin bu degerli
alaninin sadece konut olarak yapilagsmasinin Kayseri acisindan gelecekteki
beklenilen faydalar1 saglamayacag: diisiiniilerek yapilasmanin %20’sinin konut,
%30 unun turizm, %>50’sinin ise ticaret olmasi uygun goriilerek buna gore
tasarlanmistir. Boylece kamuya ait bir alanin 6zellestirilmesiyle gerceklestirilen
proje; konut, ticaret ve ofis kullanimlari ile karma islevli bir yasam sunmaktadir

(Sekil 3.19).

Sekil 3.19 Kayseri Forum Avm ve Forum Residans

Kisa Degerlendirme:

Cumbhuriyet sonrasi Kayseri kent gelisimini degerlendirdigimiz zaman 1945
planinda alinan kararlarin kent gelisimi icin hep ana eksen oldugunu soylenebilir.
Bu temel kararlara gore bicimlenen kentte genis bulvarli, gridal bir kent dokusunu
okumak miimkiindiir. 1970’lere gelindigi zaman kent merkezindeki yenilemeler
ile lineer ve kompakt, tek merkezli bir biiyltime semasi gelistirdigini goriilmektedir.
80’lerden itibaren kentin kapitalizm eksenli bir biiyiime izlemektedir. 2000’lerde
ise, ozellikle Ic Anadolu’da marka kent olma kaygisiyla yeni pratiklerin eskiye
oranla daha fazla kent hayatina sokuldugu goriilmektedir. Bu siirecte kentin
kiiltiirel ve geleneksel yasam degerlerinin 6zgiinliigiinii yitirmemesine karsin, yeni
tiiketim anlayisinin kentte fazlaca kabul gormesiyle mekénsal ve fiziksel degisimin

en yogun bicimde yasandigini séylemek miimkiindiir (Sekil 3.20).
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Sekil 3.20 Planli dénemde yapilan imar planlarina gére Kayseri Kent Sinirlari
(Y1lmaz,2011)

3.3 Kayseri Konut Alanlar1 Mekansal Geligimi ve Sahabiye Mahallesi

Tiirkiye'nin Istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiik olcekli kentlerinde diinya
ekonomisine eklemlenebilmek adina olusan sektorlerin emek ve hammadde icin
diisik maliyetli is giicii arayisi, biiylik sermaye kesimini c¢evre illere
yonlendirmistir. Bu sebeple olusan yerel sermaye olarak adlandirilabilecek
kesimler orta 6lcekli Anadolu kentlerinde ikincil sermaye olusumunu saglamaistir.
Onsekiz’e gore; “Anadolu Kaplanlar” olarak da adlandirilan bu yeni sanayi
odaklar1 ucuz is gilicii, hammaddeye yakinlik, belirli bir sermaye tabanina ve
kamunun cesitli desteklerinden yararlanabilme olanaklarina sahip olmalar
nedeniyle gelismislerdir (Onsekiz, 2007). Bu anlamda Kayseri, yerel sermaye
yatinmlarinin gerceklestirildigi orta olcekli kentler arasinda iilke ekonomisine
katkis1 biiyiik olanlar arasindadir. ipek yolu gibi 6nemli bir ticaret yolu iizerinde
bulunmasiyla gecmisinden referans alan kentte iiretim gelenegi, ticaret ve
zanaatte sahip oldugu birikimle girisimcilik adina basarili isler dikkati

cekmektedir.
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Cumbhuriyet sonras1 modernlesme siirecinde, mekénsal olarak yasanan degisim,
sos- yal ortami ve toplumsal yapiyi, kimligi etkilemistir. Ozellikle kentlesme ile
konutun bi¢imi, islevi ve insasina yonelik tartismalar, yasanan degisimin esas
giindemini olusturmustur. Ayrica, modernlesme siirecinde sanayilesmenin etkisi
onemsenerek, Ozel girisimcilerin fabrikalar kurmasi desteklenmistir. Kayseri,

devlet merkezli sanayilesmenin baslatildig1 kenttir (Asiliskender & Ozsoy, 2010)

Kayseri'nin 20. Yiizyill konut alanlarinin talep ve gelisimlerini sanayi- goc¢
ekseninde okumak miimkiindiir. Kentte, Cumhuriyetin ilk doneminde kamu eliyle
yapilan ve iilke ekonomisi ve gelisimi adina onemli yere sahip olan sanayi
yatinnmlarinin yakin cevresinde, olusan is giicii barinma problemi i¢in konut
tiretimi goriilmektedir. Bu anlamda Tayyare Fabrikas1 (1926) ve Siimerbank Bez
Fabrikas1 (1935); cevresinde konut olusumunu tetikleyen iki temel sanayi
kurulusudur. Basta lojman, bekar apartmani gibi barinma problemi icin ¢coztiimler
bulmaya calisan kentte 6zellikle 1950 sonrasi sanayi girisimlerinin 6zel girisimlere
kaymasiyla birlikte nitelikli is giliclinlin artmas: kente go¢ dalgas: seklinde etki
yaratmistir. Birlik Mensucat (1951) ve Anadolu Mensucat (1955)bu donemde
kentte acilan iki 6nemli tekstil fabrikasidir. Bu donem sadece 6zel yatirimlar degil
devlet yatirimlar1 da devam etmistir. Tank Tamir Fabrikas1 (Anatamir) (1954) ve
Seker Fabrikasi (1955) isletmeye acilarak sanayilesmede onemli girisimler
yasanmuistir. Kentin bat1 ekseninde birbirlerine yakin konumda yer alan bu 6zel ve
kamu girisimleri kentin bat1 ¢eperlerinin konut gelisimini oldukca etkilemistir.
Yine bu donemde yerel iiretimde rol oynayan atolyelerin yer aldig1 Eski Sanayi
Sitesinin (1956) kurulmasi da kent merkezinde konut talebini arttirmistir.
Kentteki bu donemde gelisen konut alanlarina baktigimiz zaman daha siklikla kent
merkezinin kuzey bolgesinin gelistigini gormekteyiz. 1944 yili imar planina
(Osner Plani) gore hizli bir konut iiretim siirecine girilen kentte Sahabiye, Fatih
Mabhalleleri ile Yeni Mahalle ve Mevlana Mahalleleri gibi bolgeler planli olarak
gelismistir. 1923 -1960 doneminde daha cok komsu il ve ilcelerden go¢ alan
Kayseri'ye, gocle gelen ve yeni acgilan sanayi kuruluslarinda calismaya baslayan
niifus, eski kentte ve yeni kurulan semtlerde oturacak konutu rahatlikla
bulabilmistir. Ancak bu planli gelismeye karsin Stimerbank Bez Fabrikasi’nin

cevresindeki kentsel bosluklar olan Yavuzlar, Gazi Osman, Barbaros gibi konut
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alanlarinin daha c¢ok gecekondu seklinde plansiz gelistigini gormekteyiz

(Karatepe, 1999) (Sekil 3.21).

ERKILET

I VEvCUT KONUT ALANI (1923 YILI)

[ | YENI GELISEN KONUT ALANLARI

[ GECEKONDU OLUSUMLARI GORULEN MAHALLELER

I sANAYIALANLARI/ TESISLERI b

Sekil 3.21 1923- 1960 Doneminde Sanayi Alanlari-Konut Alanlari Etkilesimi
(Onsekiz, 2016)
1960 sonrasi donem kentin sanayi sinde Ozel sektor etkisi goriilmektedir. Bu
doneme kadar kentte hakim 3 temel sektor dokuma, metal esya- makine ve goda
olarak on plana cikmistir. 1970°li yillardan itibaren ise, diger iiretim dallarinda
biiyiik olgekli sanayi tesisleri (Cinkur, Taksan, Atlas, Erbosan, Eryag, Liiks Kadife,
Karsu Tekstil, Kayseri Tekstil gibi) gelismeye baslamistir. 1970-1980 doneminde
76 isletme faliyete gecmistir. Ayrica bu dénemde, 1972 yilinda, Yeni Sanayi Sitesi

de faaliyete gecerek, kentin sanayisine eklemlenmistir (Kayseri Valiligi, 1998).

Bu donemde ana yol akslar {izerinde kentin dis ¢eperlerinde daginik yer secen
orta ve biiytik olcekli sanayi tesisleri kentin konut bolgeleri gelisimini de yag lekesi

seklinde her yonde gerceklesmesine etken olmustur (Sekil 3.22)
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ERKILET

I \EVCUT KONUT ALANI (1960 YILI)
[ | YENI GELISEN KONUT ALANLARI

| GECEKONDU OLUSUMLARI GORULEN MAHALLELER
I SANAYi ALANLARI / TESISLERI

Sekil 3.22 1960-1980 Déneminde Sanayi Alanlari- Konut Alanlar1 Etkilesimi
(Onsekiz, 2016)
Daha cok diisiik gelir gruplarinin yerlestigi bu alanlarda gecekondu gibi plansiz
yerlesimlerin disinda planh alanlarda bile ayrik nizam ve az kath konutlar yer
alirken buna karsin kentin dogu yoniinde Sivas Caddesi aksinda yerlesme
dokusunun disinda olusmaya baslayan konut alanlarinda yiiksek yogunluklu
apartmanlar yer almistir (Sekil 3.22). Bu donemde Sahabiye Mahallesi'nin konut
alan1 olarak kent merkezinde ve mekénsal gelismenin merkezinde kalmasi

sebebiyle kentte oldukca popiiler bir donemi yasadigini gormekteyiz.
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Sekil 3.23 1970’lere kadar olusan Kayseri kent dokusu (Karakaya, 2006)

1976 yilinda, 6177 Sayili Bakanlar Kurulu Karan ile kurulan I. OSB’nin 1981

yilinda faaliyete girmesinden sonra kentte sanayilesme diizenli hale gelmistir.
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Boylece yeni istihdam olanaklar1 ile bolge biiyiik bir isgiicii potansiyelinin
olusmasina olanak saglamistir (Subasi, 1998). Gittikce artan isgilicli kentin bati
girisinde yeni konut alanlarinin da gelisimini hizlandirmistir. Bu donemdeki en
onemli gelisme sanayi isgiiciiniin artan konut talebini karsilayan yerlesim ve
yasam alani olarak yapilan Bel-Sin toplu konut projesi hayata gecirilmesidir.
Barinma problemini kisa siirede karsilamak icin seri tiretim mantigiyla mekénsal
gelisim devam etmis ve 9500 konut 8 yilda tamamlanmistir. Kentin dogusunda ise
Beyazsehir’de toplu konut projesi dar ve orta gelirlilere uzun vadede sinirli 6deme
kosullariyla konut edinme imkanmi sunmustur. Kent merkezinin ise MIA ilan
edilmesiyle tist gelir grubu i¢in yeni konut alani olan Sivas Caddesi aks1 devaminda
Alpaslan Mahallesi’'nde yiiksek katli apartmanlarla devam etmistir. Bu donemde
meydana gelen diger onemli gelismede Sahabiye Mahallesi'nin yogun ticaret
baskis1 sebebiyle islev kaybi yasamasi ve konut kullanicilarindan bir kesimin

Alpaslan Mahallesi'ne kayma yasanmasidir.

I VEVCUT KONUT ALANI (1980 YILI)
\ YENI GELISEN KONUT ALANLARI
I sANAYIALANLARI / TESISLERI

Sekil 3.24 1980 Sonras1 Donemde Sanayi Alanlari-Konut Alanlar: Etkilesimi
(Onsekiz, 2016)

Sonucta sanayi alanlari, konut alanlarinin gelisimini dogu-bati ekseninde

gerceklesmesinde yonlendirici olmustur (Sekil 3.24)
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3.3.1 Sahabiye Mahallesinin Kent ici Konumu

Ismini Sahabiye Medresesi”’nden alan mahalle; Istasyon Caddesi, Prof. Fevzi
Fevzioglu Caddesi ve Ahmet Pasa Caddesi'nin arasinda kalan alanda yer
almaktadir. Mahalle giineyinde yer alan Sahabiye Medresesi ve diger yapilariyla
Cumbhuriyet Meydant'ni tarifleyen alana sinir olusturmaktadir. Mahalle’nin kuzey-
batisinda yine Selcuklu doneminden kalan Kayseri'nin eski yapilarindan Haci Kili¢
Cami ve Medresesi ile batisinda Wyndham Oteli (eski adiyla Hilton Oteli ya da
Almer Aligveris Merkezi) (2000) ile Mimar Sinan’a ait Kursunlu Cami (1576) yer
almaktadir. Mahallenin giineyinde Cumhuriyet Meydani ve onu sinirlandiran eski

i¢ kale surlar1 (6.yy) mevcuttur.

Cumbhuriyetle birlikte degisen devlet anlayisi, kalkinma hamleleri, yatirim
politikalari, sanayilesme ile iilke genelinde hissedilmistir. Sanayilesme hareketleri
kentlesmeyi de gittigi sehirlere beraberinde tasimistir. Kurulduklari bolgelere
dogru kentin genislemesini 6zendirmis, yarattiklari istihdam alani ile niifusu
artirmig, kentin ve bolgenin kalkinmasina katki saglamislardir. Kentin fiziki
genislemesini yonlendiren bu sanayi bolgeleri ayni zamanda kentsel yasam

bicimlerinin degisimi icin de bir yon sunmuslardir (Oral, 2006).

1950 Yilinda tiim tlkede siyasi anlamda bir kokld bir degisiklik yasanmis ve cok
partili doneme gecilmistir. Siyasi yapilanmadaki degisimler yapisal hareketlilikleri
de beraberinde getirmektedir. 1950 yilindan sonra belediyecilik acisindan yeni bir
donem baslamistir. Bu yillarda Kayserinin modern kent ¢ehresine kavusturulmasi

cabasiyla bugiin ki kentsel imaj1 kuran izler birakilmistir.

Kentin modernlesme donemine iz birakan mahallelerinden Sahabiye
Mahallesinde 1950 ve 1960 yillar1 mahallenin mekansal gelisimi acisindan

hareketli gecmistir. Yapilan istimlaklerle kent dokusu imar planina uygun hale

7 Guniimizde hala varligini siirdiiren ve mahallenin Cumhuriyet Meydani’'na bakan kosesinde yer
alan Selcuklu dénemine ait medresedir. 1267 yilinda ¢esme ve mescit ile birlikte insa edilen
yap1 Anadolu Selcuklu mimari gelenegine goére tamamen kesme tastan insa edilmistir.
Dikdortgen planli, agik avlulu ve tek kath olarak insa edilmistir. 1960’11 yillarda esasli bir
onarimdan gecen yapi giiniimiizde Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi'nin halka acik tesisi olarak
degerlendirilmistir.
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getirilmeye calisilmis, bu amacla yeni konut alanlar iiretilirken Sanayi Sitesi gibi

yeni is alanlar1 da olusturulmustur.

Mekansal degisimlerde kiiltiirel siireklilik devamliligin1 korur. Kent halki da her
ne kadar sekli, islevleri, yapim teknikleri degisse de Kkiiltiirel degerlerini,
geleneksel konutundan izleri, yasam aligkanliklarini modern konuta tasimis,
modernin ve gelenekselin sentezlenmesi sonucunda 6zgiin modern kent konutu

dogmustur (Sekil 3.25).

Modern kent konutunu bigimlenmesini gelenekselden ayiran en temel unsur kent
Olceginde planli bir donemde baslanmis olmasidir. Geleneksel konut
bi¢imlenisinde 6nceden alinan kararlarla belirlenmis, kitle ve yerlesim kurallari
yoktur. Yapilanma siireci organik olarak gerceklesmektedir. Oysa imar plani
sonrast konut alanlar1 belirlenmis, bunlarin ada ve parsel boyutlar1 netlestirilmis,
parsel bazinda konutun nasil yapilanacagi kararlar1 alinmistir. Ayrica en, boy,
yiikseklik, cekme kat, yol cephesi, yan bahce mesafesi gibi bir konutun tasariminda
etkili biitiin Olcililer 6nceden tasarimciya verilmis, mimar bu sinirlar icinde
tasarimina baglamistir. Bu kentsel bazda bir standartlasmayi1 getirirken,
tasarimcinin etkili olacagi calisma alanimi parsel bazinda simirlamistir (Oral,

2006).

Sekil 3.25 Sahabiye Mahallesi'nden Konut Ornegi

Yapisal ozelliklerinde farklilasmalar gozlemlense bile, bu dénem konutlarinin

ortak bir 6zelligi vardir. Yiiz yillardan birikerek gelen kiiltiiriin izlerini tasiyan ama
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bir o kadar da modern konutlardir. Plan semalari, cephe anlayislar ile geleneksel
konuttan tamamen ayrisirlarken modern mimarlikta oldugu gibi gelenekselin tiim

izlerinden siyrilmig degillerdir.

Ozellikle 1950’li yillarin basinda geleneksel konuttan alman 6gelerin cephe ve
mekan tasarimindaki agirhigi hissedilmektedir. Kayseri’de yapilan ilk
apartmanlarin plan semasinda goriilen bir hol etrafinda odalarin ve miistemilatin
siralanisi, diisey sirkiilasyonu saglayan merdivenlerin 6l¢ii ve sekil olarak
onemsenmeyisi, bazi hallerde olduk¢a dar koridor veya sahanliklardan apartman
kat1 daireye gecisler, merkezi hollii ve tek katl evleri cagristirmaktan ote nerdeyse
ayni evin yan yana ve {ist {iste konmus halidir. Ilerleyen yillarda ise plan
c¢oztimlemeleri gelismis, 1slak hacimler, servis mekanlari, giris hollerinin

bicimlenisiyle gliniimiiz konut anlayisina yaklagmuistir.

Geleneksel konuttaki cumba modern konuta tasinmis, ¢ctkmaz sokak perspektifini
artiran cumbanin yan pencereleri Kayseri'nin genis cadde ve bulvarlarina bakar
olmustur. Cephelerde kullanilan pencere séveleri, kat silmeleri, payandalar ise
geleneksel konuttan alinmistir. Benzer sekilde, plan ¢oziimlemelerinde taslik, sofa
isimlerini tasimasa da bu islevli mekanlar tasarlanmistir. Bu yaklasim konutlarda
mimari arayislarin varligini hissettirmekte, her ne kadar geleneksel taklit edilerek
kullanilsa bile bunlarin modern anlayisla iiretilmis olan konutlar olduklarini
gostermektedir. Bu yeni kent konutlarinin ortak ozellikleri konut kiiltiiriiniin
geleneksel anlatimlariyla bicimlendirilmis, modern bir tasarim yaklasimiyla

tasarlanmis olmalaridir.
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4

o Kff\YSERI SAHABTYE MAHALLES@
KENTSEL DONUSUM PROJESININ IRDELENMESI

Bu boliimde kentsel doniisiimiin fizik mekana etkisi ve doniisiim projesinin siire¢
isleyisine etkisi baglaminda secilen alan caligmasi olarak Kayseri Sahabiye
Mahallesi ve mahallede yapilan kentsel doniisiim projesi anlatilmaktadir. Doktora
tezinin bu boliimii 5 boliimden olusmaktadir. Buna gore ilk boliimde Sahabiye
Mahallesi'nin tanitilmasi, alanin mevcut fiziksel, kiiltiirel, sosyo-ekonomik
durumu ile alanda yasayan insanlarin demografik yapisi anlatilmaktadir. Tiim bu
mevcut durumun yani sira alanin planlama gecmisi ve miilkiyet durumu ile kent

ici konumu ve tarihi alan iligkileri irdelenmektedir.

2. boliimde doniisim alaninin sorunlarini, risklerini ve doniisiimii tetikleyen
unsurlar1 ve tiim bu problemlere yonelik planlandig: diisiiniilen ve hali hazirda
uygulanmakta olan Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisim projesinin gelisimi,

tasarim ilkeleri, alan kullanimi ve yapi tiretimine yonelik kararlarini icermektedir.

3. boliimde proje siireci biitiiniiyle irdelenmistir. 4. ve 5. boliim ise Sahabiye
Mabhallesi Kentsel Doniisiim Projesinin etki diizeyleri arastirmasi ve elde edilen

verilen ve bulgular 1s51g1nda degerlendirmesinden olusmaktadir.
4.1 Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Alaninin Tanimlanmasi

Tez kapsaminda yapilan doniisim projelerinin etki diizeyi arastirmasina
gecmeden Once doniisimiin yapildigi/yapilacagi alani biitliniiyle ele alarak

tanitilmasi doniistimiin dogru okunmasi icin 6nemlidir.
4.1.1 Kentsel Déniigiim Alaninin Konumu ve Kent ici Onemi

Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim alani Kayseri kent merkezinde kuzeyde Eski

Cevre Yolu, giineyde Cumhuriyet Meydani, Ahmet Pasa Caddesi ve Istasyon
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Caddesi arasinda kalan alandir (Sekil 4.1). Mahallenin kuzeyinde yer alan Fatih

Mabhallesi de doniisiim alanina dahildir®.
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Sekil 4.1 Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim Alaninin Kent I¢i Konumu

DoOniisiim alani kentin yonetim merkezine yakin ve merkezi is alani icerisinde,
erisilebilirligi oldukca yiiksek bir konumda yer almaktadir. Alanin batisinda
Istasyon Caddesinin arkasinda kent ici parki olarak Mimarsinan Parki yer
almaktadir. Giineyde Cumhuriyet Meydani'nin yaratti1 bosluga bakan dontisiim
alani kent silueti acisindan oldukca onemlidir. Kent yerlesiminin kuzey-giiney
aksinda yer alan mahalle Cumhuriyet Meydani tarafinda Kayseri'nin en 6nemli

ulasim kaynagi olan Kayseray tramvay hatti ile bulusmaktadir.

8 Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim alani 2017 yilina kadar Fatih Mahallesi ve Sahabiye
Mahallesi'nden olusmaktaydi. Ancak Kayseri Kocasinan Belediyesi tarafindan 2017 Aralik ay:
Meclis Toplantisi'na gore, “mahalle sakinlerinin ortak listelerinin gz 6niinde bulundurulmasi
ve hizmetlerin mahallelerinin ihtiyaclarina uygun, etkin, verimli bicimde yiiriitiilmesini
saglamak amaciyla muhtelif mahallelerin birlestirilerek tek mahalle haline getirilmesi”
konusunda karar alinmis ve béylece Fatih Mahallesi ile birlikte alanin dogusunu saran Ser¢eonii
Mahallesi de birlestirilerek Sahabiye Mahallesi sinirlarina dahil edilmistir (Sekil 4.1) Kaynak:
https://ebelediye.kocasinan.bel.tr.
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4.1.2 Kentsel Déniisiim Alaminin Planlamaya iliskin Gecmisi

DoOniisiim alaninin yapilagsmasi 1950’1l yillarda kooperatif usuliiyle basglamis olup,
1960’11 yillarda onaylanan 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar plani kararlarina uygun
olarak gerceklestirilmistir. Alana iliskin yapilasma kararlar1 genellikle ayrik nizam

3-4 kat seklindedir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2 Alana iliskin 1/ 1.000 Olcekli Uygulama Imar Plan1 (Kaynak: Kayseri
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii)
1/1.000 olcekli imar plani kararlarina goére alanin biiyiik boliimii “Blok nizam -4
kat yapilagsma kuralina gore olusmustur (mavi ile gosterilen imar adalar1). Alanda
yaygin olan bir diger yapilasma “Ayrik nizam” kosulu ise “TAKS:0.40,
KAKS:1.60”dir (kirmizi ile gosterilen imar adalar1). Alanin dogusunda yer alan
Ahmet Pasa Caddesi boyunca yer alan yapi1 adalarinda ise yapilasma kosulu
“TAKS:0.40, KAKS:2.00” olarak belirlenmistir. Alanin batisinda yer alan Istasyon
Caddesi tizerinde yer alan adalarda ise “Blok nizam -8 kat” insaat izni mevcuttur

(turuncu ile gosterilen imar adalar1). Alanin giineyinde ise yapilasma kosullari
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“Kiitle nizam ve 6-7-8 kat” olarak belirlenmistir (sar1 ile gosterilen imar adalar)

(Sekil 4.3).
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Cumhuriyet Meydani

Istasyon Cad.

Sekil 4.3 Doniisiim Alaninin Mevcut Plan Bilgisi Kaynak: K.B.B. Kentsel
Doniisiim Daire Bagkanligi
Proje alaninda mevcut parsellerin cogunlugunun imar hakkinin tamamen
kullanilmadig1 veya ti¢ kat imarli bazi parsellerin tizerinde projesine gore ti¢ kat
yapinin olmasi gerektigi halde, fiilen iki katli veya tek katli yapinin insa edilmis,
olmasi gibi durumlara da rastlanmaktadir. Buna gore alandaki toplam insaat alani
632.971 m? olup bunun 403.405 m®si konut, 134.468 m?¥si ticaret kullanimina
aittir. Kalan 95.098 m?ise kamu kurum kuruluslar ile diger fonksiyonlara aittir.
Mevcut plandaki fonksiyon analizine gore alanin yaklasik %46’s1 konut alani
olarak ayrilmis olup, toplamda %13,36’s1 sosyal donatilar i¢in planlanmistir
(Tablo 4.1). Buna gore; alanin daha cok konut agirlikli bir alan olarak

diistintildiigii gortilmektedir.
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Tablo 4.1 Alanin plana gore fonksiyon analizi Kaynak: Kayseri BB Arsivi

PLANDA DURUMU ALAN (m2)( ORANI (%)
Konut Alani 240.507 m2 46,68
Egitim Alani 35.214 m2 6,84
Dini Tesis Alani 3.627 m2 0,70
Resmi Kurum Alani 6.773 m2 1,31
Sosyal Tesis Alani 2.845 m2 0,55
Ogrenci Yurdu 2.141 m2 0,42
Pazar Alani 3.626 m2 0,70
Yesil Alan-Korunan Yapi 21.356 m2 4,15
Yol 199.107 m2 38,65
TOPLAM 515.196 m2 100,00

4.1.3 Kentsel Doniigiim Alaninin Miilkiyet Durumu

Alanin miilkiyet durumu incelendiginde biiyiik bir boliimiiniin 6zel bir miilkiyete
ait oldugu goriilmektedir. Ozel miilkiyetin yam sira Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi,
Kocasinan Belediyesi, Maliye Hazinesi ve vakiflara ait parseller de bulunmaktadir

(Sekil 4.4).
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Sekil 4.4 Doniistim alaninin miilkiyet durumu Kaynak: K.B.B. Kentsel Doniisiim
Daire Bagkanlig1

Doniisim alanin 817 adet parselden olusmaktadir. Parsellerin toplam alani

334.957 m2’dir. Proje alanindaki 173 adet parselin (toplam alani1 77.917 m?)
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kamu kurum ve kuruluslarinin yonetiminde oldugu tespit edilmistir. Bu
tasinmazlar icinde, Kocasinan Belediyesi (120 adet parsel ve alan1 27.612 m?),
Kayseri Biiyliksehir Belediyesi (3 adet parsel ve alani1 573 m?), Maliye Hazinesi
(12 adet parsel ve alani 36.678 m?), resmi kurum alanlar1 (SGK ve Vakiflar Genel
Midiirligi) (3 adet parsel ve alani1 2.792 m?), kamu ve sahislarin birlikte hissedar
olduklar1 parseller (34 adet ve alan1 26.490 m?) ve tescil edilmeyen alanin
(180.107 m?) oldugu saptanmis olup, proje alaninin %53,25’nin kamu kurum ve
kuruluslan ile park, cadde ve sokak ile yol gibi kamu kurumlarinin miilkiyet ve
yonetimindeki parseller oldugu saptanmistir (Tablo 4.2). Bu duruma gore; 5393
Sayili Kanun’un 75. Maddesi uyarinca egitim ve saglik alanlar1 disinda kamuya ait
tasinmazlarin harca esas deger {iizerinden biiyiliksehir belediyesine devri
yapilacaktir (Ozdemir Sénmez, 2015). Alanin yaklasik %46’sinin 6zel miilkiyete

ait olmasi doniisiimii zorlastiran alanlarindan biri olacagini gostermektedir.

Tablo 4.2 Doniisiim Alaninin Miilkiyet Durumu Kaynak: K.B.B Arsivi

MULKIYET ALAN (m2) Orani (%) Parsel Sayisi
Ozel Milkiyet 240.812 46,74 645
Maliye Hazinesi 36.678 7,12 12
Kocasinan Belediyesi 27.612 5,36 120
Kayseri Biylksehir Belediyesi 573 0,11 3
Vakiflar Genel MudirlGgii 1.760 0,34 2
Sosyal Givenlik Kurumui 1.214 0,24 1
Kamu-Sahis (Karma Miilkiyet) 26.490 5,14 34
Tescil Harici Alanlar 180.107 34,96 -
Toplam Proje Alani 515.246 100 817

4.1.4 Kentsel Doniisiim Alaninin Mevcut Yerlesim Dokusu ve Fiziksel Cevre

Verileri

1950’lerde yapi liretimine baslanmis olan Sahabiye Mahallesi, az katli apartman
konutlarinin oldugu bir yerlesim dokusuna sahiptir. Yapilar komsuluk iligkileri
acisindan degerlendirildiginde bina girisleri sokaklarla iliskilendirilmistir.
Geleneksel konutun bir¢cok mimari izdiisiimii plan diizleminden cephelerine kadar
goriilen mahalle de &zellikle Istasyon Caddesi ve Ahmet Pasa Caddesi iizerinde
1970 sonrasi yapilan yiiksek kathi bloklar bu dokuya duvar etkisi yaratmistir. Bu
durum mahallenin kent merkezinde olmasina ragmen dingin bir giindelik yasam

olanag sunarken, bélgenin disari ile temasini kesmektedir. Ozellikle Istasyon
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Caddesi'nin bati1 cephesinde gelisen MIA kullanimlar1 mahalleye olan baskiy

oldukea arttirmistir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5 Istasyon Caddesi'nden kuzey yoniinde bir goriiniis®

Kullanici degisimi ve bolgenin kent merkezinde olmasi konut islevinin disinda
farkl islevlerinde alana girmesine sebep olmustur. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan hazirlanan imar planinda alanin Merkezi Is Alanr’nin (MIA) icerisine
dahil edilmesi de déniisiimii tetiklemistir. isyeri ve konutun bir arada kullanildig
yapi tipinin yani sira alanda ekonomik olarak giiclii firmalarin yonetim merkezleri,
ozel egitim okullar1 yer almaya baslamistir. Bu degisim var olan yapilarin yikilmasi
veya degistirilmesi ile saglanmistir. Erken Cumhuriyetin Doénemi’nin Kayseri’de
gerceklestirdigi doniisimiin 6nemli bir simgesi olan mahalle giiniimiizde islev
degisikligi ile 6zgilinliiklerini yitirmekte veya yikilarak yerine daha yiiksek kath
apartmanlar yapilmaktadir. Genel siluette 3,4 katli yapilara sahip olan alanda son

donemde alnin yapisina uygun olmayan yiiksek kath yapilar insa edilmektedir.

Alanda son yillarda, agirlikli olarak 1960’larda insa edilen yapilar yikilarak
yerlerine farkli islevlerde farkli kat yiiksekliginde yapilar insa edilmektedir.

Alanda belediye tarafindan belirlenen korumaya yonelik herhangi bir karar

® Fotografin saginda yer alan yapilar ve arka kismi Sahabiye Mahallesi'ne dahildir. Minaresi
goriilen yap1 Hacikilic Camii’'ne aittir.
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yoktur. Yikilan parsel yerine imar planinda bulunan yiikseklikte ve metrekarede

yapilar yiikselmektedir (Sekil 4.6) (Eldek, 2012).

Sekil 4.6 1957 tarihli Tohumcu Apartmani 2008’de yikilarak yerine dis klinigi
insa edilmistir (Eldek, 2012)

4.1.5 Kentsel Dontisiim Alaninin Demografik, Sosyo-ekonomik ve Kiiltiirel Yapisi

Kentsel doniisiim alaninin toplam niifusu 2016 yili verilerine gore 14.603 kisi
olarak tespit edilmistir. Mahalle nitifusu 2011 yilindan 2017 yilina kadar
mahallede olusan fiziksel ¢okiintili alanlarinin artmasi ve 6zellikle yabanci uyruklu
gocmen sorunlari sebebiyle go¢ vermistir. Mahalle niifusundaki ani artis 2017 yili
sonunda degisen mahalle sinirlar1 doniisim alam icinde yer alan Fatih

Mahalle’sinin Sahabiye Mahallesi ile birlesmesiyle ortaya ¢ikmistir (Tablo 4.3).

Tablo 4.3 Sahabiye ve Fatih Mahalleleri Niifus Degisimi

Yil Fatih Mah. Niifusu Sahabiye Mah. Niifusu | Toplam Niifus
2011 10.667 5.342 16.009
2012 10.629 5.491 16.120
2013 10.470 5.411 15.881
2014 10.499 5.320 15.819
2015 10.029 5.151 15.180
2016 9.680 4.923 14.603
2017 8.810 3.956 12.766
2018 *Mahalle sinirlar1 degisti 19.040
2019 18.587
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1950’lerden baslayarak 1980’lere kadar Kayserimin modern konut alani olarak
kullanilan bélge 1990’lardan sonra miilk sahiplerinin konutlar kiraya vermesi ile
degisime baslamistir. Bu bolgede yasayan iist gelir grubu kullanicilar kentin

giineydogusunda olusan yeni konut alanina yerlesmistir (Eldek, 2012).

Mahallede olusan yeni akraba kiimelenmeleri, kent-gelenek iligkilerinin
degerlendirilmesi bakimindan da anahtar bir kavram olmaktadir. Daha cok cevre
illerden gog¢ alan kentin mahalle sakinleri kent kiiltiiriine benzer kiltiir 6zellikleri
tasimaktadir. Komsuluk iliski diizeyi konut ya da apartman o6lgeginden mahalle
Olcegine kadar ulagsmistir. Boylece giivenlik, yardimlasma, tanisiklik vb. konularda

mahalle aidiyeti olusmustur.

Mabhallenin ilk kullanicilar: olan yerel halkin 1970 yillarin sonuna dogru bolgeden
tasinmasiyla sanayi odakli goc dalgasinda etkilenen bolgede dar gelirli kesim
hakimdir. Kullanic1 profilinin {ist gelir grubundan alt gelir grubuna gecmesiyle
yapilar bakim onarim gibi yap1 saghgini etkileyecek degisimlerde aksakliklar

yasanmustir. Bu da alanin yapi kalitesini diistirmiistiir.

Kayseri'nin artan niifusu ile kiiltiirel hayati arasinda dengeli bir gelisme yoktur.
Kiiltiirel yasam acisindan Kayseri'nin oldukca soniik kaldigi goriilmektedir. Alanin
sosyal yasam etkinlikleri olarak kadinlar arasinda ev gezmeleri, Cuma
oturmalarinin yani sira aksam saatlerinde erkeklerin ev toplantilari olmaktadir.
Komsular arasi yardimlasma oldukca yogundur. Apartmanlarin arka bahcelerinde
kis hazirliklarinin imece usulii yapildigi, ayak iistii bulusmalarin mekani ise

gelenekselde oldugu gibi kap1 6nleri olmaktadir.

2011 yilindan sonra ozellikle Suriyeli go¢cmenlerin kente geldigi ve disiik kira
bedelleri ya da terkedilmis konut alanlarinin go¢cmenler tarafindan kullanilmasi
sebebiyle mahallenin asayis ve giiven ortami olumsuz etkilenmistir. Go¢cmenlerin
kente ve kent kiiltlirline uyumsuz yasam bicimleri, aile i¢i kalabalik niifuslar

mabhalle sakinlerini oldukca tedirgin etmis, alan gittikce 6nemini yitirmistir.
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Sekil 4.7 Istasyon Caddesinden Eski Bir Apartman Ornegi

Bu kullanimlarla i¢ ice gecmis olan tarihi sit alani ve korunmasi gereken tescilli

yapilar ise alanda yer alan diger yapilarin golgesinde kalmaktadir (Sekil 4.7).
4.2 Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim Proje Alaninin irdelenmesi

4.2.1 Kentsel Doniisiim Alaninin Sorunlari, Riskleri ve Déniistimii Tetikleyen

Unsurlar
- Alanin Mimari ve Yapisal Ozellik Analizleri

Diinyada goriilen kentsel doniisim orneklerden oOzellikle Avrupa kentlerindeki
uygulamalarda terk edilmis sanayi ve liman bolgeleri kentsel doniisiimiin
uygulandigi alanlar olarak dikkati cekmektedir. Ancak Tiirkiye’de bu durum
farklilik gostermektedir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinda genellikle
carptk kentlesme, ciirtik yapr stokuna sahip olmak alan seciminde etkili
olmaktadir. Bu sartlarda mevzuata uygunluk ve standardizasyon 6n planda
tutulmaktadir. Buna gore islevini yerine getiremeyen ya da kentsel ¢okiintii halini
almis kent parcalar1 daha cok kentsel doniisiim i¢in uygun alanlar olarak
belirlenmektedir. Bu kent parcalarinin sadece terk edilmis ya da eskiyen kent
parcalar1 olmalar1 disinda siklikla kent merkezinde yer alan kentsel rant unsuru
olmalar1 da kentsel doniisim calismalar1 icin uygunluk halini almasim

kolaylastirmaktadir.

Bu bakis acisi ile Sahabiye Mahallesi incelendiginde yer yer ¢okiintii haline gelmis
alanlar ve bu alanlarin cgevresini olusturan tanimsiz bosluklar goriilmektedir.
Cokiintli denilebilecek bu yapilar alan igerisinde belirli bir yerde toplanmayip

daha ¢ok alan icerisinde daginik halde ve noktasal yer almakta ve islevini artik
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yerine getiremeyen bu yapilar bulundugu sokak ve yakin cevre kalitesini

diistirmektedir (Sekil 4.8).

Sekil 4.8 Mahaleden Goriintiiler-1

Bahsi gecen bu yapilar islevini yitirmis konutlar olmasinin yaninda siklikla yapim
yilinin 1950- 1960 yillar arasi oldugu goriilmektedir. Bu yapilarin apartman tipi
konutlar olmayisi, bunun yerine daha cok tekil konutlar seklinde yer almasi ve
konutlarin uzun yillar kiralik olmasi sebebiyle gerekli fiziksel bakimlarinin yillar
boyunca eksik kaldig1 tespit edilmistir. Bu durum yapilarin islevini yitirmesine yol

acmistir.

Yipranmis yapilar kadar kullanilamayacak hale gelmis ya da yikilmis bina
kalintilarinin da gorildigi  alanlarin  bazisi tanimsiz otoparklar olarak

kullanilmaya baslamistir (Sekil 4.9).

Sekil 4.9 Mahalleden kullanilmayan yap1 ornekleri

Alanda yapilan incelemelere gore kentsel gelisimin bir sonucu olan ve alanin
ozellikle Fatih Mahallesi kisminda yer alan ve doniistim alaninin kuzey ve bati
kismini olusturan kismen yiiksek katli yapilar1 Sahabiye Mahallesi'nde bulunan az

katli konut dokusunu cevreledigi goriilmektedir. Mahallenin ceperlerinde duvar
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hissi uyandiran bu yapilar ve 6niinden gecen ana ulasim akslar ile Sahabiye
mahallesinin cevre mahallelerle temas: kopmakta ve mahalle {izerinde baski

olusturmaktadir (Sekil 4.10).
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Sekil 4.11 Mahalleden Goriintiiler-2
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- 1954-1063 - 41 ADET 4
| D 1964-1073 - 150 ADEY
- 1974-1982 - 82 ADET
- 1984-1049 - 68 ADET
‘ - 1994-2003 - 54 ADET

Sekil 4.12 Yapim yillarina gore bina sayisi analizi Kaynak: K.B.B. Kentsel
Doniisiim Daire Baskanligi
Ayrica alanda fiziksel bozuma ugramis binalarin ucuz kira bedellerine ragmen
biitiniiyle kiralanamamasi veya yapinin biitiiniiyle elden cikarilmaya c¢alisiimasi

bu yapilarin maddi degerini kaybetmesinin bir gostergesidir (Sekil 4.11).

Yapim yillarina gore yapilan incelemede 1954-1963 yillar1 arasinda yapilmis 41
adet, 1964-1973 yillar1 arasinda yapilmis 150 adet, 1974-1983 yillar1 arasinda
insa edilmis 82 adet, 1984-1993 yillar1 arasinda 68 adet, 1994-2003 yillar
arasinda 54 adet, 2004-2014 yillar1 arasinda ise 50 adet yapi insa edildigi
belirlenmistir (Sekil 4.12) (K.B.B Arsivi).

Yogun yapilasmanin 1994 oncesi doneme ait oldugu goz oniine alinarak yapilan
degerlendirmede, yapilarin yapiminda kullanilan malzemenin donemin insaat
malzemesi olan C16 beton sinifina ait oldugu kullanilan donatilarin ise diiz yiizeyli
donat1 oldugu bilinmektedir. Yapilar kagir ve karkas sistemin karma kullanildig:

bir gecis donemine isaret etmektedir. Bu durumu yapilarin bodrum kat
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incelemelerinde binalarin temellerinde yigma sistem ingaat teknigine uygun
tastyic1 duvarlarla ve normal katlarda ise karkas sistem geregi kolon benzeri yer
yer diisey hatillar ve basit kirislerle giiclendirilmis pencere ve kapi bosluklar
gormek miimkiindiir. Bu sebeple yapilar 2007 deprem yonetmeliginde 6ngoriilen
sartlara kismen uyumlu olsa da deprem giivenligi acisindan bu yonetmelik
uyarinca yetersiz kalmaktadir. Ancak Kayseri ilinin 3. Derece deprem bolgesi
olmasi, yapilarin az kathi yapilmasi ve basit giiclendirme miidahaleleri ile
saglamlastirilabilir durumda olmasi deprem hususunu kentsel doniisiimde goz

ardi edilebilir kilmaktadir.

Inceleme konusu olan binalarin faydali émiir analizleri yapilirken Gelir Idaresi
Baskanligrnin Amortismana Tabi Iktisadi Kiymetler Tebliginde yer alan faydal
omiir ve amortisman oranlari esas alinmistir. Gelir Idaresi Baskanligimin
Amortismana Tabi Iktisadi Kiymetler Tebliginin 1.11.111. béliimiinde beton,
kagir ve demir celik binalar icin faydali 6miir 50 yil ve yillik amortisman orani %2
olarak ongoriilmektedir (anonim 2014). Buna gore onar yillik kiimeler halinde 6

gruptan olusan binalarin faydali 6miir araliklar belirlenmistir (Tablo 4.4).

Tablo 4.4 Binalarin Faydali Omiir Araliklar1 (Ozdemir Sénmez, 2015)

BINALARIN
Birikmis
G | vt | (it | oo | o | v | Amorsn |
1 41 | 1954-1963 50 61-52 2 122-104 -{(11-2)
2 150 | 1964-1973 50 51-42 2 102-84 0-8
3 82 | 1974-1983 50 41-32 2 82-64 9-18
4 68 | 1984-1993 50 31-22 2 62-44 19-28
5 54 | 1994-2003 50 21-12 2 42-24 29-38
6 50 | 2004-2014 50 11-1 2 22-2 39-49

Ekonomik Omriinii tamamlayan bina sayisi tabloya goére 41 adet oldugu
goriilmektedir. 1964-1973 yillar1 aras1 yapilarin bir kisminin yipranmalari ise gore
yaslarina oranla daha yiiksek olarak goriilmektedir. Ozellikle 1984 yili éncesi
yapilmis yapilarin kalan faydali 6miir miktarinin azalmasi gelecekte alanda ¢6ziim

bekleyen konular arasinda yer almaktadir.
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- Alanin Demografik ve Sosyolojik Ozellik Analizleri

1950 oOncesi geleneksel sinirlar icinde kalan mahallede 1980’lere kadar daha ¢ok
ticaretle ugrasan yerli halkin ikamet ettigi bilinmektedir. Bu doneme kadar
Tiirkiye’de sanayilesme ve is olanaklari sebebiyle yasanan genel i¢ go¢ dalgasindan
da etkilenen mahalleye cevre illerden gelen orta ve dar gelir grubu ailelerde dahil
olmustur. Kayseri kent kiiltiirlerine baglilig1 olan yerli ailelerin 6zellikle 1990
sonrasi kentin giiney dogusunda olusan yeni yerlesim bolgelerine ve farkli konut

alternatiflerine yonelmesi mahallede ilk biiyiik ol¢ekli degisimi getirmistir.

Mahallede oturan aileler birbirlerine cogunlukla akraba iliskisi icerisinde olan
ailelerden olusmaktadir. Bu durum tanidik olma haliyle mahallede hem komsuluk
iliskilerinde sik1 baglar yaratirken hem de mahallede giiven ortami olusturmustur.
Bu durum komsu ile yapilan sosyal aktiviteler ve sosyal dayanisma sayesinde aile

iliskilerinin yakinlagmasina olanak saglamistir.

1990 sonrasi ilk konut kullanicilarin kent icinde yer degistirme hareketliligiyle
cogunlugu miilk sahipleri tarafindan kiraya verilen konutlar zamanla alt gelir
grubuna sahip bir bolgeye doniismiistiir. Bu sebeple bakim, tamirat, tadilat
gereksinimlerin yeterince karsilanamadig1 boylece fiziksel yipranmanin daha cok
goriildiigii ve sagliksiz yapilarin sayisinin arttigi bu donemde diisiik kira bedelleri
nedeniyle 2011 sonrasi mahalle basta Suriye olmak {iizere, yabanci uyruklu
gocmen ve siginmaci niifusun kullandig1 alanlar haline doniismiistiir. Farkli yasam
kiltiirleri kalabalik aile yapilar1 ve yasal belirsizlikleri ve zaman zaman kendi
aralarinda yasanilan husumetler sebebiyle bulunduklar ¢evrede endiseye sebep
olmuslardir. Bu uyumsuzluk genel haliyle mahallede sosyal yapinin bozulmasinda

rol oynamustir (Sekil 4.13).
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Sekil 4.13 Mahallede gécmen ve siginmasi niifusun kullandigi bir bina 6rnegi

Mahallede yasayan niifusun biiylik ¢ogunlugu orta yas ve fiizeri insanlardan
olusmaktadir. Cogunlukla 2 kisinin ikamet ettigi konutlarda yasayanlar giiniin
biiyiik bir kismin1 yakin komsuluk iligkileri cercevesinde gecirmektedir. Sadece
bina komsuluklar1 disinda sokak komsuluklar1 da oldukca 6nemlidir. Sokakta kap1
onii bulusmalarin hala devamliligini siirdiirdiigii, sokak esnaf kiiltiiriiniin yasadig1

nadir mahalle orneklerindendir.
- Alanin Gevresel ve Tarihsel Ozellik Analizleri

Alanda yer alan bahce icerisinde az katli olarak yapilmis konut dokusunda toplu
yesil alan veya park alanlar ile bunlara bagl olabilecek cocuk oyun alanlar ve
rekreasyon alanlarin bulunmadigi goriilmektedir (Sekil 4.14). Yesil alan
miktarinin sadece apartman bahgeleri ile simirli oldugu ve apartmanlarin
genellikle arka bahcelerinde donemin kosullar1 geregi miistemilat olarak
kullanilan yapilarin yer aldigi goriilmektedir. Apartmanlara ait bir yOnetim
anlayis1 ve diizenli aidat toplama gibi yapilarin temizlik, bakim, bahce isleri gibi
ihtiyaclarin1 karsilayacak sistemler mevcut olmadig1 icin teknik ve fenni

problemler ile bina ve bahce bakimlarinin yetersiz oldugu goriilmektedir.
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Sekil 4.14 Mahalleden bir oyun alani gorseli

Bolgenin kent merkezinde olmasi konut islevinin disinda farkl islevlerinde alana
girmesine sebep olmustur. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan
imar planinda alanin MIA icerisine dahil edilmesi de déniisiimii tetiklemistir. Bu
sebeple yogun is yeri kullanimindan kaynakl otopark ihtiyaci yapilasma ile dogru
orantili olarak planlanamamistir. Bu durum zaten yetersiz olan sokak kesitleri ile
birleserek mahalle icerisinde basta otopark olmak iizere trafik problemi olarak
ciddi bir sorun haline gelmistir (Sekil 4.15). Mahallede otopark probleminin
coziilmesi icin herhangi bir diizenleme olmamis yapilar arasi tanimsiz alanlar

otopark olarak kullanilmaktadir.

Sekil 4.15 Mahallenin otopark sorununu gosteren gorsel
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4, 3 Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Siirecinin Irdelenmesi

Bu boliimde 2014 yilinda Kayseri Biyiiksehir Belediyesi tarafindan baslatilan
Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Uygulamasi bir siire¢ olarak ele alinmakta,
bu kapsamda alanin siire¢ yonetimi ve yapilan islerin siire¢ irdelemesi
yapilmaktadir. Bu sebeple doniisiimiin amaci ve karar asamasi, planlama ve
tasarimin siirece etkisi ile yapim ve uygulamanin ekonomik, sosyal, fiziksel
boyutu, yasal ve yonetsel boyutu, degerleme ve uzlasma basamaklari ile tiim

siirecte yer alan aktorlerin rolii irdelenmektedir.
4.3.1 Siirece Yonelik Is ve Islemlerin Kronolojik Siralamasi

Sahabiye Mahallesi Doniisiim karar1 Kayseri Biiyliksehir Belediyesi tarafindan
Subat 2014’te ilk kez resmen kamuoyuna duyurulmus, Sahabiye Mahallesi Kentsel

Déniisiim projesi ‘Sahabiye Is ve Finans Merkezi’ olarak nitelendirilmistir.

Doniisim kararinin ardindan bilgi ve belgelerin toplanmasi icin calismalar
baslatilmistir. Belediye Kentsel Doniisiim Daire Baskanlig1 tarafindan yiiriitiilen bu
calisma hem sahada gerekli tespitlerin yapilmasi hem de kurum icerisinde resmi
evraklarin temini seklinde siirdiiriilmistiir. Buna gore yapilan toplanan belgeler

su sekildedir;

e Tapu Kayitlarinin Temini

Imar Planlarinin Temini

e Kadastro haritalarinin Temini

e Koruma Alanlarinin ve Tescilli Yapilarin Tespiti
e Adres ve Numarataj Verilerinin Temini

e Isyeri Ruhsatlarinin Tespiti

e Emlak Vergisi Beyan Degerleri Temini

e Proje Alani Fotograf ve Video Cekimleri

Elde edilen bilgi ve belgeler alanda yapilacak projelendirme i¢in yarisma Oncesi
altlik calismalari icin kullanilmigtir (Sekil 4.16). Ayni zamanda alana iliskin tespit
edilen cesitli kadastral hatalar diizeltilmis, imara aykir1 durumlar tespit edilmistir.
Boylece hali hazir harita yeniden olusturulmustur. Ayrica imar planina esas olmasi

acisindan alanda yer alan yapilar ve sahadan toplanan verilerle jeolojik etiit
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yapilmistir. Bu islemlerin yani sira hak sahiplerinin miilkiyet tespitleri yapilmis ve
imar plani yeniden analiz edilmistir. Tim bu calismalar neticesinde elde edilen

proje altliklar1 yarisma ve uygulama igin esas kabul edilmistir.

Sekil 4.16 Elde edilen proje altlik 6rnekleri (Kaynak: K.B.B Kentsel Doniisiim
Daire Bagkanlig1)
Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi alana iliskin alinan doniisiim kararina yapilacak
itirazlarin 6niine gecmek ve proje siirecinin dogru ilerlemesi i¢cin uzman goriisi
almistir. Buna gére Ankara Universitesi Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali
ogretim {iiyelerince “Kayseri ili Sahabiye ve Fatih Mahalleri'nin Kentsel Yenileme
Kapsaminda Degerlendirilmesine iliskin Teknik, Hukuki ve Bilimsel Inceleme ve
Degerlendirme Raporu” hazirlanmistir. Ayrica Sahabiye Mahallesine iliskin
kentsel déniisiim gerekliliginin incelenmesi icin Bahcesehir Universitesi 6gretim
tiyelerince teknik rapor ve alanin ulasim sorunlarinin tespiti ve giderilmesi icin

ulasim planlamasi hazirlanmistir (Sekil 4.17).

e
@

ANKARA ONIVERSITES! |
FEN BIUMLER] ENSTITUSO
TASINMAZ GELISTIRME ANABILIM DAL =

KAYSERI BUYOKSEHIR BELEDIYESI KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYES|
A T A
KENTSEL DONOSOM GEREKLILCININ SAHABIYE VE FATIH MAHALLELER] KENTSEL DONOSOM

KAYSERI LI SAHABIVE VE FATIH MAHALLELERI'NIN KENTSEL INCELENMESINE ] ULASIM PLANLAMASI
YENILEME KAPSAMINDA DEGERLENDIRILMESINE LISKIN TEXNIK, TEKNIK RAPOR]
HUKUKI VE BILIMSEL INCELEME VE DEGERLENDIRME RAPORU
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Sekil 4.17 Déniisiim Alani ile Ilgili Hazirlanan Raporlar (Kaynak: K.B.B Kentsel
Donitisiim Daire Baskanligi)
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2014 yilinda ilan edilen yarismanin kapsami, tiirii, jlrisi ve sartnamenin
uygunsuzlugu hakkinda tartismalar olsa da yarisma Subat 2015’te Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan sonuclandirilmistir. Yarisma neticesinde secilen {i¢ proje
Ocak 2016 yilinda ‘halk oylamasina’ sunulmustur. Halk oylamas1 hak sahiplerine
davetle degil, mahalleye asilan afislerle ilan edilmis olup, ilan1 géremeyenler halk

oylamasina katilmasi miimkiin olmamistir (Sekil 4.18).

BIYE PROJELERINE OV VERIN, PROJENIZ) SECIN
z Qvuu:::ta xnmungaig\;:hmm 2016 YA KADAR

KAYSER] BUYUKSEHIR BELEDIVES

Sekil 4.18 Halk oylamasi ilan1 ve oylamaya katilan projeler
Kaynak: Url-5 ve Url-6
Halk oylamasinda en fazla oyu alan proje uygulama projesi olarak secilmistir.

Secilen proje uygulama ve revizyon asamasina alinmistir.

Tasarim ve planlama siireci devam ederken diger yandan 16.01.2015 tarihinde
K.B.B. meclis karariyla 4 etap olarak ilan edilmis ve uygulamanin yapim-takip isi
icin Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi istiraklerinden Imar A.S. ile belediye arasinda
ortak is birligi protokolii imzalanmistir. Akabinde 30.07.2015 tarihinde Bakanlar
kurulunun karariyla 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. Maddesi geregince
“Sahabiye ve Fatih Mahalleleri Kentsel Dontisiim Alani” olarak ilan edilmistir (Ek-
A ve Ek-B). Bu kanun cercevesinde 4 Etap olarak ilan edilen alan, uygulama
asamasina gecildiginde 5 Etap olarak revize edilmis ve 5393 sayili Belediye
Kanunu’'nun doniisiim ile ilgili yetersizlikleri sebebiyle her bir déniisiim etabi1 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca

yeniden revize olarak ilan edilmistir.

Belediye tarafindan parsel, bina, bagimsiz boliim bazinda saha verileri toplatilmis
ve ayni zamanda “Doniisim Uygulama Esaslar1” belirlenmistir. Doniistimiin
uygulama esaslar1 bolim 4.3.4’de detaylica irdelenmistir. Bu esaslara uygun
uzlasma saglanabilmesi icin belediye tarafindan bir sistem yazilimi olusturularak

saha verilerinin detaylica sisteme aktarilmasi saglanmistir.
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Sekil 4.19 Dontistimde kullanilan yazilim sisteminden ekran goriintiileri

Planlama doneminde tasarim ve revizyon islemleri devam ederken diger yandan
degerleme siireci baslatilmistir. Bunun i¢in iki degerleme firmasi ile Kayseri
Biiyiliksehir Belediyesi ortak is yiiriitme karari almistir. Degerleme siirecinde
belediye tarafindan olusturulan sistemden faydalanilmistir (Sekil 4.19). Hem
sahada hem kurum iginde es zamanla yiiriitilen calisma neticesinde saha
tespitlerinin sisteme aktarilmasi tamamlanmis ve deger tespit kriterleri de
belirlenmistir. Bu sistem sayesinde uzlasmaya gelen hak sahiplerinin arsa
degerlemesi yapilmis tasinmazlarina ait tiim bilgi ve belgelere ulagsmak
mimkiindiir (Sekil 4.20). Boylece hem hak sahiplerinin tasinmaz degerleri
hakkinda bilgiye ulasilabilirlik saglanirken hem de uzlagsma esnasinda uygulama

esaslarinda belirtilen kurallara ve sartlara uygun sekilde stire¢ devam ettirilmistir.
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Sekil 4.20 Uzlasma esnasinda sistemden bir tasinmaza ait ekran goriintileri
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Degerleme stiireci devam ederken kamuoyunu ve hak sahiplerini bilgilendirme ve
uzlagmaya davet etmek icin web sayfasi, sosyal medya hesaplari ve ‘Alo Dontisiim

Santral Hattr’ gibi iletisim platformlar1 olusturulmustur (Sekil 4.21).

on
a-ﬂ;/ ‘ »; g\  Byikgehir de
- Yamms>\  Buytiksehir'den
SAHEB'YE i 3] Kentsel Donugum
; W=/ Projesi
ANASAYFA  YONETIM  MEVZUAT PROJE  GALERI  ILETiSiM SIKGA SORULAN SORULAR

Sekil 4.21 Sahabiye Kentsel Doniistimii’ne ait web sitesi Kaynak:Url-7

Sahabiye Mahallesi Kentsel doniisiim alani1 1. Etap uzlasma goriismeleri 2016

Kasim ayinda baslayarak, 2017 Ocak ayina kadar devam etmistir (Sekil 4.22).

Sekil 4.22 Uzlagma gortismelerinden bir fotograf (Kaynak: K.B.B Kentsel
Doniistim Daire Baskanligi)
Kisa siirede tamamlanan goriismeler neticesinde 15 Agustos 2017’ye kadar tahliye
edilerek 1. Etap alani mevcut binalarin yikimina baslanmistir. Yikim esnasinda
alinmasi1 gereken tedbirlerin yetersizligi sebebiyle cikan asir1 toz mahallede

cevresel ve saglik problemlerine sebep olmustur (Sekil 4.23).

Alanin doniisiime hazirlanmasinin ardindan Kasim 2017’de yerel yOnetim
tarafindan doniistimiin yapim ihalesi gerceklestirilmistir. Aralik ayinda

gerceklestirilen s6zlesme ile yapim faaliyetine baslanmistir.
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Sekil 4.23 Dontistim Alami 1. Etabin Yikim Goriintiileri

Hizla devam eden yapim siireci sirasinda 2. Etap alami belirlenmis ve projede
yapilan revizyon ile 1. Etap blok ve kat sayis1 arttirilarak 2. Etap hak sahiplerinin
de 1l.etapta bulunan konutlardan yer verilmesiyle doniisiimde alan kazanimi
saglanmistir. 1.etap 2. Kisim olarak adlandirilan alanin uzlasma siireci Eyliil 2018
‘de tamamlanarak sonlandirilmistir. 2018 yili sonunda {iilke genelinde yasanan
ekonomik kriz kentsel doniisiim siirecini de olumsuz etkileyerek yapim siirecinde
aksakliklar meydana getirmistir. Aralik 2018 yilinda baglayan duraksama ile hak
sahiplerinde olusan tedirginlik ve endise idareye olan giiven ortami zedelenmistir.
Mayis ayma kadar bosaltilmasi idarece belirtilen ve tapu devir islemleri
gerceklestirilen 2. Kisim hak sahiplerinin bir kism1 alani bu bildiriye istinaden alani
terk etmistir. Ancak 18.01.2019 tarihinde kentsel doniisiim uygulamalarina
yonelik cikarilan tasfiye ve devirlerle ilgili KHK’ya istinaden yiiklenici firma
basvuruda bulunmus ancak Cevre Sehircilik Bakanlig1 tarafindan tasfiye/devir
reddedilmistir. Mart 2019’ da goreve gelen yeni yerel yonetimin girisimleri ile kriz
¢ozlimlenmis ve insaat kaldig1 yerden devam etmistir. Yapiminin 2 yil siirmesi
planlanan ve 2019 yilinda 1. Etabin teslim edilmesi planlanan binalar sorunun

coziilmesinden ardindan 29 Ekim 2020 tarihinde teslim edilmistir (Sekil 4.24).
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Sekil 4.24 Doniistim Siireci Zaman Cizelgesi (Yazar tarafindan hazirlanmistir)
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4.3.2 Déniisiimiin Amac1 ve Karar Siirecinin Iirdelenmesi

Ulkemizde hizla gelismekte olan kentlerin 6zellikle kent merkezlerinin eski konut
dokular iizerindeki yenilenme ve doniisiim uygulamalarinin 16 Mayis 2012 ‘de
kabul edilen 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi hakkindaki
kanunun yiiriirlige girmesiyle doniistiirme yetkisi belediyelere verilmistir. Bu
noktadan hareketle Kayseri Biiyliksehir Belediyesi de kent merkezindeki eski
ancak halen islevini siirdirebilen belirli bolgeler ile ilgili cesitli dontisim
calismalar1 hazirlamistir. Bu calismalar 26-28 Eyliil 2014’te ev sahipligini yaptig1
Tarihi Kentler Birligi Kayseri Bulusmasi-Gec¢mis Giicliyle Gelecegini Tasarlayan
Kentler Birligi etkinliginde “Kayseri Modeli” olarak adlandirilan biiyiik oOlcekli

projeler seklinde sunulmustur.

Etkinlikte sunumu yapilan projelerden biri kent merkezinde Eski Sanayi Bolgesi
olarak bilinen kentin ilk sanayi sitesi olan dokunun yenilenmesi projesidir. ‘Sehr-i
Derya’ olarak adlandirilan proje 700.000 m?lik bir alanda 25-30 katli konut
yapilarindan olusmasi diisiiniilmiistiir. Bunun yani sira alana yapilacak 450.000
m?1ik bir gélet ile belediyenin soylemiyle “Kayseri’ye deniz getirme” projesi olarak

tariflenmistir (Sekil 4.25).
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Sekil 4.25 Sehr-i Derya Projesinin gorseli

Etkinlikte sunulan bir diger proje ise kent merkezinin giineyinde Hava Ikmal

Bakim Merkezi olarak bilinen gec¢misteki adiyla Tayyare Fabrikasinin bulundugu
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alana Hava Ikmal Millet Bahcesi projesi 6nerilmistir. 1.260.000 m2’lik alanda kosu
ve yliriiylis parkurlari, bisiklet yollari, cesitli kafe ve cay bahceleri gibi rekreatif

alanlara sahip olacag: ifade edilmistir. Yapimina 2021 itibariyle baglanan proje

devam etmektedir (Sekil 4.26).

Sekil 4.26 Hava Ikmal Millet Bahcesi Proje Gorseli

Gelecek projelerinden biri olarak sunulan Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim
Projesi kentin gelecek vizyonuna deger katacak bir proje olarak tanitilmis, kentin
is ve finans merkezi olarak nitelendirilmistir (Sekil 4.27).

Ve

Sekil 4.27 Sahabiye Is ve Finans Merkezi Proje Gorseli
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Bu 3 projeden Sahabiye Mahallesi’'nin Kayseri'nin en eski yerlesim yerlerinden biri
olmasi, miilk sahiplerinin cogunun mahallede yasamamas: ve merkezi is alani
olmanin getirdigi rant baskisi1 ile Sahabiye Mahallesinde kentsel doniisiim

uygulama kararina oncelik verilmistir.

Bolim 4.2.1’de detaylica anlatildig1 gibi islevini kismen yitirmis ve ekonomik
omriinii tamamlamis yapilarin varligi, go¢men uyum sorunlari, giivenlik zafiyeti,
ulasim ve otopark yetersizligi ve altyapinin mevcut haliyle iyilestirmeye imkan

saglamamasi nedenleriyle s6z konusu projenin yapimina karar verilmistir.

Sahabiye Mahallesi ile ilgili doniisiim karar1 vermeden 6nce bu alanlarla ilgili bir
on fizibilite calismasi mevcut degildir. Alanin sorunlan ile ilgili bilimsel bir
calismanin olmamasi, detayli analizinin yapilmamasi, mahallede doniisiimiin
istenip istenmediginin halk katilimi ile sorgulanmamasi ve tiim bu siireclerle ilgili
uzman goriisii alinmamasi karar verme siirecinin en temel sorunlardandir. Bu
sebeple gayrimenkul gelistirme araci olarak kullanilan doniisiimiin tercih
edilmesiyle elde edilecek rantin nasil paylasilacaginin belirsizligi yerel
kamuoyunda tedirginlik yaratmistir. Buna gore siirecteki temel aksakliklar ve

sorunlar sunlardir:

e Kentsel doniisiim 6ncesi toplanan bilimsel verilerin eksikligi

e Analiz calismalarinin yetersizligi, sentez ve degerlendirme calismalarinin
yoksunlugu

e Kentin gelecegine iligskin vizyon ve hedeflerin makro 6lcekte stratejik kararlara
etki edecek diizeyde olmamasi

e Alanin doniisiime uygunlugunda kamuoyu yoklamasinin yapilmamasi

e Karar verme yetkisinin sadece kamu elinde olmasi

e (Cesitli meslek odalar1 ve STKlarin s6z hakki verilmemesi ve itirazlarinin

degerlendirilmeye alinmamasi
4.3.3 Déniigiimiin Planlama ve Tasarim Siirecinin irdelenmesi

Kayseri Biiyliksehir Belediyesi tarafindan se¢im Oncesi ilan edilen biiyiik kent
projeleri kapsaminda is ve finans merkezi olmak iizeri ilan edilen Sahabiye
Mahallesi Kentsel Doniisim Projesi'nin planlama ve tasarima iliskin yarigma

yontemine karar verilmistir. Yarisma 4 Aralik 2014 tarihinde belediyenin resmi
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web sitesi iizerinden ilan edilmistir. 4 etap olarak ilan edilen proje alani icin

“Bolgenin yeniden {iretimi” seklinde bir ifadeye yer verilmistir. Yarismanin

sartnamedeki temel hususlari su sekildedir:

Cagdas sehircilik ilkeleri dogrultusunda kullanicilarin ihtiyaglari, kentsel
peyzaj, kentsel estetik, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik, yasanabilirlik,
kullanilabilirlik gibi kavramlarin dikkate alinarak onerilerin gelistirilmesi,
Sartname ekinde verilen mevcut yap1 alaninin (537.873 m2) en az iki kati
arttirilarak yeni imar adalarinin ve yapi toplam alanlarinin olusturulmasi,

En fazla 30 kat (95 metre) yiiksekliginde yapilarin tasarlanmasi,
Olusturulacak toplam insaat alaninin 1/3’tiniin diikkkan ve biiro, 2/3"intin ise
konut olarak tasarlanmasi,

Insaat artisi neticesinde tasarimin kendi kendini finanse edebileceginin
gosterilmesi

Yirtrlikteki otopark yonetmeligi kadar otopark alaninin olusturulmasi
(otopark sayis1 12.000 aractan az olmayacaktir.),

Yeni olusacak imar ada ve parsellerine gore arag¢ ve yaya yollarinin yeniden
tasarlanmasi,

Tasarimda; alanin miimkiin oldugunca yesil alanin fazla oldugu ve yaya yogun
bir yer olmasi,

Planlamanin bir biitiin olarak ele alinmasi, ama uygulamanin etaplar halinde
yapilabilecegi g6z oniinde bulundurularak bu hususun da planlamada g6z ardi
edilmemesi,

Alan cevresindeki tarihi eserler ve bunlarin koruma alanlarinin tasarimda
dikkate alinmasi,

Tasarlanan toplam bagimsiz boliim adedine gore yapilacak niifus tahminine
gore alanda cami, saglik ocag ile ilk ve orta 6gretim okul alanlarinin
tasarlanmasi,

Tasarimlarda gerekiyorsa yesil, enerji verimliligi ytliksek bina kriterlerinin goz
oniine alinmasi,

Giintimiiz ve gelecek acisindan kent biitlinii, kent merkezi ve yakin cevre
fonksiyonlari ile olasi iliskilerin kurgulanmasi ve sunulmasi,

Tasarimin 6zgiin ve kimlikli bir yasam alani yaratma niteliginde olmasi,
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e Tasarimda acik ve kapali alanlar ile yapi fonksiyon iliskilerinin kurulmasi ve
bunlar arasinda uyumlu bir dengeye ulasilmis olmasi,

e Yarisma alaninin tabi oldugu yasa ve yonetmeliklerin getirdigi hikim ile
kosullara uyulmasi,

e Gilinlimiizde oldukca popiiler olan fakat {izerinde tartismalarin devam ettigi
kentsel yenileme diisiincesine bir oOrnek olusturmasi. (Kaynak:

www.kayseri.bel.tr) (Ek-C).

Sartnamede dikkati ceken en O6nemli husus emsalin iki kat arttirilmasi olarak
nitelendirilebilir. Boylece kent merkezinde zaten var olan yogunluk baskisinin
daha da arttirilarak kentsel dengenin bozulacagi goriilmektedir. Sartnamede
onem arz eden bir diger konu da alanda yer alan tarihi yapilarin korunmasi hususu
belirtilmisse de alanin yakin gecmisi ve kentsel bellegi g6z ardi edilerek sifirdan
tiretimi beklenmistir. Bu durum ise rant artisinin yer ve baglamdan bagimsiz

olarak kentsel doniisiimiin temel hedeflerine uymadigimi gostermektedir.

Ilan edilen yarismanin jiirisi yoktur. Buna gore Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi'nin
de tabi oldugu Kamu Ihale Kurumu 4734 sayili Yarisma Yénetmeliginin 3.
maddesindeki yarisma tanimi, 6. maddesindeki yarisma sekli (ulusal, uluslararas,
bolgesel), 8. maddesindeki jiirinin (asil, yedek, danisman ve raportorler olarak)
belirlenmesi, 40. maddesindeki odillerin tespiti islemi, bu sartnamede
goriilmemektedir. Ayrica yarismanin sekli ve tiiri net bir sekilde ilanda
belirtilmemis, yarigsma sonrasi sergi ve kolokyum yapilip yapilmamasi konusu ise
muglak birakilmistir. Bu kosullarla yarismanin yapilmasinin mevzuata

uygunsuzlugu acikc¢a goriilmektedir.

Yarismanin ilan edilen uygunsuz sart ve kosullari sebebiyle Mimarlar Odasi
Kayseri Subesi ve Sehir Plancilar1 Odas1 Kayseri Subesi itirazlarda bulunmus ve
basin bildirisi ile kamuoyuna duyurmuslardir (Ek-D ve Ek-E). Sehir Plancilari
Odas1 Kayseri Subesi yaptig1 itirazda sadece yarisma sartnamesindeki
uyumsuzluklara degil ayn1 zamanda kentsel dontisiimde riskli bina tespitinin
yapilmadan tiim alanda yapilabilirligine, proje alaninin Cumhuriyet donemi ilk
planli Ornegi olmasi bakimindan yapilacak projenin kent belleg§ine zarar

verebilirligine ve doniisiimiin proje siiresince yapilacak muhtemel hatalardan
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kaynakli tasinmazlarda olusacak spekiilasyonlara neden olabilirligine elestiri
getirmistir. Ulusal ve yerel platformlarda sik¢a tartisma konusu haline gelen
yarisma Erciyes tiniversitesi Mimarlik Fakiiltesi ve Mimarlar Odasi Kayseri Subesi
is birligiyle kentsel doniisiim temali yapilan 2 etkinlikte konu ile ilgili uzmanlar ve
davet edilen belediye yetkilileriyle kentsel doniistim konusunda tartisma olanagi

saglanmustir (Sekil 4.28)

[ sﬂg‘:g"m“ ODAS! KAYSER] ] [sap ODAS! KAYSERI SUBESI ] [AKADEMISYENLER ve MESLEK ODALARI }
itiraz Gerekeeleri: itiraz Gerekgeleri: Tartigma/Elestiri Ortami:
» Jiiri tayin edilmemesi * Planlama ilkelerine aykin * Kent Bulusmalari 1 (Mimarlar
* Yetersiz siire (en az 60 giin * Yetersiz siire Odasi ile birlikte) 23-24 Subat
olmak zorunda) * Ucu agik ifadeler 2015
* Kentsel tasarim proje * Teknik altyap: yetersizligi Tema: Kentsel Dénlgim
yarigmasi ayrica agiimalidir. * Ulagim problemleri * Kent Bulugmalari 3 (Mimarlar
* Baglam kopuklugu Odasi ile birlikte) 4 Aralik 2015
* Yogunluk artisi Tema: Kent ve Gog

Doniisiim modeli

Sekil 4.28 Yarisma ve Kentsel Doniisiim icin Yapilan itirazlar (Yazar tarafindan
hazirlanmistir)
Yapilan tiim elestiri ve itirazlara ragmen yarisma ayni sartname ile bu kez idare
tarafindan belirlenen ofisler tarafindan davetli bir yarisma haline gelmistir. Idare
tarafindan olusturulan bir jiiri ile davet edilerek elde edilen 10 proje calismasinin
icerisinden secilen 3 proje halk oylamasina sunulmus ve en ¢ok oy alan projenin

uygulanabilirligine idare tarafindan karar verilmistir.

Buna gore planlama ve tasarim siirecinde yasanan temel aksaklik ve problemler

sunlardir:

e Uygun planlama ve dogru tasarim {iirliniine ulasmak adina kullanilan yarisma
siirecinin yanlis yonetilmesi

e Donitistim alani 6zelinde yapilacak tasarim ve planlamanin temel girdisi olarak
kentsel bellek ve mimari kimligin yok sayilmasi

e Planlamaya dogrudan etki saglayacak halk katilim mekanizmalarinin devreye
alinmamasi

e Dogru planlama ve uygun tasarim iriinii elde etmek icin sahadan toplanan
verilerin insan odakli giinliik yasam pratiklerine uygun sentezlenememesi

e Elde edilen tasarimin kentsel Olcekte kalmasi ve mimari Olgekte

detaylandirmanin yetersizligi
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4.3.4 Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesi ve Alan Kullanimina Y6nelik

Kararlar

Kayseri kent merkezinde kuzeyde Eski Cevre Yolu, giineyde Cumhuriyet Meydani,
Ahmet Pasa Caddesi ve Istasyon Caddesi arasinda kalan Sahabiye Mahallesi
Kentsel Doniistim proje alan1 Fatih Mahallesi’nin de doniisiim alani icerisinde yer
almasiyla toplamda 537.873 m?lik bir alana sahiptir (Sekil 4.29).
’K\%F‘ k‘% =
\Q\W&JGU P
b \;t)uu ‘

N

Sekil 4.29 Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Alani

Projenin alan tasariminda kuzeyde Eski Cevre Yolu aksinda devam eden Ismet
Inénii Parkrnda var olan yesil bant devam ettirilerek Cumhuriyet Meydan: ile
baglanti saglanmistir. Boylece proje alaninin batisinda yer alan Gevher Nesibe
Medresesi'nin icinde yer aldig1 Mimarsinan Parki ile biitiinlesmesi hedeflenmistir.
Tasarimda olusturulan yesil bandi cevreleyen ve Istasyon Cadddesi'ne paralel 20
m genisliginde bulvar diistintilmiistiir. Bu bulvar Cumhuriyet Meydan ile Eski
Cevre Yolu'nu birbirine baglarken ayni zamanda alanda en temel ulasim aksini da
olusturmaktadir. Projede diizenlenen ulasim ag1 ayni zamanda uygulama
etaplarini gostermektedir. Ulasimda siklikla ana akslar diisiiniilmiis olup etaplarin

oldugu yap1 adalarina arag girisi diisiiniilmemistir (Sekil 4.30).

Sekil 4.30 Doniisiim projesinin konsept sunumlari

Proje etaplari yarismada ilan edilen ve uygulamasi yapilan etaplar ile farklilik

gostermektedir. Projede doniisiim alani 7 etaba boliinmiistiir. Projede yer alan
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etaplar yapilacak binalarin islevsel boliimlenmesi baz alinarak olusturulmustur

(Sekil 4.31).

Sekil 4.31 Doniisiim projesinde yer alan binalarin islev sunumu ve vaziyet plani

Buna gore; proje alaninin Cumhuriyet Meydanr’'na yakin olan giiney kisminda
belirli bir dogrultuda gecmisten glinlimiize varligini siirdiiren tarihi eserler ile
biitiinlesecek sekilde ve igerisinde ticaret, alisveris fonksiyonunun yer aldigi, kent
halkinin sosyallesmesine katki saglayacak bir sosyallesme alani yaratmak amaci
ile Kayseri geleneksel ev dokusuna atifta bulunarak organik yapili bir Kayseri
Sokag1 tasarimi Onerilmistir. Kendi icerisinde 18 farkli tipolojinin bulundugu
tasarimda kat yiiksekligi 2-3 kat olarak diisiiniilmiistiir. Toplamda yaklasik 72.000

m? toplam insaat alanina sahiptir (Sekil 4.32).

Sekil 4.32 Dontistim projesine yer alan 1. Etap Kayseri Sokagi(solda) ve Vaziyet
plam (iistte) Tarihi Kayseri Evleri (sagda)
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Kayseri Sokagrnin hemen arkasinda yer alan 2. Etap yapilar1 zeminde bazalara
yerlestirilmis ticaret alanlarina sahip liikk konut/rezidanslardan olusmaktadir.
Daire sayisi katlara gore degisiklik gostermekle birlikte daire tipolojileri 2+1, 3+1
ve 4+1 olacak sekilde farklilik icermektedir. Konut biiytikliikleri 90-150 m?
arasinda ve 9-13 kat arasinda degismektedir. Yapilar altinda yer alan bazalar
toplamda yaklasik 58.000 m? alana sahiptir. Yapilarin toplam insaat alani yaklasik
185.000 m?dir (Sekil 4.33).
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Sekil 4.33 Doniisiim projesine yer alan 2. Etap Rezidanslar1 ve Kat Planlari

Projenin 3 ve 4. etaplar1 doniisiim alaninda yer alan hak sahiplerine uzlasma
saglanmasi halinde ile mevcut miilklerine karsilik verilmek {izere tasarlanmistir.

Yapilar konut ve zeminde ticari birimlerin yer aldig: yaklasik 20 kath yapilardan
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olusmaktadir. Bu yapilardaki konutlar ayni katta 1+1’den 4+1 tip konuta kadar

11 farkli tipoloji icermektedir. 3. etapta yer alan yapilar baza kisimlar1 dahil olmak

tizere yaklasik 179.000 m 4. etapta yer alan yapilar ise 195.000 m?alana sahiptir

(Sekil 4.34).
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™
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Sekil 4.34 Doniistim projesine yer alan 3. Ve 4. Etap Konutlar1 ve Kat Planlari

Tezin arastirma konusunu olusturan ve uygulamasi yapilan etaptaki binalar 3.

Etap yapilar1 olup, arastirmanin ve uzlasmanin anlatildigi alanda detaylica

anlatilmaktadar.
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Projenin 5. Etabinda yer alan yapilar alanin yesil bant olarak tanimlanan aksinin
bir siirini olusturmaktadir. 2. Etaba benzer bir sekilde tist katlarda liiks
konut/rezidans birimleri yer alirken zeminde tasarlanan bazalarda acik ofis olarak
degerlendirilebilecek birimler yer almaktadir. Konut alanlar1 2+1 ve 3+1

tipolojilerinden olugsmaktadir. Kat yiiksekligi 16-19 kat arasinda degismekte olup

konutlara ait toplam insaat alani yaklasik olarak 177.000 m*dir (Sekil 4.35).

O RESIDENCE RESIDENCE
BLOK R1(Z+17) BLOK R4 (Z+16)
BLOK R2 (Z+18)
TAP -

BLOK R3 (Z+19) P 341 341
/"’34-1 110m2 | 110m2 |110m2
21 Tau 3 N[o?g 341 Jgad
|105m2__105m2 ,.—;;“ﬂnﬂg&{ﬂ 110m2 110m2
G+ P\ hikzolizs |
B e
341 \ 2
| C 341 N
o \tiom
241
1

241
05m2 |105m2

STANDART KAT STANDART KAT
Sekil 4.35 Doniisiim projesine yer alan 5. Etap Konutlar ve Kat Planlar

Déniisiim alaninin bati sinirini olusturan ve 6n cephesi ile Istasyon Caddesi’ne arka
cephesi ile alanin ana aksini olusturan yesil alana bakan 6. Etap yapilar ofis ve
ticari birimlerden olusmaktadir. Toplamda yaklasik 206.000 m?*lik alana sahip
yapilarin kat yiiksekligi 19 kathidir. Acik ofis seklinde diisiiniilen birimler

boliimlenebilmeye uygun modiiler sekilde tasarlanmistir (Sekil 4.36).
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Sekil 4.36 Dontisiim projesine yer alan 6. Ofis Yapilar1 ve Kat Planlari

Projenin “finans merkezi” olarak vurgulanmasini amaclayan 7. etabin kule yapilari
déniisiim alanmnin kuzey batisinda Eski Cevre yolu ile Istasyon Caddesi'nin
birlestigi kosede yer almaktadir. Projede 30 katli olan ikiz kuleler ticari
fonksiyonlu bir baza iizerinde yiikselen yapilardir. Toplamda yaklasik 85.000
m?lik kapali alana sahiptir (Sekil 4.37).
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Sekil 4.37 Doniisiim projesine yer alan 6. Ofis Yapilar1 ve Kat Planlari

Is kulelerinin alanin temel kullanim karar1 iizerindeki etkisi énemlidir. Projenin
yogun kent dokusuna sosyallesme imkani sunan yesil bant, kuzeyde ikiz kulelerle
baslayip giineyde Cumhuriyet Meydani ve Kayseri Kalesi ile son bulmaktadir.
Ayrica projedeki yapilarin kat yiiksekliklerinin kent merkezine dogru
azaltilmasinin kent merkezindeki az katli dokuya uyum saglanmasi amaciyla

diistintildiigii gortilmektedir.

Kulelerin konumlandirilmasi modern simge ile tarihi simgenin bulusturulmasi
amaciyla diisiiniilmiistiir. Bu noktadan hareketle konsept tasariminda Avrupa
meydanlarindan 6rnek alinarak Eiffel kulesi gibi ikonik bir yap1 ve yakin cevresi
ile iliskisinden referansla kent merkezinden bir vista sunma amaci oldugu

sunumlarindan anlasilmaktadir (Sekil 4.38).
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Sekil 4.38 Projenin yapi yiikseklikleri konsepti
4.3.5 Yapim ve Uygulama Siireci

Yarisma sonucu elde edilen projede 51 ha olarak belirlenen alan; ticaret, ofis,
konut, rezidans olacak sekilde karma fonksiyonlar1 icermektedir. Alan genel
olarak kentin énemli yesil alanlarindan olan Ismet Inénii Parki ile Cumhuriyet
Meydani arasinda yesil bant ve sosyal donati olusturarak bu alanlarin birbiriyle
iliski kurmasi hedeflenerek gelistirilmistir. Boylece Cumhuriyet Meydani ile
bulusan yesil alan stirekliligi saglanmistir. Alanda siklikla dile getirilen ulasim
problemleri icin planlanan yesil bant cevresinde ana aks olusturmak {iizere
yenilenmis bir ulasim ag1 6nerilmektedir. Onerilen projenin giiney kisminda
Meydan’a bakan alanda Albert Gabriel'in 19. yy sonlarinda olusturdugu Kayseri

Haritas1 referansiyla eski sokak dokusu canlandirilmaya calisiimistir. Sokak
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dokusu kurgusuyla tarihi eserler ortaya ¢ikarilmis ve bunlarin yakininda icerisinde
ticari birimlerin yer aldig1 az kath Kayseri geleneksel konut dokusu tasarlanmistir.

Kent dokusundaki yapi yiiksekligini korumak amaciyla Cumhuriyet Meydani'ndan

Gevre Yolu dogrultusunda yap1 yogunlugu ve yiiksekligi arttirilmistir (Sekil 4.39).

Sekil 4.39 Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim Projesi

Bolim 4... anlatildigi gibi ilan edilen toplam doniisiim alan1 515.064 m? alana
sahip olup, mevcut yapilarin olusturdugu toplam insaat alan1 632.971 m?dir.
Alanda yer alan toplam bina sayis1 638 adet olup, bunlara ait toplamda 5.826 adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bunlarin 3.799 adedi konut bazli bagimsiz bolim

iken, 1.618 adedi isyeridir (Tablo 4.5).

Tablo 4.5 Proje alanina iliskin parsel ve bagimsiz boliim bilgisi

_ Proje Alan 515.064| m2
MEVCUT iNSAAT ALANI e 632.971| m?
Parsel Sayisi 817] Adet

MEVCUT PARSEL SAYISI Parsel Alan 337.362| m?

'MALIK SAYIS| [Malik Sayss1 | 8.689| Kisi
Mevcut Bina Sayisi 638| Adet

— Konut Bagimsiz B6liim 3.799| Adet

::fggn BAGIMSIZ BOLUM fsyeri Bagamsiz Bolim 1618 Adet

! Diger Bagimsiz Boim 396| Adet
Toplam Bagimsiz Bolim 5.826| Adet

107



Kentsel doniisiim ile saglanan yeni projede toplam insaat alani 1.152.415 m?dir.
Bunun 646.023 m?¥si konut, 479.888 m?si ticaret birimleri ve ofislerden
olusmaktadir. Yaklasik 26.054 m?*lik alan ise sosyal donati ve rekreasyon gibi

alanlarini icermektedir (Tablo 4.6).

Tablo 4.6 Projenin mevcut durum alan biiyiikliikleri ile karsilastirilmasi
(Kaynak: K.B.B Kentsel Dontisiim Daire Baskanligi)

SOSYAL N
KONUT ALANI DONATI DIGER | TOPLAM
ALANI
MEVCUT ALAN BUYUKLUGU (m2) 240.507 75.582 199.107 | 515.196

KONUT ALANI | TICARET+OFIS| DIGER TOPLAM

. 646.023 479.888 26.504 | 1.152.415
K.D. TOPLAM iINSAAT ALANI(m2)
KONUT ALANI TICARET DIGER TOPLAM
403.405 134.468 95.098 632.971

MEVCUT TOPLAM INSAAT ALANI (m2)

Buna gore birim alan basina diisen yogunluk miktar1 1,22 iken, kentsel doniisim
ile elde edilen toplam insaat alani miktariyla 2,23’e yiikselmistir. Oransal olarak
elde edilen %82 ‘lik artig s6z konusudur. Toplam ingaat alani fonksiyonel bazda
mevcut durum ile yeni proje karsilastirildiginda ise ofis ve ticari fonksiyonlu birim
miktarlarinin konut miktarindan daha fazla oldugu goriilmektedir. Bununla
birlikte 6nerilen kamuya ait sosyal alan miktarindaki diisiis ise dikkat cekmektedir
(Tablo 4.7).

Tablo 4.7 Projede ve mevcut durum islev biiyiikliikleri ile karsilastirilmasi

K.D. PROJE DURUMU (m2) MEVCUT DURUM (m2)

= KONUT ALAN| = TICARET+OFIS = DIGER = KONUT ALANI = TICARET = DIiGER

<

42%

)
N

-
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Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisim Uygulamasi Kayseri Biyiiksehir
Belediyesi'nin istiraki olan Kayseri Imar A.S.' tarafindan yapilmaktadir. Kayseri
Imar A.S. 5393 Sayili Kanun’un 73. maddesi ve 6306 Sayili Afet Riskli Alanlarin
Doniistlirtilmesi Hakkindaki Kanun ve ilgili mevzuatla kendisine verilen gorev ve
sorumluluklara dayanarak Kayseri genelinde kentsel doniisim ve gelisim
alanlarinin projelendirilmesi ve uygulanmasinda Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi’yle

birlikte caligmaktadir.

Sahabiye kentsel doniisiim projesi karar ve tasarim asamasinda 4 etap olarak
planlanmis, ancak uygulama asamasinda yasanabilecek problemler 6ngoriilerek 5
etaba ayrilmistir. Bu etaplardan yapimina Kasim 2017’de baslanan ve Ekim
2020’de teslim edilmis olan ve tezin saha arastirmasina orneklem olan 1. Etap,
alanin batisinda Ahmet Pasa Caddesi ile Acik sokak arasinda kalan ve giineyde
Boylar Sokak ile kesisen alandadir. Doniisiim alani icerisinde en ¢ok yipranmis
binalarin yer aldig1 bolgede deprem riski tasiyan binalar oldukca fazladir. Alanda
toplamda 62.000m?*lik 63 adet bina ve 512 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir
(Sekil 4.40).

Soz konusu c¢alisma alani olan Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim 1. Etap icin
yapim ihalesi 15.11.2017 tarihinde yapilmis olup, yaklasik ihale maliyeti 146
milyon TL'dir. Ihaleye TOKI 6zelinde yeterli sayida ig bitirme sartim yerine
getirebilen sadece 2 Kayseri insaat firmasi katilmistir. Bunlardan ihaleyi yaklasik
125 milyon TL teklifle Erkut Insaat kazanmistir. Erkut Insaat ile Kayseri Imar A.S.

arasinda 13.12.2017 tarihinde protokol s6zlesmesi imzalanmistir.

10 Kayseri Imar A.S. 1990 yilinda %55’ Kayseri Biiyiiksehir Belediyesine ait olmak iizere
kurulmustur.
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Sekil 4.40 Doniisiim 1. Etap Alan icindeki Konumu ve Mevcut Binalar Yerlesimi

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim uygulamasinin teslim edilen 1. Etap projesi

toplamda 5 blok ve 2 bazadan olusmaktadir. Yapimina yeni baslanan 2. Etap ise

5 blok ve 1 bazadan olusmaktadir. Bunlardan 3 blok hak sahipleri icin yapilmistir.

2. etap olan proje uygulamasi miiteahhitle kat karsilig1 olacak sekilde anlasilmistir.

Bu sebeple “Sahabiye Adress” adinda 2 blok daha insa edilecektir. 3. Etap ile ilgili

ihale caligmalari ise stirdiiriilmektedir. 3. Etap ise heniiz ihale asamasindadir

Dontistimiin 1. etap bloklarin her biri icerisinde biiytikliikleri 85 m2’den 186 m2’ye

kadar birbirinden farkli biiyiikliikte 2+1, 3+1 ve 441 olmak iizere 3 konut tipi

yer almaktadir. Konut sayis1 622 olan 1. etapta toplamda 132.000 m2 alana sahip

olan etapta 55 isyeri bulunmaktadir. 2. etap toplam insaat alan1 70.000 m?dir.
(Tablo 4.8 ve Tablo 4.9).

Tablo 4.8 Etap Konut Tipleri ve Biiytikliikleri (Yazar tarafindan hazirlanmaistir)

SAHABIYE MAHALLESI KENTSEL DONUSUM 1. VE 2. ETAP KONUT TIPLERI
1.ETAP
TiP1 TiP 2 TiP 3 I$ YERI ADED} | KAT ADEDI | KONUT ADEDi | MEVCUT DURUMU
Al BLOK 2+1 (85 m2) 2+1 (126 m2) 3+1 (154 m2) 18 108 Teslim Edildi
A2 BLOK 2+1 (85 m2) 2+1 (126 m2) 3+1 (154 m2) 16 96 Teslim Edildi
A3 BLOK 2+1 (85 m2) 2+1 (126 m2) 3+1 (154 m2) 19 114 Teslim Edildi
B1 KUZEY 2+1 (95 m2) 2+1 (98 m2) 2+1 (110 m2) 15 90 Teslim Edildi
B1 GUNEY 2+1 (95 m2) 2+1 (98 m2) 2+1 (110 m2) 15 82 Teslim Edildi
C1 KUZEY 3+1 (148 m2) 4+1 (186 m2) 17 68 Teslim Edildi
C1 GUNEY 3+1 (148 m2) 4+1 (186 m2) 17 64 Teslim Edildi
TICARI ALAN 55 622 TOPLAM
2. ETAP
TiP1 TiP 2 TiP 3 I$ YERI ADED} | KAT ADEDI | KONUT ADEDi | MEVCUT DURUMU
A4 BLOK 3+1 (156 m2) 4+1 (208 m2) 4+1 (182 m2) 13 17 72 | Yapim Asamasinda
TiP 1 TiP 2 TIP3 TiP 4 TP 5 TP 6 I§ YERI ADED} | KAT ADEDI | KONUT ADED]
D BLOK 2+1(123m2) | 2+1 (102m2) | 2+1 (104m2) | 2+1 (123 m2) | 2+1 (85m2) | 2+1 (231 m2) 9 17 140 | Yapim Asamasinda
E BLOK 2+1(134m2) | 2+1 (103 m2) | 2+1(95m2) | 2+1 (138 m2) | 4+1 (271 m2) | 5+1 (411 m2) 9 17 126 | Yapim Asamasinda
31 338 TOPLAM
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Tablo 4.9 Kentsel Déniisiimiin 1., 2., 3. Etaplarimin Déniisiim Oncesi ve Sonrasi

Alan Karsilastirmasi (Yazar tarafindan hazirlanmistir)

SAHABIYE MAHALILESI KENTSEL DONUSUM ETAP BILGiSI

512 BAGIMSIZ BOLUM | 63 BINA 62.000 M2 502 % 98 . ..

- - TESLIM EDILDI
622 KONUT | 55 ISYERI | 5 BLOK 2 BAZA | 132.000 M2
571 BAGIMSIZ BOLUM | 88 BINA 42.000 M2 541 % 95

- - YAPIM ASAMASINDA
338 KONUT | 31 ISYERI | 3 BLOK 1 BAZA | 70.000 M2

90 PARSEL 76 BINA 48.000 M2 % - .

- - THALE ASAMASINDA

535 KONUT | 58 iSYERI 58.000 M2

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniistimii uygulama asamasina gecildiginde proje

etaplar1 ve bu etaplarda yer verilecek hak sahipleri yeniden revize edilmistir. Buna

gore Al, A2, A3 bloklar1 ile B ve C bloklar1 1. Etap hak sahipleri icin

diistiniilmiistiir. Ancak projede artan konutlara ilave olarak kat sayisini arttirmak

suretiyle daha fazla konut elde edilmistir. Dolayisiyla etaptaki bu konutlar ile A4,

D ve E bloklarinin konutlar1 2. Etap hak sahiplerine uzlasmada teklif edilmesi

distniilmistiir (Sekil 4.41)

SAHABIYE-FATIH MAHALLELER| KENTSEL DONUSUM PROJEST .

Kayseri I

nisi  SA
Bokanlar  XENT

2,
Kundu'nca 27/12/2016 tariinde karaelzgnnimigtr. Kaear No : 2016/5706

sahigieri e Beleciyemir ara

Kuzey-C1 Kuazey-C1 Ginoy
sinda Mk SasvpliEs Ualigrm

Enver Sami TASGH
Proje Uygulima ve Ualagma
ube Mudirh

PROJESI .

SAHABIVE-FATIH MAHALLELER] KENTSEL

Kayseei , K i

ind

i, Sahabige ve £t i sl
ds gosterilen alanen ristll alan fan edimesi; 6305 sy
2

12018 tarhinde kararlagtinlmishr. Keenr Mo : 201R/11513

i —
SAHABIYE

akaniee  KENTSEL DONDSOM

Kuzey-C1 Kuzey-C
Hik Sahiplil Uzasma

Enwer Samil TASGH
Proje galara w Uzligns

lar: ve riskli
1 Guney-D-E

Sube Mixkird

Sekil 4.41 1. Etap ile 2. Etap revize edilmis projenin vaziyet planlari

Sozlesmeye gore 1. Etap icin is teslim tarihi 1.1.2020 olarak belirtilmistir. Yapilan

622 konut ve 55 isyerinden kalan konut ve isyerleri uzlasmada 2. Etap hak

sahiplerine de sunulmus ve bu projeden uzlasma saglayan hak sahipleri de

tasinmazlarini teslim almislardir (Sekil 4.42).

111




5 etaba ayrilmis olan proje uygulanabilirlik ve finansal sebeplerle 8 etaba
boliinmiis durumdadir. 1.etap sonrasi ekonomik problemler sebebiyle kat karsilig
yapim isi daha avantajli olmustur. Buna gore mevcut yapilar ile projede yeni
yapilacak binalar ve yapim isi karsiigi miiteahhit firmaya kalacak binalar

asagidaki gorselde belirtilmistir (Sekil 4.43).

Bu duruma gore; 2. Etap hak sahiplerine 1. Etap proje alnindan konut verilerek 1.
Ve 2. etap alansal olarak birlestirilmistir. Bu sayede 3. Etap hak sahiplerine 2. Etap
alana yapilacak konutlar verilecektir. Bu model her etap icin devam ettirilerek hak
sahiplerinin evlerinden tahliye etmeden uzlasma saglanacak ve olas1 siire

uzamalarindan hak sahiplerinin az etkilenmesi diistintilmektedir.

Pooron:
S o

(3
3
v

v

Sekil 4.42 Tamamlanan 1. Etabin Goriiniisti (Kaynak: K.B.B Kentsel Doniisiim
Daire Baskanlig1)
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4.3.6 Degerleme ve Uzlasma Siireci ve Siirecte Yasanan Aksakliklar

Siirecin degerleme ve uygulama modeli icin hazirlanan uygulama esaslar1 proje
gerekliliklerine gore yapilacak tiim islemlerin ilgili yasalar c¢ercevesinde

uygulanacak kentsel doniisiim modelinin usul ve esaslarini icermektedir.

Toplamda 5.826 adet olan bagimsiz béliimlerin her birinin uygulama 6ncesi saha
verileri ile yasal belgeleri goz 6ntine alinarak degerleme raporlari hazirlanmistir.
Degerleme raporlari hazirlanirken mevcut yapilasma kosullar1 idare tarafindan
saglanan 26.12.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani ve plan

notlan gozetilerek olusturulmustur.

Calisma sirasinda, bagimsiz birimlerin mahalle i¢ ve dis olciileri alinarak krokisi
¢izilmis ve fiziki durumlar tespit edilmistir. Bu tespit sirasinda alinan oOlciiler,
cizimler ve krokiler tasinmazlara ait, halihazir harita, tapu kayitlari, kadastro
paftasi, imar paftasi, uydu fotografi belediye imar arsivi ve tapu sicil midiirligi

arsivinden alinan tiim evraklar cakistirilmistir.

Degerleme rapor formatlari1 daha dnce idare, ana yiiklenici ve alt yiiklenici olarak
mutabakata varildig1 ve s6zlesme ekinde belirtildigi sekildedir. Bu formatin disina

¢ikilmamasi esas1 da goz oniine alinarak degerleme calismalar1 yapilmaistir.

Uygulama esaslarina gore uygulamanin birinci basamaginda ‘degerleme konusu’
anlatilmaktadir. ki degerleme firmasi ile ortaklasa yiiriitiilen siirecte
tasinmazlarin degerlendirilmesi degerleme sektoriinde deger kavramlarini
tanimlayan  “Uluslararas1 Degerleme Standartlar’” ile yasal olarak
cercevelenmistir. Bunun yani sira Tiirkiye’deki degerlemeye ihtiyac duyan tiim
kurum ve kuruluslarca konuya iliskin teblig, yonetmelik ve teknik sartnamelerle

deger tanimlar detaylandirilmistir.

Degerlemeye tabi olan yapilar icin iki temel kavram s6z konusudur. Bu kavramlar
Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birliginin “Tiirkiye Standartlar” taslaginda yer

almaktadir.

Yasal Durum Degeri: Tasinmazin mevzuati uyarinca almasi gerekli izin, belge ve

yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje

vb.) uygun olarak insa edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, tizerinde yap1 bulunan
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tasinmazlarda insaat seviyesi, ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim
alani ve niteligi esas alinarak belirlenen, istekli alici ve satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan basiretli
ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler tarafindan, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el

degistirebilecegi tahmin edilen degerdir.

Mevcut Durum Degeri: Tasinmazin mevzuati uyarinca alinmasi gerekli izin ve

belgelerin tam ve eksiksiz olup olmadigi, yasal gereklerin yerine getirilip
getirilmedigi hususlar1 dikkate alinmaksizin, mahallindeki kullanimi ve fiziksel
ozellikleri ve insaat seviyesi esas alinarak belirlenen, istekli alic1 ve satic1 arasinda
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan
basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el

degistirebilecegi tahmin edilen degerdir (TUDES)

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore asagidaki gayrimenkul degerleme

kriterlerinden;

e Tapu- Proje Deger Diizeltme Etkeni,

e Yasallik Deger Diizetme Etkeni,

e Imara Aykirilik Deger Diizeltme Etkeni,

e Tapu Takyidat Durumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Miilkiyet Yapisina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Jeolojik Yapiya Iliskin Deger Diizetme Etkeni,

e Binanin Yagina iligkin Deger Diizeltme Etkeni,

e Binanin Deprem Hasarina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Binanin Tasiyic1 Sistem Yap: Kalitesine Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,
e Binanin Yap: Cinsine Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Binanin Donanimina iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Binanin Dis Cephesine Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e m) Bagimsiz Birimin I¢c Dekorasyonuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,
e n) Bagimsiz Birimin Bina Icindeki Konumuna Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e 0) Binanin Sokak Icindeki Konumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,
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e p) Bagimsiz Birimin Manzarasina Iliskin Deger Diizeltme,

e @) Binanin Cevresel Sosyal Donatilarla iliskisine Dair Deger Diizeltme Etkeni

Bu etkenler incelendigine proje icindeki miilklerin 6zellikleri dikkate alinarak
calismada kullanilacak diizeltme etkenlerinin asagidaki gibi olacag: kanaatine

varilmistir;

e Yasallik/Proje Var/Yok-Ruhsat-Iskan Var/Yok Deger Diizetme Etkeni,

e Binanin Yasina Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Binanin Yap: Cinsine Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Bagimsiz Birimin Bina Icindeki Konumuna Iliskin Deger Diizeltme Etkeni,
e Binanin Sokak Icindeki Konumuna iliskin Deger Diizeltme Etkeni,

e Bagimsiz Birimin Manzarasina iliskin Deger Diizeltme,
Ayrica gayrimenkul degerinin belirlenmesinde incelenen diger unsurlar sunlardir:

e Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin niifus hareketleri,

e Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin cevresel ozellikleri,

e Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin zemin durumu,

e Gayrimenkuliin bulundugu yerin deprem ve afet acisindan degerlendirilmesi,
e Gayrimenkuliin bulundugu yerin sosyal donati alanlari ile olan iligkisi,

e f) Gayrimenkuliin bulundugu yerin kamu hizmetlerinden yararlanabilmesi,

e g) Gayrimenkuliin tizerinde bulunan yapinin niteligi ve yipranma orani,

e h) Gayrimenkuliin bulundugu boélgedeki gayrimenkul pazarinin durumu.

Doniisiim alaninda mevcutta yer alan bagimsiz boliimlerin nihai degeri, firmalar

tarafindan verilen degerlerin ortalamasi alinarak hesaplanmaistir.

Uygulama esaslarimimn ikinci basamagini ‘uzlasma kismr’ olusturmaktadir. Idare
kentsel doniisiim uzlagsma goriismelerinde belirlenen maddi deger tizerinden
anlagsma yerine puanlama sistemini tercih etmistir. Buna goére 1 Puan 200 TL
olarak idare tarafindan belirlenmistir. Ayrica idare proje kapsaminda hak
sahiplerine mevcut alanlarina karsiik projedeki bagimsiz béliim alanlarindan

yaklasik biiyiikliikte bagimsiz boliim vermeyi hedeflemistir.

Uygulama esaslarinda uzlasma konusundaki temel hususlar sunlardir:
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Imarh Tapulu Arsasi Olan Hak Sahipleri proje alani icerisinde adina tescilli

plan kosullarinca arsasi1 karsiliginda hak ettigi toplam hak edis konut/
isyeri/ofis puam ile istedigi grup ve puandan toplamda 4 adet bagimsizi
gecmemek kosulu ile talep edebilirler. Hak sahibi her tercihinden sonra arta

kalan puam ile tercih edecegi diger bagimsiz boliim icin %4011 karsilama

kosulu gecerlidir.

Tapusuz, Belgesiz ve Kacak Yapi Sahipligi proje alani icerisinde kalan ve 2981

sy. Kanundan yararlanamayan gecekondu sahiplerine enkaz ve aga¢ bedelleri
verilir.
Birden fazla bagimsiz boliimii birlestirme isleminde uygulanacak yontem:

Toplam hakkedis konut/isyeri/ofis puanina bu miktarin %5 oraninda fazladan

puan ilave edilir.

Mevcut bagimsiz boliim sayisindan daha fazla talep etmesi durumunda

uygulanacak yontem: Toplam hakkedis konut/igyeri/ofis puam iizerinden %20

oraninda kesinti uygulanarak hak edis puani hesaplanir ve bor¢lu/alacakli

olma puani bu puan tizerinden hesaplanir. Hak sahibi ayrigma islemi sonucu
ilk bagimsiz tercihinden sonra arta kalan puan ile talep edecegi ikinci bagimsiz
boliimiin puaninin %4011 saglamak zorundadir.

Eksik kalan puan bedellerinin 6denmesi: Hak sahibi kendi imkanlar
dogrultusunda ya da ilgili etap insaat ihalesi tarihinden itibaren 36 ay1
gecmemek kosuluyla idareye 6der. Her 6 ayda bir UFE/TUFE oraninin en
diisiigii nispetinde giincellenerek 6demeye devam edilir.

Hak sahibinin fazla puanlarinin karsiigini geri almasi: Artan puan belirlenen
katsay1 kullanilarak proje degerine doniistiiriiliip proje doniisiim katsayisina
boliinerek alacagi miktar bulunur. Bu miktar idarenin uygun goérdiigii sartlarda
odeme yapilir. (Odeme sartlar1 ve zamani belirtilmemistir.)

Kendi grubu disinda bir iist grup ya da alt gruptan bagimsiz boliim tercih
edebilirler. Ancak; Alt gruptan tercih ederse alacagindan vazgecmis sayilir. Ust
gruptan tercih etmesi halinde ise yine alacagindan vazgecmis sayilir. Isyeri ve
ofis sahipleri ise hak edis puanlarina gore %30 altindan ya da {iistiinden

bagimsiz boliim tercih edebilirler.
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e Uzlasma sonras1 hak sahipleri tasinmazi belirtilen tahliye tarihine kadar ilgili
tlim ilisigini (elektrik, su, dogalgaz vb. Borclarin1 6deyerek) keserek ve varsa
kiracisini tahliye ederek borcsuz bir sekilde idareye teslim eder.

e Borc¢lanma ve alacakli puanlama sistemi avan projeye gore belirlenmis olup,
uygulama asamasi esnasinda dogacak degisimler +/- olarak bor¢lanma ya da

alacakli duruma gore giincellenir.

Uygulama esaslarinda yer alan kentsel doniisiim modeline ait puan hesaplama

yontemi 6zet olarak su sekildedir:

Doniisiim Kat sayisi=Proje Birim m2 Puani / Mevcut Birim m2 Puam (Yaklasik

doniisiim model katsayisi:3'!)
Hakedis Puani =Mevcut Puan x Doniigiim Katsayis1

Hakedis Puam1 = Mevcut Arsa Puam1 x Doniigiim Katsayis1 (imarh, tapulu ve

tizerinde yapis1 bulunmayan hak sahipleri)

Bu hesaplama modeline gore uzlasmanin daha iyi anlasilabilmesi icin
karsilastirmali bir 6rnek verilmistir. Buna gore; Her biri ayni briit alana sahip
ancak bina yas1 olarak farkli olan 3 adet tasinmazin deger fiyati ve buna karsilik
gelen puanlamasina gore yasi biiyiikk olan gayrimenkuliin hak sahibinin yeni
projeden yeni tasinmazi icin borclandigi, yasi kiiciik olan gayrimenkuliin hak
sahibinin ise idarenin belirledigi bir st gruptan almaya hak sagladig:
goriilmektedir. Bu sonuctan yola ¢ikarak hak sahiplerinin yeni proje ile ilgili ancak

kisith alternatiflere sahip oldugu sonucu cikarilmistir (Sekil 4. 44).

KARSILASTIRMALI ORNEK

YAPIM YILI; 1950 1980 2000
MEVCUT ALAN M2: 100 M2 100 M2 100 M2
YENi DURUM:  BORGLU BASA BAS 120 M2 ALABILIR (USTUNE PARA)

Sekil 4.44 Doniisiimiin karsilastirmali uygulama modeli

11 jdare yaklasik doniisiim model kat sayisini su sekilde ifade etmektedir:

“Toplam insaat alan1 50.000 m? olup yaklasik mevcut bedel 50 Milyon TL’dir. Buna goére birim
m? fiyat1 1.000 TL'dir. Ancak yeni projenin yaklasik maliyeti 150 milyon TL'dir. Buna gore
aradaki oran doniisiim model katsayisin1 vermektedir ki bu oran 3'tiir.
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Baska bir 6rnekle 1950 yili yapimi 70 m? bir konut sahibinin degerleme ile
belirlenen puani 1547 olsun. Bu deger puan basi 200 TL iizerinden yaklasik 300.
000 TLlik bir hak edis bedeline sahiptir. Buna gore bu hak sahibi yeni yapilacak
projeden 6rnegin 2. kat 80 m*lik konutlardan basa bas alabilir ya da aradaki fark
kadar borclanabilmektedir. Ancak daha st katlardan ayni alana sahip bir daire

almak isterse daha ¢ok borclanabilmektedir.

Sahabiye Mahallesi kentsel doniisiim modelinde uzlasma saglanmasi halindeki
hak sahiplerinin haklar1 ve yeni proje ile ilgili alternatifleri yukarida detaylica
anlatilmistir. Buna karsin idare ile uzlasma saglamak istemeyen hak sahipleri ile
uzlasmama tutanagi imzalanir ve bu Kkisilere ait gayrimenkuller 6306 Sayili
Kanun’'un Uygulama Yonetmeligi Madde 15/A “Acik Arttirma Usulii ile Satis”

baslig1 cercevesinde islem gormektedir.

Buna gore iizerinde uzlasma saglanamayan gayrimenkul icin ise sadece ayni
etapta yer alan hak sahipleri acik arttirmaya katilabilmektedir. Boylece etap
icerisinde ilan edilen gayrimenkuller yine ayni etapta yer alan hak sahipleri

tarafindan alinarak haksiz bir kazancin 6niine gecilmek istenmistir.

Ornegin; ayn: mevcut alan biiyiikliigiine ve yapim yilina sahip iki hak sahibinden
biri mevcut bedeli 100.000 TL olan gayrimenkul tizerinden uzlasma saglayarak
yeni projeden 300.000 TL degerinde bir gayrimenkule sahip olabilir. Ancak diger
hak sahibi ile mevcut bedeli 80.000 TL olan gayrimenkulii icin anlasma
saglanamamis ve gayrimenkuliin acik arttirma ile satildigi durumda mevcut
gayrimenkul yeni projedeki gayrimenkul kadar deger saglayamamaktadir (Sekil
4.45).

KARSILASTIRMALI ORNEK

1.Kisi MEVCUT M2 :100 M2 MEVCUT BEDELI: 100.000 TL (UZLASMA SAGLANMIS)
2.Kisi MEVCUT M2 :100 M2 MEVCUT BEDELI: 80.000 TL (UZLASMA SAGLANAMAMIS)
iHALE BEDELI: 160.000 TL (YAKLASIK 2 KATI)
1.Kisi MEVCUT M2 :100 M2 \ YENi PROJE DEGERI :300.000 TL (17.KAT ALABILIR) /
2.Kisi MEVCUT M2 :100 M2 YENi PROJE BEDELI : 240.000 TL (2.KAT ALABILIR/ BORCLANABILIR)

Sekil 4.45 Dontisiimiin karsilastirmali uzlasma modeli

Yani idare ile uzlasma saglanmamasi hali, hak sahiplerinin belirsiz bir tutar

tizerinden gayrimenkul satisina razi olmamalar1 sebebiyle uzlasmanin mutlak
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saglanma zorunlulugunu dogurmaktadir. Bu durum hak sahiplerinin kentsel

dontistim ile ilgili tiim itiraz, istek ve sikayet mekanizmalarini tikamaktadir.

4.4 Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinin Fizik-Mekana ve
Siirece Etki Diizeyi Saha Arastirmasi

Doktora tezinin birinci boliimiinde tartisilan kavramlar dogrultusunda kentsel
dontisiim uygulamalarinin fizik mekandaki doniisiim etkileri ile siirecin uygulama
tizerindeki etkileri ¢ercevesinde Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim Uygulamasi

ornegi lizerinden hazirlanan kavramsal model ile irdelenmektedir.
4.4.1 Aragtirmanin Kapsami ve Kisithliklar

Tezin birinci bolimiinde belirtilen nedenlere ilave olarak 2015 Ocak ayinda
kentsel dontisiim alani ilan edilen Kayseri Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim
Projesinin arastirma olarak secilmesinin temel nedeni 51 hektar alanlik biiytikligi
ile I¢ Anadolu’da bulunan kentlere kiyasla biiyiik bir doniisiim alan1 olmasidur.
Ayrica lclincii boliimde belirtildigi iizere Kayseri kent merkezinde bulunan ve
Cumhuriyet doneminin ilk apartman konutlar1 olarak kentin kendine o6zgi
karakterini yansitan bu alan, Selcuklu donemine ait bircok tarihi mirasi i¢inde
barindirmasi ile kentsel doniisiimiin alanin niteligine uygun yapilabilmesi
acisindan sorunlu bir noktaya isaret etmektedir. Alanin bu 6zelliklerinin yani sira
doniisiim projesinin ayni yil acilan yarisma ile elde edilmesinin bircok elestiri ve

itiraza sebep olmasi siirecin irdelenmesi acisindan uygun gorilmiistiir.
Bu calisma;

e Heniiz bir kismi tamamlanmis olan alani ile doniisen ¢evrenin doniismeyen
alan tizerindeki etkilerinin karsilastirmali olarak analiz edilebilmesi,

e Literatiirde siklikla doniisiim projelerinin mekansal diizeyde ele alinmasindan
farkli olarak ozellikle fiziksel ve sosyal boyutunun kesistigi alan etkilerinin
incelenebilmesi,

e Doniisiim siirecinde izlenen politika ve yontemler ile kullanilan uzlasma
metotlarinin ve katilimci diizeylerinin 6zellikle doniisiimiin fiziksel olusum ve

miilkiyet paylasim boyutlarina olan etkilerinin irdelenmesi, kentsel doniisiim
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uygulamalarinin iyilestirilmesi acisindan onemli bir Ornek teskil edecegi

diisiintilmsttir.

Alan calismasi icin ise Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim projesinin teslim
edilen 1. Etabi ve yapimi heniiz devam eden 2. Etap kismi secilmistir. Bu alanlarin
secilme nedeni 1. Etabin teslim edilmis olmasi ve kullaniciya ulasimin kolay olmasi
ile 2. Etap hak sahiplerinin biiylik cogunluguyla uzlasi saglanmis ve doniisiimiin
etki arastirmasina konu olan parametrelere saglikli veri ulasiminin saglanmis

olmasidir.

51 ha biiytikliigiine sahip olan alanin 7 yillik siire icerisinde sadece 1. Etabinin
tamamlanabilmis olmasi alanin biitiiniiyle incelenmesi konusunda dezavantaj
olmustur. Bu sebeple arastirma sadece konut diizeyinde yapilan kentsel dontisiim
ile kisitlanmis olsa da alan icinde yer alan mevcut ticaret ve ofis fonksiyonlarinin
kullanicilar tarafindan mahalle 6lceginde daha 6nce deneyimlenmis olmasi ve
projenin biitinline iligkin bilgi diizeyleri gz 6niine alindiginda alanin tamamina

iliskin yeterli bir degerlendirme elde edilmistir.

Tez calismasinin basinda 6ngoriilemeyen bu duruma ragmen, kentsel dontisiimiin
olusturdugu etkilerin degerlendirildigi calismada, bireylerin doniisiim oncesi ve
doniisiim sonrasi goriislerinin karsilastirilmasi esas oldugundan, bu siirhilik
arastirma icin Onemli bir sorun olusturmamis, katilimcilar arastirmaya en iyi

bi¢imde katki saglamislardir.

Ayrica Sahabiye Mahallesi'nin Kayseri'nin en eski mahallelerinden biri olmasi,
miilk sahiplerinin ¢cogunun vefat etmis olmasi ve yerine varislerinin bulunmasiyla
birlikte cogalan varis sayilar1 ve bunlara ulasilabilirlik olanaklar1 oldukca
kisitlayic1 bir durumdadir. Bu sebeple alanda sadece mevcut yerlesim saglayan
kullanicilara odaklanmak ¢alismanin saglikli yiiriitiilebilmesi acisindan ¢alismanin

sinirlandiricisi olmustur.
4.4.2 Arastirmanin Yontemi

Tezin calismasinin yazinsal arastirma boliimiinde sekillenen ve tartismasi yapilan
kavramlar dogrultusunda gelistirilen yasal, yonetsel, ekonomik, sosyal ve fiziksel
Olcegin uygulama asamasinda olan bir kentsel doniisiim 6rneginde, alanin ve alan

tizerinde alinan kararlarin ve bunun sonucunda yapilan miidahalelerin aktorler
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tarafindan nasil algilandiginin anlasilmasi olarak belirlenen amaca yonelik olarak,
nitel (kalitatif), ve nicel (kantitatif) arastirma yontemlerini bir arada barindiran

karma arastirma yontemi kullanilmistur.

Nitel yontem olarak; alan arastirmasi aktorlerin bakisini irdelemeye doniik
oldugundan temel veri kaynag1 olarak alanin bugiine kadar ki tiim asamalarina
dahil olan tiim aktorlere ulasilmistir. Arastirma icin aktorler temel olarak ii¢ gruba
ayrilmistir. Bunlardan ilki, uygulamanin karar asamasindan 1. Etap teslimine
kadar olan ve aslinda doniisiimiin yasal, yonetsel, finansal, kamusal anlamda en
temel ayagini olusturan idari aktor olarak belirtilen Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi
adina K.B.B Kentsel Doniistim Daire Baskanlig1 ve sahadaki tiim yapim islerini
idari ve finansal anlamda iistlenen yine Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde
yer alan Kayseri Imar A.S. dir. Ikinci grubu uzlasma ve karar siireclerine aktif
katilim saglayan miilk sahipleri ya da konut kullanicilari ile heniiz uzlagsma
yapmamis ancak mevcut mahalle diizeni icinde yasayan kullanici grubu
olusturmaktadir. Uciincii olarak ise siirecin &zellikle karar asamas: ile acilan
yarisma siirecinde goriis ve elestirileriyle doniisimiin tasarim, kentsel miras,
koruma, uygunluk gibi daha cok kente uyumluluk anlaminda siirece dahil olan
meslek odalari, {niversiteler gibi sosyal aktor olarak belirtilen grup
olusturmaktadir. Tiim bu gruplarla yapilan goriismeler temelde nicel yontemde
kullanilan anket sorulari sorulmus olmakla birlikte verilen bilgi ve yanitlar
dogrultusunda akisa uygun farkli acik uclu sorular da sorulmus ve bu gruplarin
goriisleri alinmistir. Bu dogrultuda 11 kisi ile derinlemesine goriismeler yapilarak
detayli veri alimi1 saglanmistir. Yapilan derinlemesine goriismeler kayit altina
alinmis ve elde edilen cevaplar metin haline cevrilip “text mining” yontemi

kullanilarak arastirma igin veriler elde edilmistir.

Nicel yontem olarak; arastirmanin alan ve durum c¢alisma yontemi olarak uzlagsma
saglanan ve calisma siirecinde de uzlasmasi devam eden miilk sahipleri ile anket
calismasi yapilmasina karar verilmistir. Bu sebeple mevcut miilkler adina uzlasma
siirecine katilmis ve teslim edilen 1.Etabi halihazirda kullanan hak sahiplerine
ulasilmis ve hazirlanan anket calismasiyla doniisiim Oncesi ve sonrasi ile ilgili
goriis ve diisiinceleri alinmistir. Anket giivenilirligi dogrultusunda alan konut

sayisinin yaklasik %10 una denk gelen 60 hane sayisi dikkate alinarak anket
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tamamlanmistir. Anketin giivenilirlik degerini arttirmak ve sonucunda objektif

veri elde edebilmek amaciyla bu konuda anket firmasindan yardim alinmistir.
4.4.3 Anket ve Goriisme Sorularinin Hazirlanmasi

Anket ve derinlemesine goriismelerde katilimcilara yoneltilen sorular doktora
calismas1 kapsaminda {iretilen kavramsal semada yer alan parametrelerin
degerlendirilmesine yonelik olarak hazirlanmis olup, sorularin hazirlanmasinda
kentsel doniisimiin fiziki mekana ve silirece olan etkisi irdelenmistir. Bu
degisimlerin biitiiniiyle alana olan etkisinin Olciitlerini ortaya koyarken

literatiirden ve alan olarak belirlenen bolgeye 6zgii niteliklerden yararlanilmistir.

Hazirlanan soru kartlarinin igerikleri elde edilmek istenen hedefe bagl olarak
temelde ikiye ayrilmaktadir. Birinci kisstm mevcut alanin analizine iliskin sorular
olmakla birlikte yasanan degisimle alanin doniistim Oncesi ve sonrasi kiyaslama
imkan: saglayan sorulardan olusmaktadir. Ikinci kisim siirecin fiziksel mekana
etkisini irdelemek {izere dort baslikta kurgulanmistir. Soru kartlarinda karma
yontem uygulanmistir. Kartlarda acik uclu sorular ve likert yontemi ile hazirlanan
sorular yer alirken, belirli boliimlerde anket seklinde yiiriitiilmiistiir. Karma
yontemle alinan cevaplarla mevcut alana iliskin fiziksel, sosyal ve cevresel veriler
toplanmis, bunlarin yapilacak/yapilmis olan projede karsiliklar1 aranmak suretiyle
doniisiimiin etkileri irdelenmistir. Ayrica acik uglu sorularla da siireg

degerlendirmesi yapilmistir (Sekil 4.46).
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CALISMANIN ETKI ARASTIRMA MEKANIZMASI

FizIKk MEKANIN DEGISIM ETKILERI

(KULLANICI)

KD SUREC ISLEYISI
(TUM AKTORLER)

Fiziksel Degisim Etkileri

Konut Bazli Etkiler

Bina Bazli Etkiler

Sokak Bazli Etkiler

Mahalle Bazli Etkiler

Yakin Cevre Bazl Etkiler

Sosyal Degisim Etkileri

Gundelik Yagsam

Toplum ve Komsuluk lligkileri

Kaltar

Aidiyet

Guvenlik

Cevresel Degisim Etkileri
(Kent Kullanicilarr)

Kent Kilturt Etki

Tarihsel Mirasa Etki

Ekonomik Degisim Etkileri

Karar Streci Etkileri

Kentsel Strateji Belirlenmesi

Hedefler

Alan Segimi

Planlama- Tasarim Sureci

Alan Kullanim Karar Sireci

Uyg. Model ve Yontem Segimi

Uygulama Sdreci

Finansman Modeli

Uzlasma Siireci

Yapim-insaat Siireci

Kullanim Sureci(Beklentiler)

Fiziksel Beklentiler

Sosyal Beklentiler

Cevresel Beklentiler

Ekonomik Beklentiler

Sekil 4.46 Calismanin Etki Arastirma Mekanizmasi (Yazar tarafindan

hazirlanmistir)
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4.4.4 Arastirma Bulgulan

Saha calismasina yoOnelik hazirlanan anket sorularinin degerlendirmesinde
Analizlerimiz SPSS 21.0 programi ile yapilmistir ve %95 giiven diizeyinde
calisilmistir. Puanlarin kategorik degiskenlere gore farklilik gésterme durumunun
analiz edilmesi icin t testi ve ANOVA testi kullanilmistir. T testi, 2 gruplu
demografik degiskenlerin analizinde kullanilirken ANOVA testi k (k>2) gruplu
degiskenlerin analizinde kullanilmistir. Sayisal degiskenler arasindaki iligki ise
Pearson korelasyon testi ile analiz edilmistir. Kategorik degiskenler arasindaki
iliski ise Ki-kare testi ile analiz edilmistir. Calismada olceklerin gecerliginin
belirlenmesi icin A¢gimlayici Faktor Analizi, giivenirlik Diizeyinin belirlenmesi icin

Cronbach’s Alfa katsayis1 hesaplanmaistir.
Arastirmada Kullanilan Parametrik Testler

Bagimsiz Gruplar T Testi: Bagimsiz iki grubun nicel bir degisken acisindan
karsilastirilmasinda kullanilan test teknigidir. S6z konusu testin uygulanabilmesi

icin her iki grubun normal dagilim varsayimini saglamasi gerekir.

One —Way ANOVA: Bagimsiz k grubun (k>2) nicel bir degisken acisindan
karsilastirilmasinda kullanilan test teknigidir. S6z konusu testin uygulanabilmesi

icin her iki grubun normal dagilim varsayimini saglamasi gerekir.

Pearson korelasyon (r) testi: Bagimsiz iki nicel degisken arasindaki dogrusal

iliskinin yonii ve kuvvetinin belirlenmesi kullanilan test teknigidir.

Ki-kare testi: Kategorik degiskenler arasindaki iliskinin belirlenmesi kullanilan test
teknigidir.

Olcegin yap1 gecerligini istatistiksel olarak tespit etmek icin acimlayici faktdr
analizi teknigi kullanilmaktadir. Olcegin éncelikli olarak, faktér analizine uygun
olup olmadigini anlamak amaciyla KMO ve Bartlett testi yapilmaktadir. KMO
katsayis1 Orneklemin biyiikliiglinii test etmek icin hesaplanmaktadir. Faktor
analizinde evrendeki dagilimin normal olmasi da beklenmektedir. Bu da Bartlett
testiyle incelenmektedir. Bu kapsamda KMO testi 6l¢iim sonucunun 1,000’ e yakin,
Bartlett kiiresellik testi sonucunun da istatistiksel olarak anlamli olmasi

gerekmektedir. Faktorlerin 6z degerlerine ait sacilma diyagrami olan Scree Plot
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grafigi ve aciklanan varyans orani 6l¢egin toplam faktor sayisinin belirlenmesinde
kullanilmaktadir. Faktor analizi isleminde 6lcek maddelerinin faktorlere atanmasi
ya da Olgekten cikarilmasi islemlerinde faktor yiikii degerlerine bakilmaktadir.
Faktor yiik degeri, maddelerin faktorlerle olan iligkisini aciklayan bir katsayidir.
Maddelerin yer aldiklar1 faktérdeki yiik degerlerinin yiiksek olmasi beklenir. Her
bir maddenin faktor yiikiiniin 0,30’dan kii¢iik oldugu ya da s6z konusu maddenin
faktor yiiklerinin iki farkli faktordeki degerlerinin farkinin 0,10’dan kiiciik olmasi

durumunda (binisiklik) madde Olcekten c¢ikarilarak analiz islemine devam edilir.
Giivenirlik Analizi

Cronbach’s alfa katsayisi olgegin giivenirlik diizeyini vermektedir. Katsayi O ile 1
arasinda degismektedir. Alfa (a) katsayisina bagli olarak olcegin giivenilirligi su

sekilde yorumlanmaktadir.

e .00 = a < .40 ise Olcek giivenilir degildir,
e .40 < a < .60 ise 0Olcegin giivenirligi diisiik,
e .60 < a < .80 ise Olcek oldukea giivenilir,

e .80 =< a < 1.00 ise oOlcek yiiksek derecede giivenilir bir 6lcektir.
1. Diizey Saha Calismas1 Bulgular1

Galismanin 1. Diizey 6lcegi ankete katilan kullanicilar hakkinda kisisel bilgi elde
etmek amaciyla yapilmistir. Ayrica bu diizeyde kullanicilarin doniisim Oncesi
sahip olduklar1 konutlarin fiziksel durumuna ait bilgiler elde edilecektir. Bu
diizeyden elde edilen bulgular ankete katilan katilimcilar hakkinda fikir verirken
bir sonraki diizeyde dontisiim sonrasi kullanicilarin elde ettikleri konutlardan

memnuniyetini 6l¢cmek i¢in karsilastirma olanag1 saglayacaktir.

Katilimcilardan; erkeklerin orani %55,0 iken kadinlarin orani %45,0’tir. 18-25 yas
arasi olanlarin orani %3,3; 26-44 yas arasi olanlarin oran1 %13,3; 45-65 yas arasi
olanlarin orani %50,0; 65 yas iistii olanlarin oranmi %33,3’tiir. Evli olanlarin orani
%80,0; bekar olanlarin orani %8,3; bosanmis olan bir kisinin orani %1,7; esi vefat
etmis olanlarin orani %10,0’dur. Okuryazar olmayanlarin orani %3,3; ilkokul
mezunu olanlarin oranmi %50,0; ortaokul-lise mezunu olanlarin orami %25,0;

tiniversite mezunu olanlarin oram1 %21,7’dir. Tam giin ¢alisanlarin orani %20,0;
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yarim giin ¢alisanlarin orani %3,3; ev hanimi/emekli olanlarin orani %70,0; issiz
olanlarin orani %6,7’dir. Konutunda tek yasayanlarin orani %11,7; 2 kisi olanlarin
oran1 %41,7; 3-4 kisi olanlarin orani %35,0; 5-6 kisi olanlarin orani %11,7’dir

(Tablo 4.10).

Tablo 4.10 Kisisel Bilgiler

n %
Erkek 33 55,0
Cinsiyet
Kadin 27 45,0
18-25 2 3,3
26-44 8 13,3
Yas
45-65 30 50,0
65+ 20 33,3
Evli 48 80,0
Bekar 5 8,3
Medeni Hal
Bosanmis 1 1,7
Esi vefat etmis 6 10,0
Okuryazar degil 2 3,3
Ilkokul 30 | 50,0
Egitim durumu
Ortaokul-Lise 15 25,0
Universite 13 | 21,7
Tam giin ¢alisan 12 20,0
) Yarim giin ¢alisan 2 3,3
Is durumu
Ev hanimi/emekli 42 70,0
igsiz 4 6,7
1 7 11,7
2 25 41,7
Konutun Kullanici Sayisi 3-4 21 35,0
5-6 7 11,7
7 ve lstl 0 0,0
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Katilimcilardan; Binasinin yasi 1-10 yil olanlarin oranm1 %13,3; 11-20 yil olanlarin
orani %15,0; 21-35 yil olanlarin orani %20,0; 36-50 yil olanlarin orani %35,0; 51-
65 yil olanlarin oranmi %16,7’dir. Binas1 1-2 katli olanlarin orani %3,3; 3 kath
olanlarin orani %38,3; 4 katli olanlarin orani %38,3; 5 katl1 olanlarin orami1 %15,0;
6 ve daha fazla katli olanlarin orani %5,0’tir. Binas1 Eski ve Hasarli/Bakimsiz
olanlarin orani %16,7; Eski ve Bakimli olanlarin orami %60,0; Yeni ve Bakiml
olanlarin orani %23,3’tlir. Konutu zemin katta olanlarin oranmi %21,7; 1-2.katta
olanlarin orami %35,0; 3.katta olanlarin orani %20,0; 4.katta olanlarin orani
%18,3; 5.katta olanlarin oram1 %1,7; 6. Ve daha {istte olanlarin orami %3,3’tiir

(Tablo 4.11).

Tablo 4.11 Déniisiim Oncesi Konut Nitelikleri Ile Ilgili Bilgiler

n %
1-10 yil 13,3
11-20 yil 9 15,0
21-35 y1l 12 20,0
Binanizin Yasi
36-50 yil 21 35,0
51-65 yil 10 16,7
65 yl tistii 0 0,0
1-2 kat 2 3,3
3 kat 23 38,3
Binanizin Kat Sayisi 4 kat 23 38,3
5 kat 9 15,0
6 kat ve tistl 5,0
Eski ve Hasarli/Bakimsiz 10 16,7
Eski ve Bakiml 36 60,0
Binanizin Mevcut Durumu
Yeni ve Hasarli/Bakimsiz 0 0,0
Yeni ve Bakiml 14 23,3
Zemin kat 13 21,7
1-2 kat 21 35,0
3 kat 12 20,0
Konutun Kati
4 kat 11 18,3
5 kat 1 1,7
6 kat ve tisti 2 3,3
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Tablo 4.11 Déniisiim Oncesi Konut Nitelikleri ile Ilgili Bilgiler (devami)

80 m2 alt1 2 3,3

80-100 m2 17 28,3

100-150 m2 28 46,7
Konutun metrekaresi

150-180 m2 10 16,7

180 m2 {istii 3 5,0

Bilinmiyor 0 0,0

Eski ve Hasarli/Bakimsiz 7 11,7

Eski ve Bakiml 29 48,3
Konutun Mevcut Durumu

Yeni ve Hasarli/Bakimsiz 0 0,0

Yeni ve Bakimli 24 40,0

Miilk sahibi 59 98,3
Konut Kullanim Durumu

Kiraci 1 1,7

Konutu 80 m2 ve daha kiiciik olanlarin orani %3,3; 80-100 m2 olanlarin orani
%28,3; 100-150 m2 olanlarin orani %46,7; 150-180 m2 olanlarin oram %16,7;
180 m2 {istii olanlarin orani %5,0’tir. Konutu Eski ve Hasarli/Bakimsiz olanlarin
orani %11,7; Eski ve Bakimli olanlarin orami1 %48,3; Yeni ve Bakimli olanlarin
orani %40,0’tir. Miilk sahibi olanlarin orani %98,3 iken kiraci olan bir kisinin orani

%1,7°dir (Tablo 4.11).
2. Diizey Saha Calismasi1 Bulgulari

Calismanin 2. Diizey arastirmasi kentsel dontisiim karar1 verilen alani tanimlamak,
alandaki sorunlarin varligini ve bunlar1 olusturan degiskenlerin birbirleriyle
iliskisini karsilastirmak ve degiskenlerin yapi gecerliliginin dogrulamak icin faktor
analizi yontemi ile yapilmistir. Her bir faktor analizinde olgege ait giivenilirlik
analizleri yapilmistir. Calismada bir iist Olgekte sorulan ‘mahallede yasama
sebeplerinin’ derinlemesine analizi icin ulasim yeterliligi, sosyal imkanlar,
kullanicinin doniisiim Oncesi konut ve mahalle Olceginde fiziksel durum tespiti,
alan giivenligi, aidiyet/kimlik sorunsali, alanda yer alan tarih mirasina yonelik
farkindalik gibi alt kategorilerde her bir kategori kendi icerisinde

cesitlendirilmistir.
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Tablo 4.12 Mahallede Yasamak icin Tercih Nedenleri I¢in Faktér Analizi

Sonuclari
) Faktor Agiklanan Cronbach's
Faktor Madde o varyans
yiiki Alpha
orani

Algveris, okul,

hastane vb yerlere ,892

yakinlik

Ulasim Kolaylig1 ,857

Kent merkezinde
Cevresel olma 839
ve .
Sosyal glonlgillﬂugun iyi 800 49,924 ,938
Faktorler

Sosyal imkanlara 734

ulasim

Yasam bicimine 711

uygunluk

Isyerine yakinlik ,654
Fiziksel Az katli konut dokusu ,922
ve Uygun fiyath 28,967 ,861

Galismada alanin kullanic1 tarafindan giiclii ve zayif yonlerinin ¢ikarilmasi
amaciyla mahallede yasama tercih sebepleri sorulmustur. Yapilan faktor analizi
sonucuna gore Olcegin 2 faktorden olustugu belirlenmistir. Binisiklik nedeniyle

10.madde olan “konut mimarisi” analizden cikarilmistir (Tablo 4.12).

Bu soruya verilen cevaplara gore yapilan faktor analizi sonucuna gore Olgegin 2
faktérden olustugu belirlenmistir. Olcegin cevresel ve sosyal faktor yiikleri 0,654
ile 0,892 arasinda degisen 7 maddeden olusmakla birlikte Olcegin fiziksel ve

ekonomik faktor yiikleri 0,868 ile 0,922 olan 2 maddeden olusmaktadir.

Alandaki ulasim durumunu anlamak i¢in yapilan faktér analizi sonucuna gore
Olcegin faktor yiikleri 0,519 ile 0,939 arasinda degisen 5 maddeden olusmaktadir.
Mahalledeki ulasim faktoriiniin kullanicilar tarafindan degerlendirmesinde,
mahalledeki sokak ve cadde sayisinin islevsellik ve erisim agisindan yeterli ve
kullanilabilir olmasi birbirine yakin degerlerle goriiliirken, “yasadigim bolgede

otopark yeterlidir”ifadesi en diislik faktor yiikiine sahiptir (Tablo 4.13).
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Tablo 4.13 Ulasim I¢in Faktér Analizi Sonuclar

Agiklanan Cronbach's
Faktor | Madde Faktor yiikii | varyans
orani Alpha

1d.Oturdugum bolgede sosyal
faaliyetlere erisim kolaydir. (Park, ,939
yesil alan, tiyatro, sinema vs...)

le.Yasadigim bolgeye erisimde

toplu tasima imkanlar yeterlidir. 854
1lc.Oturdugum bolgede giinliik
Ulasim | gereksinim alanlarina erisim 63,412 ,747
: ,830
kolaydir.(Pazar, market, alisveris
merkezi vs... )
la.Yasadigim bolgeye ulasim
, 775
kolaydir.
1b.Yasadigim bolgede otopark 519

yeterlidir.

Alanda bulunan yesil alan miktari, parklar, cocuk oyun alanlari, giindelik saglik,
spor ve kiiltiirel yasam ihtiyaglarinin karsilanacagi rekreatif alanlar gibi sosyal
imkan ve olanaklarinin detayli degerlendirmesi icin yapilan faktor analizi
sonucuna gore Olcegin faktor yiikleri 0,614 ile 0,910 arasinda degisen 4 maddeden
olusmaktadir. Buna gore; mahalledeki yesil alan miktarinin en diisiik faktor

yiikiine sahiptir (Tablo 4.14).

Tablo 4.14 Sosyal Olanaklar Icin Faktér Analizi Sonuclar

Aciklanan
Faktor Madde Faktor yiikii | varyans
orani

Cronbach's
Alpha

2c.Yasadigim bolgede
yeterli rekreasyon alanlari ,910
vardir.

2b.Yasadigim bolgede
cocuklarin oynayacagi ,904

alanlar yeterlidir.
Sosyal Olanaklar 69,762 ,853
2d.Mahallede sosyal

faaliyet olanaklar1 ,877
yeterlidir.

2a.Mahalledeki yesil
alanlardan genel olarak ,614
memnunum.
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Alan kullanicilarinin = doniisim  Oncesi  kullandiklar1  konutlarin  fiziksel
ozelliklerinden hangi faktoriin eski konut hakkinda memnuniyet sagladigi
hakkinda yapilan analiz sonucuna gore Olcegin faktor yikleri 0,727 ile 0,824
arasinda degisen 4 faktorden olusmaktadir. Buna gore; kullanicilar eski konutlari
hakkinda fiziksel kaliteden memnuniyet ve oda say1 ve biiyiikliiklerinin yeterli
oldugu goriilmekle birlikte, binanin kendi ait mimarisi iligkili en yiiksek faktordiir

(Tablo 4.15).

Tablo 4.15 Konut Olcegi icin Faktér Analizi Sonuclar

Aciklanan
Faktor Madde Faktor yiikii | varyans
orani

Cronbach's
Alpha

3d.Binamizin kendine ait bir
mimarisi vardir.

3b.Yasadigim konutun fiziksel
kalitesinden (malzeme-iscilik
kalitesi,isinma, aydinlanma vs)
Konut Olcegi | memnunum. 60,121 ,775
3a.Yasadigim konutun
biiyiikliigii yeterlidir. (oda ,749
say1s1,mz2)
3c.Yasadigim konut
kullanighdr.

,824

,798

,727

Doniisim alaninin mahalle 6lceginde memnuniyet diizeyinin belirlenmesi icin
yapilan faktor analizi sonucuna gore Olcegin faktor yiikleri 0,765 ile 0,851

arasinda degisen 4 maddeden olustugu belirlenmistir (Tablo 4.16). Buna gore;

Tablo 4.16 Mekansal Mahalle Olcegi Icin Faktér Analizi Sonuclar

Aciklanan
Faktor Madde Faktor ylikii | varyans
orant

Cronbach's
Alpha

4b.Mahallede az kath
binalarin olmasindan ,851
memnunum.
4c.Mahallede konut-
ofis/isyeri vb karma ,851
Mabhalle Olcegi | kullanimdan rahatsizim. ,838 67,669
4a.Mahallenin genel fiziksel
goriintiisinden memnunum.
4d.Mahallede binalar ¢ok
yakin sikisik bir yerlesim ,765
vardir.

,821
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Doniistim alaninda yasayan kullanicilarin giindelik yasam icerisinde komsuluk
iligkilerinin o6nemi, aidiyet sorunsali ve kent kimliginin yasama bicimine
yansimasinin mahalle ortaminda ne kadar devam edip etmedigi hususunda
yapilan faktor analizi sonucuna gore Olcegin faktor yiikleri 0,679 ile 0,964
arasinda degisen 6 maddeden olusmaktadir (Tablo 4.17).

Tablo 4.17 Aidiyet/Kimlik Icin Faktér Analizi Sonuclar

Agiklanan Cronbach's
Faktor Madde Faktor yiikii | varyans Alpha

orani

5b.Yasadigim bolgede
insanlar kiltiirlerine ,964
oldukca baghdir.

5c.Kendimi yasadigim yere

ait hissediyorum. ,961

6b.Yasadigim bolgede
insanlar birlikte cok sey ,948

yapar.
Aidiyet/Kimlik 82,803 ,954
6a.Yasadigim bolgede 943

komsuluk iliskileri iyidir.

6c.Mahalledeki
yasantimdan genel olarak ,931
memnunum.

5a.Mahalledeki insanlar
yasadiklari yere oldukca ,679
baglhdir.

Buna gore; kullanicilarin mahalleye ve birbirlerine aidiyet duygularinin yiiksek
oldugu, kiltiirel baglliklarinin yasam pratiklerine yansidig1 bulgularina

ulasilmistir.

Doniisiim alanina iligskin ¢evresel ve fiziksel kosullarin yani sira mahallede yasayan
gocmenler goz oOniine alinarak mahallede giivenlik sorunsalinin irdelenmesi
amaciyla yapilan ankette verilen cevaplardan c¢ikan faktor analizi sonucuna gore
Olcegin faktor yikleri 0,721 ile 0,853 arasinda degisen 4 maddeden
olusmaktadir(Tablo 4.18).
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Tablo 4.18 Giivenlik I¢in Faktér Analizi Sonuclar

Aciklanan Cronbach's
Faktor |Madde Faktor yiikii | varyans
Alpha
orani
7d.Yasadigim bolge genel olarak 853
gtivenlidir. ’
7a.Yasadigim bolge geceleri 789
disar1 cikmak i¢in glivenlidir. ’
Giivenlik | 7P-Mahalledeki bos binalar, bos 61,763 788
alanlar ve bakimsiz bahceler 774
giivenlik i¢in bir sorundur.
7c.Mahallede yasayan
gocmenler giivenlik i¢in bir ,721
sorundur.
Tablo 4.19 Tarihi Biling icin Faktér Analizi Sonuclar
Aciklanan \
Faktor Madde Faktor yiiki | varyans Cronbach’s
Alpha
orani
8b.Mahalledeki tarihi yapilar 943
ile hig bir iliskimiz yoktur. ’
Tarihi Biling 8c.Mahalledeki tarihi yapilar 901 74,072 817
kent yasamina katilmalidir.
8a.Mahalledeki tarihi 799
yapilarin varligi 6nemlidir ’

Doniisim alaninda yer alan tarihi yapilarin varligi hakkinda kullanicilardaki

farkindalik diizeyini belirlemek iizere yapilan anket sorularina verilen cevaplara

gore Olcegin faktor yiikleri 0,722 ile 0,943 arasinda degisen 3 maddeden

olusmaktadir. Buna gore; “Mahalledeki tarihi yapilar ile hic bir iliskimiz yoktur”

ifadesi en yiiksek faktor yiikiine sahipken, bu tarihi mirasin kent yasamina

katilmas1 konusunda olusan farkindalik yiiksek diizeyde bulunmustur (Tablo

4.19).

3. Diizey Saha Caligmasi Bulgulari

Calismanin 3. Diizey arastirmasi doniisim siirecinde yasanan aksakliklar ve

problemler ile doniisiim sonras1 mekansal memnuniyeti olusturan degiskenlerin
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birbirleriyle iligskisini karsilastirmak ve degiskenlerin yap1 gecerliliginin
dogrulamak icin faktor analizi yontemi ile yapilmistir. Her bir faktor analizinde
Olcege ait giivenilirlik analizleri yapilmistir. irdelemek icin yapilmistir. Temelde
iki ayr1 degiskenden olusan bu calisma iki ayr1 6lgekte incelenmek yerine tek
Olcekte incelenmesi doniisiim siirecinin fiziksel memnuniyetle olan iligkisinin

saptayabilmek icin uygun bulunmustur.

Doniisiim sonrasi cevresel memnuniyetin irdelenmesi icin yapilan faktor analizi
sonucuna gore olcegin faktor yiikleri 0,557 ile 0,854 arasinda degisen 4 maddeden
olusmaktadir. Doniisiim sonrasi kullanicilarin edindikleri ¢evresel kosullar icin
yapilan memnuniyet degerlendirmesine gore ¢cocuk oyun alanlari, sosyal imkanlar
ve yesil alan bakimindan yeterlilik faktorii yliksekligine kiyasla otopark sayisi

yeterliligi faktorii diisiiktiir (Tablo 4.20).

Tablo 4.20 Déniisiim Sonrasi Gevresel Yeterlilik Icin Faktor Analizi Sonuclari

Aciklanan Cronbach's
Faktor Madde Faktor yiikii | varyans
orani Alpha

1d.Dontisiim alani ¢ocuk oyun

alanlar1 bakimindan yeterlidir. 854
Déniisiim | 1¢.Doniisiim alani sosyal
$ 1 ,819
Sonrasi | alanlar bakimindan yeterlidir. 62,508 206
Cevrege.l la.Dontistim alanindaki yesil 318 ’ ’
Yeterlilik | 51an yeterlidir. ’
1b.Dontisiim alanindaki 557

otopark yeterlidir.

Katilimcilarin doniisiim projesi ile elde ettikleri yeni konutlarinin mekansal ve
fiziksel yeterliligine yonelik yapilan ankete verilen cevaplar sonucu yapilan faktor
analizi sonucuna gore Olcegin faktor yiikleri 0,439 ile 0,739 arasinda
degismektedir. Buna gore kullanicilar yeni konutlarinin mekansal kurgusunu
yasamsal baglamda yeterlilik faktor yiikii yiiksek bulurken oda sayisi ve
biiytikliiklerin yeterlilik faktor yiikii diisiiktiir (Tablo 4.21).
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Tablo 4.21 Déniisiim Sonrasi Konut Olcegi Mekansal Yeterlilik icin Faktor
Analizi Sonuclari

Faktor

Madde

Faktor yiikii

Aciklanan
varyans
orani

Cronbach's
Alpha

Dontisim Sonrasi
Konut Olcegi
Mekansal Yeterlilik

2e.Yeni dairemin
plani kullanishdir.

,739

2h.Yeni dairemden
genel olarak
memnunum

,709

2g.Yeni dairemin
iklimsel konforundan
memnunum

,676

2f.Yeni dairemin yonii
ve manzarasindan
memnunum

,660

2c.Yeni dairemin
malzeme kalitesinden
memnunum

,602

2d.Yeni dairemin
iscilik kalitesinden
memnunum

,566

2b.Yeni dairemin oda
biiytikliikleri
yeterlidir.

,507

2a.Yeni dairemin oda
sayis1 yeterlidir.

439

38,416

,754
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Tablo 4.22 Déniisiim Sonras: Yap: Olceginde Yeterlilik i¢cin Faktoér Analizi
Sonuclari

Aciklanan
Faktor Madde Faktor yiikii| varyans
orani

Cronbach's
Alpha

3e. Yeni yasam
alanimdan genel ,871
olarak memnunum.

3b.Binalar birbirine

cok yakin ve sikigik. ,815

3d.Binalarin
goriiniisiini estetik ,793
Doniisiim Sonrasi | buluyorum
Yap1 Olceginde
Yeterlilik

3c.Binalarin bu kadar 55,738 ,781

yliksek katl
olmasindan
rahatsizim.

3a.Giinliik
gereksinimlere
ulasmam ,470

kolaydir(market,pazar
vb)

,718

Katilimcilarin  doniisiim sonrasi icinde yasadiklar1 binalarin birbirleri ve
cevresindeki diger yapilarla iliski durumunu kullanici goziiyle irdelemek icin
hazirlanan anket sorularina verilen cevaplarla yapilan faktor analizi sonucuna
gore Olcegin faktor yiikleri 0,470 ile 0,871 arasinda degisen 5 maddeden
olusmaktadir. Buna gore; katilimcilarin doniisiim ile olusan yapilarin sundugu
yeni yasam alanindan genel memnuniyetin analizde faktor yiikii yiiksek olmasina
karsin, “Giinliik gereksinimlere ulasmam kolaydir” ifadesi yapi oOlgegindeki

yeterlilik icin en diisiik faktor yiikiine sahiptir (Tablo 4.22).

Arastirma kapsaminda doniisiime dair uzlasi, katilim, finans modeli, uygulamada
yasanan genel aksakliklar ve siirecin giiven ortaminin irdelendigi bu calismada yer
alan ifadeler anket Oncesi derinlemesine goriisme yapilan kisilerden derlenen
ifadelerden yola cikilarak hazirlanmistir. Bu ifadelere katilimcilarin verdigi
cevaplarla elde edilen faktor analizine gore 6lcegin faktor yiikleri 0,671 ile 0,856
arasinda degisen 7 maddeden olusmaktadir (Tablo 4.23).
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Tablo 4.23 Déniisiim Siire¢ Yonetimi Yeterliligi I¢cin Faktér Analizi Sonuclar:

Faktor

Madde

Faktor yiiki

Aciklanan
varyans
orani

Cronbach's
Alpha

4d. Puanlama yontemi
kullanimi se¢imimi olumlu
etkilemistir.

,856

4b. Projelendirme siirecinde
s0z hakkimizin olmamasi yeni
konutum ile ilgili
memnuniyetimi olumsuz
etkilemistir.

,809

4c. Adil degerleme

Dontisiimde
yapilmamuistir.

Stireg
YoOnetimi
Yeterliligi

,797

4f.Uzlagma siireci ve finansman 58,741 ,876

modeli daha iyi olabilirdi. 788

4a.Uygulamadan 0nce projenin
ve siirecin net aktarilmamasi
doniisiim hakkinda fikrimi
olumsuz etkilemistir.

,742

4g.Konutlar gec teslim edilmesi
ekonomik ve psikolojik olarak
olumsuz etkilemistir.

,704

4e.Uzlagma siireci seffaf

yOnetilmistir. ,671

Buna gore; siirecin uzlasi kisminda puanlama yonteminin kullanilmasi konut
secimini olumlu etkilemesi bakimindan en yiiksek faktor yiikiine sahiptir. Buna
karsin “Uzlasma siireci seffaf yonetilmistir” ifadesi siire¢ yonetiminin en diisiik

faktor yiikii olarak elde edilmistir.

Katilimcilarin doniisiim sonrasi doniisiimiin biitiiniine iliskin genel memnuniyet,
alansal problemlerin ¢6ziim beklentisi, doniisiimden elde edilen fiziksel ve sosyal
beklentiler ile doniisiimiin kente sagladigi katkinin varliginin sorgulandigi
anketten elde edilen faktor analizi sonucuna gore Olcegin faktor yiikleri 0,767 ile
0,913 arasinda degisen 8 maddeden olusmaktadir. Analiz bulgularina gore;
“Doniisiim alandaki problemleri ¢6zmiistiir” ifadesi en yiliksek faktor yiikiine
sahipken, “Doniisiim komsuluklar1 zayiflatmistir” ifadesinin en diisiik faktor yiikii

oldugu goriilmektedir (Tablo 4.24).
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Tablo 4.24 Déniisiimden Genel Beklenti Memnuniyeti I¢cin Faktér Analizi
Sonuclari

Aciklanan
Faktor Madde Faktor yiikii | varyans |Cronbach's Alpha
orani

5f.Doniisiim alandaki
problemleri ,913
¢Ozmustur.

5g.Dontisiimden genel

,900
olarak memnunum

Sh.Gelecekte doniisim
biitliniiyle
tamamlanabilirse cok
daha iyi olacak

,859

5a.Dontisiim fiziksel
Déniisiimden | Peklentimi ,835

Genel Beklenti |karsitlamistir. 70,167 ,936

Memnuniyeti | 5¢ Dgniisiim kent
yasam kiiltiiriine ,827
uygun yapilmistir.

5d.Kendimi buraya ait

. . ,822
hissetmiyorum

S5e.Dontisiim kent
sililetini olumsuz ,767
etkilemistir.

5b.Dontisiim
komsuluklari ,767
zayiflatmistir

4. Diizey Saha Calismasi Bulgulari

Calismanin 4. diizeyine ait analizler arastirma kapsaminda olusturulan etki
mekanizmasinda siirece dair yer alan 4 alan iizerindeki degiskenlerden
olusmaktadir. Bunlar; karar siireci, tasarim/projelendirme siireci, uygulama ve

uzlagma stireci ve doniisiim sonrasi kullanim siirecidir.
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Tablo 4.25 Kentsel Doniisiim Karar Siirecine Yonelik Sorular

n %
Kentsel doniisiim karari ile ilgili ilan 6ncesi Evet 44 73,3
sizinle iletisime gegildi mi? Hayir 16 26,7
;(/[azcllh/ fi}orsel 13 21,7
Kentsel doniisiim alani ilan edilmesi cdyadan
haberini nerden aldiniz? Komsumdan 13 21,7

Tebligat araciligiyla 34 56,7

Yapildi, haklarimi

bili 17 28,3
Kentsel dontisiimdeki haklariniz ile ilgili tiyorum
bilgilendirme yapildi mi1? Yapildi, ancak yetersiz 26 43,3
Yapilmadi 17 28,3

Katilimcilardan;

Kentsel doniisiim karari ile ilgili ilan 6ncesi kendisi ile iletisime gecilmis olanlarin

orani %73,3; gecilmemis olanlarin orani %26,7’dir.

Kentsel doniisiim alani ilan edilmesi haberini Yazili/Gorsel Medyadan almis
olanlarin orani %21,7; komsusundan almis olanlarin oranmi %21,7; Tebligat

araciligryla almis olanlarin orani %56,7’dir.

Kentsel dontisimdeki haklar1 ile ilgili bilgilendirme yapilmis ve haklarim
bilenlerin oram1 %28,3; yapilmis ancak yetersiz bulanlarin oram %43,3;

yapilmamis olanlarin orani %28,3’tiir (Tablo 4.25).

Tablo 4.26 Kentsel Doniisiim Tasarimi, Projelendirme Siirecine Yonelik Sorular

n %
Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim projelendirme ~ Hayir 43 71.7
asamasinda Kullanic1 olarak beklentileriniz soruldu ~ sorulmadi
mu? Evet soruldu 17 28,3
Kentsel doniisiim yarisma projesi sonucu oylamaya Hayir 60 100,0
katildiniz mi1? Evet 0 0,0
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Katilimcilardan;

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim projelendirme asamasinda Kullanici olarak
beklentileri sorulmus olanlarin orani %28,3 iken sorulmamis olanlarin orani

%71,7dir.

Kentsel doniisiim yarigsma projesi sonucu oylamaya katilmamis olanlarin orani

%100,0’diir (Tablo 4.26).

Tablo 4.27 Kentsel Doniisiimiin Uygulama Ve Uzlasma Stirecine Yonelik Sorular

n %
Degerleme Siirecinde Tasinmazinizin adil Evet 10 23,3
degerlendirildigini distiniiyor musunuz? Hayir 33 76,7

Konutun niteligi 40 70,2

Finansman/Odeme
1 14,0

Uzlasma goriismelerinizde yaptiginiz secimin s
odak noktasi neydi? Sosyal olanaklar1 6 10,5

Komsuluk 3 53

Diger 0 0,0
Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesinin ~ Stire¢ olumluydu 28 46,7
Uzlasma Stirecindeki Goriisleriniz Nelerdir? Siirec olumsuzdu 32 53,3
Katilimcilardan;

Degerleme Siirecinde Tasinmazinizin adil degerlendirildigini diisiinenlerin orani

%23,3; diisiinmeyenlerin orani1 %76,7’dir.

Uzlagsma gorlismelerinde yaptig1 secimin odak noktas1 Konutun niteligi olanlarin
orani %70,2; Finansman/Odeme secenekler olanlarin orani %14,0; Sosyal

olanaklari olanlarin orani %5,3; komsuluk olanlarin orani %5,3tiir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinin Uzlasma Siirecini olumlu

bulanlarin orani %46,7; olumsuz bulanlarin orani %53,3’tiir (Tablo 4.27).
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Tablo 4.28 Kentsel Doniisiim Sonras: Kullanima Yonelik Beklenti

Degerlendirmesi
n %
Bu evin/dairenin sahibi/kiraci misiniz? Sahibi 60 100,0
1 56 93,3
Dontisim SONRASINDA kag adet tasinmaza
: 2 3 50
sahip oldunuz?
3 1 1,7
Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesinin ~ Evet 48 81,4
Kente Katki Saglayacagini Diigliniiyor Musunuz? fayr 11 18,6
lljlelﬁgrllrerllca”lm 58 96,7
Konutunuz Teslim Edildikten Sonra Nasil &
Degerlendireceksiniz? Kiraya verecegim 1 1,7
Satacagim 1 1,7
Memnunum 25 41,7
-Genel siirece baktigimiz zaman gelinen Memnun degilim 29 48,3
noktadan memnun musunuz?
Kararsizim 6 10,0
Kentsel doniisiim karar siirecini nasil Olumlu 34 56,7
buluyorsunuz Olumsuz 26 43,3
Onemli, 14 23,3
. ) Taniyorum
Komsuluk Sizin I¢in Onemli mi? Yeni projede Onemli
Yer Alacak Komsularinizi Tantyor Musunuz? ’ 46 76,7
Tanimiyorum
Onemli Degil 0 0,0

Katilimcilardan;

Bu evin sahibi olanlarin orani %100,0’diir.

Doniisim sonrasinda 1 adet tasinmazi olanlarin orami %93,3; 2 tasinmazi

olanlarin orani %50,0; 3 tasinmazi olan 1 kisinin orani1 %1,7’dir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisim Projesinin Kente Katki Saglayacagini

diisiinenlerin orani %81,4 iken diisiinmeyenlerin orani %18,6’dir.;

Konutu teslim edildikten sonra kendi kullanacak olanlarin orami %96,7; kiraya

verecek 1 kisinin orani %1,7; satacak olan 1 kisinin oranmi %1,7’dir.
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Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi agisindan degerlendirdiginde konut
niteliklerini en iyi olarak degerlendirenlerin orani %50,0; en kiitii olarak
degerlendirenlerin orant %3,3; yesil alanlar ve peyzaji en iyi olarak
degerlendirenlerin orani1 %13,3; en Kkiitii olarak degerlendirenlerin orani1 %10,0;
glivenligi en iyi olarak degerlendirenlerin orami %5,0; en kiitii olarak
degerlendirenlerin orani %20,0; otopark/erisimi en iyi olarak degerlendirenlerin
orani %20,0; en kiitii olarak degerlendirenlerin orani %31,7; rekreasyon ve sosyal
olanaklar1 en iyi olarak degerlendirenlerin orani %10,0; en kiitii olarak

degerlendirenlerin orani %35,0tir.

Genel stirece baktigi zaman gelinen noktadan memnun olanlarin oram1 %41,7;

memnun olmayanlarin orani1 %48,3; kararsiz olanlarin orani %10,0’dur.

Kentsel doniisiim karar siirecini olumlu bulanlarin orani %56,7 iken olumsuz

bulanlarin orani %43,3’tiir.

Komsuluk kendisi i¢cin 6nemli olan ve yeni projede yer alacak komsularini
taniyanlarin orani %23,3; 6nemli olan ve yeni projede yer alacak komsularini

tanimayanlarin orani %76,7’dir (Tablo 4.28).

Katilimcilarin doniisiim sonrasi konutlarinin alan ortalamasi 127+35 m2’dir

(Tablo 4.29).

Tablo 4.29 Doniistim Sonrasit Konut Alani

Minimum Maximum Ortalama ss

Dontisiim SONRASINDA konutunuz kag

63 186 127 35
m2

5. Diizey Saha Calismasi Bulgulari

5. diizey calismasinda katilimcilarin dontisim Oncesi mahallenin mevcut
durumuna yonelik verilen cevaplar verilerek degiskenlerin etki dereceleri

saptanmistir. Tablo 4.30’a gore;
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Tablo 4.30 Asagida yer alan sebeplerden hangileri déniisiim ONCESI
konutunuzda yasamanizda EN COK etkili olmustur?

1 2 3 4 5

Ort ss
n % n % n % n % n %

1.Kent Merkezinde 0000 00 23,3 24 40,0 34 56,7 4,53 0,57

Olmali

2.Yagam Bicimine Ve 0002 33 35,0 23 38,3 32 53,3 442 0,74

Kiiltiiriine Uygun Olmasi

3 Komsuluk Iligkilerinin 0,0 0 00 4 6,7 21 35,0 35 58,3 4,52 0,62

Iyi Olmasi

4 Isyerime Yakin Olmas1 0 0,0 1 1,7 4 6,7 24 40,0 31 51,7 4,42 0,70

5.Ulagimin Kolay Olmast 0 0,0 0 0,0 4 6,7 20 33,3 36 60,0 4,53 0,62

6.Ekonomik Olmasi 0002 33 35,0 23 38,3 32 53,3 442 0,74

7.Konut Dokusunun Az 4 - 197 3 50 18 30,0 31 51,7 4,18 1,08

Katli Olmasi

8.Sosyal Imkanlara 0002 33 11,7 21 350 36 60,0 4,52 0,70

Ulasimin Olmast

9.Alis Veris Okul

Hastahane vb. Yerlere 0 0,00 0,0 2 3,3 22 36,7 36 60,0 4,57 0,56

Yakin Olmasi

10.Konutun Mimarisi 11,70 0,0 2 3,3 23 383 34 56,7 4,48 0,72

Déniisiim Oncesi Konutunda Yasamasinda Etkisi En Fazla Olanlar;

e Alis Veris Okul Hastahane vb.Yerlere Yakin Olmasi

e Kent Merkezinde Olmal

e Ulasimin Kolay Olmasi

Etkisi En az Olanlar;

e Konut Dokusunun Az Katli Olmasi

e FEkonomik Olmasi

e Yasam Bicimine ve Kiiltiiriine Uygun Olmasi
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Tablo 4.31 Déniisiim Oncesi Mahallenin Sosyo-Mekansal Analizi

1

2

3

4

S5

%

n

%

%

n

%

n

%

Ort

SS

la.Yasadigim bolgeye
ulagim kolaydir.

0,0

1

1,7

0,0

24

40,0

35

58,3

4,55

0,59

1b.Yasadigim bolgede
otopark yeterlidir.

11,7 14 23,3

5,0

13

21,7

23

38,3

3,52

1,49

lc.Oturdugum
bolgede giinliik
gereksinim alanlarina
erisim
kolaydir.(Pazar,
market, alisveris
merkezi vs... )

1,7

0,0

1,7

24

40,0

34

56,7

4,50

0,70

le.Oturdugum
bolgede sosyal
faaliyetlere erisim
kolaydir. (Park, yesil
alan, tiyatro, sinema
VS...)

0,0

1,7

5,0

23

38,3

33

55,0

4,47

0,68

1f.Yasadigim bolgeye
erisimde toplu tasima
imkanlar yeterlidir.

o

0,0

0,0

5,0

24

40,0

33

55,0

4,50

0,60

2a.Mahalledeki yesil
alanlardan genel
olarak memnunum.

3,3

6,7

1,7

21

35,0

32

53,3

4,28

1,03

2b.Yasadigim bolgede
cocuklarin oynayacagi
alanlar yeterlidir.

w

5,0

11,7

0,0

20

33,3

30

50,0

4,12

1,19

2c.Yasadigim bolgede
yeterli rekreasyon
alanlan vardir.

5,0

15,0

1,7

19

31,7

28

46,7

4,00

1,25

2d.Mahallede sosyal
faaliyet olanaklar1
yeterlidir.

6,7

5,0

3,3

23

38,3

28

46,7

4,13

1,14

3a.Yasadigim
konutun biiytikligi
yeterlidir. (oda
sayisi,m2)

—_

1,7

6,7

0,0

24

40,0

31

51,7

4,33

0,91
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Tablo 4.31 Doniisiim Oncesi Mahallenin Sosyo-Mekansal Analizi (devami)

3b.Yasadigim
konutun fiziksel
kalitesinden
(malzeme-iscilik
kalitesi,isinma,
aydinlanma vs)
memnunum.

2

3,3

8,3

0

0,0

21

35,0

32

53,3

4,27

1,06

3c.Yasadigim konut
kullanighdir.

6 10,0

1,7

5,0

27

45,0

23

38,3

4,00

1,19

3d.Binamizin kendine
ait bir mimarisi
vardir.

6,7

11,7

S5

8,3

20

33,3

24

40,0

3,88

1,25

4a.Mahallenin genel
fiziksel
goriintiisiinden
memnunum.

3,3

8,3

6 10,0

36,7

25

41,7

4,05

1,08

4b.Mahallede az kathi
binalarin olmasindan
memnunum.

3,3

11,7

8,3

21

35,0

25

41,7

4,00

1,13

4c.Mahallede konut-
ofis/isyeri vb karma
kullanimdan
rahatsizim.

5,0

10,0

6,7

20

33,3

27

45,0

4,03

1,18

4d.Mahallede binalar
cok yakin sikisik bir
yerlesim vardir.

6,7

10,0

6,7

20

33,3

26

43,3

3,97

1,23

5a.Mahalledeki
insanlar yasadiklari
yere oldukca baghdir.

3,3

10,0

3,3

22

36,7

28

46,7

4,13

1,10

5b.Yasadigim bolgede
insanlar kiiltiirlerine
oldukca baghdir.

5,0

3,3

1,7

24

40,0

30

50,0

4,27

1,02

5c.Kendimi yasadigim
yere ait hissediyorum.

6,7

1,7

1,7

24

40,0

30

50,0

4,25

1,07

6a.Yasadigim bolgede
komsuluk iliskileri
iyidir.

5,0

3,3

1,7

24

40,0

30

50,0

4,27

1,02

6b.Yasadigim bolgede
insanlar birlikte cok

sey yapar.

w

5,0

1,7

3,3

26

43,3

28

46,7

4,25

0,99
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Tablo 4.31 Doniisiim Oncesi Mahallenin Sosyo-Mekansal Analizi (devami)

7a.Yasadigim bolge
geceleri disar1 ¢ickmak 3 5,0 1 1,7 3 5,0 23 38,3 30 50,0 4,27 1,01
icin giivenlidir.

7b.Mahalledeki bos

binalar, bos alanlar ve

bakimsiz bahceler 2 33 7 11,7 0 0,0 22 36,7 29 48,3 4,15 1,12
giivenlik icin bir

sorundur.

7c.Mahallede yasayan
gocmenler giivenlik 2 3,3 6 10,0 1 1,7 20 33,3 31 51,7 4,20 1,10
icin bir sorundur.

7d.Yasadigim bolge
genel olarak 1 1,7 4 6,7 3 50 24 40,0 28 46,7 4,23 0,95
glivenlidir.

8a.Mahalledeki tarihi
yapilarin varligi 1 1,7 1 1,7 0 0,0 28 46,7 30 50,0 4,42 0,74
onemlidir

8b.Mahalledeki tarihi
yapilar ile hic bir 2 33 1 1,7 0 0,0 26 43,3 31 51,7 4,38 0,87
iliskimiz yoktur.

8c.Mahalledeki tarihi
yapilar kent yasamma 1 1,7 0 0,0 0 0,0 28 46,7 31 51,7 4,47 0,68
katilmalidir.

Tablo 4.31’deki Déniisiim Oncesi Katilim Diizeyi En Fazla ifadeler;

Yasadigim bolgeye ulasim kolaydir.

Oturdugum bolgede giinliik gereksinim alanlarina erisim kolaydir.(Pazar,
market, alisveris merkezi vs... )

Yasadigim bolgeye erisimde toplu tasima imkanlari yeterlidir.

Oturdugum bolgede sosyal faaliyetlere erisim kolaydir. (Park, yesil alan,
tiyatro, sinema vs...)

Mahalledeki tarihi yapilar kent yasamina katilmalidir.

Mahalledeki tarihi yapilarin varligi 6nemlidir

Mahalledeki tarihi yapilar ile hic bir iliskimiz yoktur.
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Katilim Diizeyi En Az ifadeler;

e Yasadigim bolgede otopark yeterlidir.

e Binamizin kendine ait bir mimarisi vardir.

e Mahallede binalar ¢ok yakin sikisik bir yerlesim vardir.

e Mabhallede az katli binalarin olmasindan memnunum.

e Yasadigim konut kullanighdir.

e Yasadigim bolgede yeterli rekreasyon alanlar1 vardir.

e Mahallede konut-ofis/isyeri vb karma kullanimdan rahatsizim.

Tablo 4.32 Doniisiim Siireci ve Sonrasi Genel Degerlendirme

1

2

3

4

S

n

%

n

%

n

%

n

%

n

%

Ort

SS

la.Dontisim
alanindaki yesil alan
yeterlidir.

4

6,7

10,0

4

6,7

19

31,7

27

45,0

3,98

1,24

1b.Dontistim
alanindaki otopark
yeterlidir.

1,7

1,7

4

6,7

23

38,3

31

51,7

4,37

0,82

lc.Dontistiim alani
sosyal alanlar

bakimindan yeterlidir.

5,0

3,3

10,0

20

33,3

29

48,3

4,17

1,08

1d.Dontisiim alani
cocuk oyun alanlari

bakimindan yeterlidir.

11,7

10,0

5,0

16

26,7

28

46,7

3,87

1,41

2a.Yeni dairemin oda
sayist yeterlidir.

15,0

11

18,3

1,7

16

26,7

23

38,3

3,55

1,52

2b.Yeni dairemin oda
biiytikliikleri
yeterlidir.

20

33,3

11

18,3

5,0

16

26,7

10

16,7

2,75

1,56

2c.Yeni dairemin

malzeme kalitesinden 31

memnunum

51,7

14

23,3

5,0

15,0 3 5,0

1,98

1,28

2d.Yeni dairemin
iscilik kalitesinden
memnunum

34

56,7

14

23,3

5,0

10,0 3 5,0

1,83

1,21

2e.Yeni dairemin
plani kullanighdir.

10

16,7

7

11,7

5,0

24 40,0 16 26,7

3,48

1,43
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Tablo 4.32 Doniisiim Siireci ve Sonrasi Genel Degerlendirme (devami)

2f.Yeni dairemin yonii
ve manzarasindan 4 6,7 4 6,7 0 0,0 23 38,3 29 48,3 4,15 1,16
memnunum

2g.Yeni dairemin
iklimsel konforundan 2 3,3 3 50 3 5,0 23 38,3 29 48,3 4,23 1,00
memnunum

2h.Yeni dairemden
genel olarak 6 10,0 1 1,7 4 6,7 29 48,3 20 33,3 3,93 1,18
memnunum

3a.Guinlik

gereksinimlere

ulasmam 3 50 2 33 4 6,7 24 40,0 27 45,0 4,17 1,04
kolaydir(market,pazar

vb)

3b.Binalar birbirine

6 10,0 9 150 4 6,7 20 33,3 21 35,0 3,68 1,36
cok yakin ve sikisik.

3c.Binalarin bu kadar
yliksek katli
olmasindan
rahatsizim.

3 50 10 16,7 3 5,0 18 30,0 26 43,3 3,90 1,27

3d.Binalarin
goriiniislini estetik 2 33 2 33 3 50 26 43,3 27 45,0 4,23 0,95
buluyorum

3e. Yeni yasam
alanimdan genel 3 50 0 00 5 8,3 29 48,3 23 38,3 4,15 0,95
olarak memnunum.

4a.Uygulamadan 6nce
projenin ve siirecin
net aktarilmamasi
doniisiim hakkinda
fikrimi olumsuz
etkilemistir.

3 50 1 1,7 13 21,7 21 35,0 22 36,7 3,97 1,06

4b. Projelendirme
siirecinde s0z
hakkimizin olmamasi
yeni konutum ile ilgili
memnuniyetimi
olumsuz etkilemistir.

50 4 6,7 3 5,0 21 35,0 29 48,3 4,15 1,12

4c. Adil degerleme
yapilmamuistir.

9]

83 3 50 2 3,3 22 36,7 28 46,7 4,08 1,21

4d. Puanlama yontemi
kullanimi se¢imimi 4 6,7 11 18,3 11 18,3 10 16,7 24 40,0 3,65 1,35
olumlu etkilemistir.
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Tablo 4.32 Doniistim Siireci ve Sonrasi Genel Degerlendirme (devami)

4e.Uzlagma siireci

o e . 10 16,7 7 11,7 9 15,0 14 23,3 20 33,3 3,45 1,48
seffaf yonetilmistir.

4f.Uzlasma stireci ve
finansman modeli 4 6,7 5 83 5 8,3 17 28,3 29 48,3 4,03 1,23
daha iyi olabilirdi.

4g.Konutlar gec teslim
edilmesi ekonomik ve
psikolojik olarak
olumsuz etkilemistir.

8 13,3 9 150 5 8,3 15 25,0 23 38,3 3,60 1,46

5a.Doniistim fiziksel

beklentimi 6 10,0 4 6,7 4 6,7 22 36,7 24 40,0 3,90 1,28
karsilamistir.
5b.Dontisiim
komsuluklar 3 50 9 150 6 10,0 17 28,3 25 41,7 3,87 1,26
zayiflatmistir

Sc.Dontisiim kent
yasam kiltiiriine 3 50 4 6,7 2 3,3 25 41,7 26 43,3 4,12 1,09
uygun yapilmistir.

5d.Kendimi buraya ait

. ) 2 33 1 1,7 5 83 26 43,3 26 43,3 4,22 0,92
hissetmiyorum

S5e.Dontisiim kent
siliietini olumsuz 1 1,7 7 11,7 4 6,7 20 33,3 28 46,7 4,12 1,08
etkilemistir.

5f.Doniistim alandaki
problemleri 3 50 5 83 5 83 22 36,7 25 41,7 4,02 1,14
¢Ozmustir.

5g.Dontisimden genel

3 50 4 67 5 83 22 36,7 26 43,3 4,07 1,12
olarak memnunum

5h.Gelecekte
dontisiim biitiintiyle
tamamlanabilirse ¢cok
daha iyi olacak

2 33 1 1,7 3 5,0 27 45,0 27 45,0 4,27 0,90

Doniisiim Siireci ve Sonrasi Katilim Diizeyi En Fazla Olan ifadeler (Tablo 4.32);

e Doniisiim alanindaki otopark yeterlidir.

e Gelecekte doniistim biitiiniiyle tamamlanabilirse ¢cok daha iyi olacak
e Binalarin gortintstini estetik buluyorum

¢ Yeni dairemin iklimsel konforundan memnunum

e Kendimi buraya ait hissetmiyorum

e DoOnitistim alani sosyal alanlar bakimindan yeterlidir.

e Giinliik gereksinimlere ulasmam kolaydir(market,pazar vb)
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Katilim Diizeyi En Az Olan Ifadeler;

e Yeni dairemin iscilik kalitesinden memnunum

¢ Yeni dairemin malzeme kalitesinden memnunum
e Yeni dairemin oda biiyiikliikleri yeterlidir.

e Uzlasma siireci seffaf yonetilmistir.

e Yeni dairemin plani kullanishdir.

e Yeni dairemin oda sayis1 yeterlidir.

e Konutlar ge¢ teslim edilmesi ekonomik ve psikolojik olarak olumsuz

etkilemistir.
Tablo 4.33 Kullanicilarin Alg: Diizeyi
Hayir Belki Evet
n % n % n %
Konutunuzigy, 9 51 850 0 00 9 150
Tasinmayi Dustiniir musunuz?
Mahalleden

Tasinmayi Diisiiniir miisiiniiz? 54 90,0 0 00 6 10,0

Kentsel Doniistim

Nedir Biliyor musunuz? 1173 50 56 933

Kentsel Doniistimiin Gerekli Olduguna

Inaniyor muydunuz? 3 50 0 00 57 950

Kentsel Yasam Kalitesi Nedir Biliyor

musunuz? 2 33 3 50 55 91,7

Katilimcilardan;

Konutundan tasinmay: diisiinmeyenlerin orani %85,0 iken diistinenlerin orani
%15,0’tir. Mahalleden tasinmayi diistinmeyenlerin orani %90,0 iken diistinenlerin
orani %10,0’dur. Kentsel doniisiimiin ne oldugunu bilmeyenlerin orani1 %1,7 iken
bilenlerin oram1 %93,3’tiir. Kentsel doniisiimiin gerekli olduguna inanmayanlarin
orant %5,0 iken inananlarin orani %95,0tir. Kentsel Yasam Kalitesinin ne

oldugunu bilmeyenlerin orani %3,3 iken bilenlerin orani %91,7’dir (Tablo 4.33).

151



Tablo 4.34 Kullanicilarin Beklenti Diizeyi

Hayir  Belki Evet

n % n % n %

Uygulama Sonrasi1 Bolgedeki Kentsel Yasamin

Degisecegini Diistinliyor musunuz? 8 133 4 67 48 80,0

Uygulamanin Bolgedeki Fiziksel Sorunlari

Cozecegine Inaniyor musunuz? > 83 8133 47 78,3

Uygulama Sonras1 Bolgenin Sosyal Acidan Yeterli

Hale Gelecegine Inaniyor musunuz? > 83 6100 49 817

Bolgenin Degerinin Artacagini Diistiniiyor musunuz? 4 6,7 2 3,3 54 90,0

Uygulamanin Tarihi Yapilara Katk: Saglayacagini

Diistiniiyor musunuz? 7 11,7 7 11,7 46 76,7

Uygulama Sonrasi1 Bolgedeki Kentsel Yasamin Degisecegini diisiinmeyenlerin
orant %13,3; belki degisebilecegini diistinenlerin orami1 %6,7; degisecegini

diistinenlerin orani %80,0’dir.

Uygulamanin Bolgedeki Fiziksel Sorunlar1 Cozecegine inanmayanlarin orani
%8,3; belki ¢ozebilecegine inananlarin oranmi1 %13,3; ¢ozebilecegine inananlarin

orani %78,3’tr.

Uygulama Sonrasit Bolgenin Sosyal Acgidan Yeterli Hale Gelecegine
inanmayanlarin orani %8,3; belki gelecegine inananlarin oran1 %10,0; gelecegine

inananlarin oram %81,7’dir.

Bolgenin Degerinin Artacagini diistinmeyenlerin orani %6,7; belki artacagini

diistinenlerin orani1 %3,3; artacagini diisiinenlerin orani %90,0’dir.

Uygulamanin Tarihi Yapilara Katki Saglayacagini diisiinmeyenlerin orani %11,7;
belki Saglayacagini diisiinenlerin orani1 %11,7; Saglayacagini diistinenlerin orani

%76,7’dir (Tablo 4.34).
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Degiskenler Arasindaki iliskinin Incelenmesi icin yapilan Pearson korelasyon testi

sonuclari asagida verilmistir (Tablo 4.35).

Ankette likert olcegi ile hazirlanan tiim degiskenlerin birbirleriyle iliskisi icin

yapilan korelasyon analizine gore;

Doniisiim alani olan mahallede yasama icin tercih sebebinin mahallenin ulagim

ve sosyal olanaklar ile giiclii bir iligkisi vardir.

Tercih sebebiyle giiclii iliskisi olan mahalleye erisim ya da ulasim degiskeni ise
doniisiim sonrasi gevresel yeterlilik ve genel memnuniyetle giiclii bir iligki
icindedir.

Yine ayni sekilde mahallede yasamak icin giiclii iliski icinde olan sebeplerden

mahallenin sosyal imkan ve olanaklar degiskeni doniisiimiin mahalle 6lcegi

memnuniyeti ve giivenlik ile giiclii bir iligki icindedir.

Doniisiim geciren alana aidiyetin olusmasi degiskeni doniisiimden elde edilen
konut ve alan giivenligi ile giiclii bir iligkisi vardar.

Alanin giivenlik algis1 degigkeni ise cevresel yeterlilik degigkeni ile giiclii bir
iligkisi vardir.

Doniisiimii yonlendiren en 6nemli faktor olan siire¢ yonetimi degiskeni yap1

6lcegindeki memnuniyet ile giiglii bir iligkisi vardir.

Doniisiim sonra elde edilen konutun mahalle ve yap: 6lgeginde olusan genel
memnuniyeti doniisiimiin siire¢ yonetimi, cevresel yeterlilik ve giivenlik

olgusu ile giiclii bir iligki halindedir.
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Tablo 4.36 Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile
Degiskenler Arasindaki iliskinin Incelenmesi

Kentsel dontisiim

karar stirecini

nasil Topla .
buluyorsunuz m Kikare p
Oluml Olumsu
u 7
n 20 13 33
Erkek
% 58,8% 50,0% 55,0%
Cinsiyet , 176,675
n 14 13 27
Kadin
% 41,2% 50,0% 45,0%
n 6 4 10
18-44
% 17,6% 15,4% 16,7%
n 19 11 30
Yas 45-65 1,697¢ ,428
% 55,9% 42,3% 50,0%
n 9 11 20
65+
% 26,5% 42,3% 33,3%
Okuryazar n 18 14 32
degil/Tlkokul % 52,9% 53,8% 53,3%
520, n 11 4 15
B30 Ortaokul-Lise 3,454* ,178
durumu % 32,4% 15,4% 25,0%
.. n 5 8 13
Universite
% 14,7% 30,8% 21,7%
n 2 6 8
1-10 yil
% 5,9% 23,1% 13,3%
n 6 3 9
11-20 yil
% 17,6% 11,5% 15,0%
n 8 4 12
Binanizin Yas1 21-35 yil 4,169° ,384
% 23,5% 15,4% 20,0%
n 12 9 21
36-50 yil
% 35,3% 34,6% 35,0%
n 6 4 10
51-65 yil
% 17,6% 15,4% 16,7%
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Tablo 4.36 Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile
Degiskenler Arasindaki iliskinin Incelenmesi (devami)

Eski ve n 5 5 10
) Hasarli/Bakimsiz % 14,7% 19,2% 16,7%
Binanizin n 24 12 36
M t Eski Bakiml 150* ,126
szglu sdveBalamlt o o0 606 46.2%  60,0% :
n 5 9 14
Yeni ve Bakiml
CRve BRIy 14,79%  34,6%  23,3%
Eski ve n 3 4 7
Hasarli/Bakimsiz % 8,8%  15,4% 11,7%
Konutun n 20 9 29
M t Eski Bakiml a1
Ds;zs;lm ski ve Bakimli % 58.8% 34.6% 48.3% 3,477* ,176
n 11 13 24
Yeni ve Bakiml
eniveBakimi oy 324% 50,0  40,0%
Sahabiye Havir sordlmadi ™ 26 17 43
Mahallesi Y % 76,5% 654% 71,7%
Kentsel n 8 9 17
Dontisim
projelendirme 429 512
asamasinda Evet soruldu , ’
Kullanici % 23,5% 34,6% 28,3%
olarak
beklentilerini
z soruldu mu?
Sahabiye Siirec olumluvdu n 25 3 28
Mahallesi ¢ Y oy 735% 11,5%  46,7%
Kentsel n 9 23 32
Dontisim
Projesinin 20,326 ’OSO
Uzlasma Sii 1 d
zasma o SUICCOMMSUZAL o 96506 88,5%  53,3%
Stirecindeki
Gortisleriniz
Nelerdir?
Sahabiye Evet n 30 18 48
Mahallesi % 90,9% 69,2% 81,4%
Kentsel n 3 8 11
Dontisim
... ,03
Projesinin 4,506 4
Kente Katki H
3 b at % 9,1% 30,8% 18,6%
Saglayacagini
Diisuntiyor
Musunuz?
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Tablo 4.36 Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile
Degiskenler Arasindaki iliskinin Incelenmesi (devami)

.. n 21 4 25
Genel siirece  Memnunum
baktigimiz % 61,8% 15,4% 41,7%
e n 11 18 29 13,082 ,001
gelinen Memnun degilim . >,
noktadan % 32,4% 69,2% 48,3%
memnun . 2 4 6
musunuz? Kararsizim

% 5,9% 15,4% 10,0%
Komsuluk Onemli, n 9 5 14
Sizinlein — Taniyorum % 26,5% 19,2% 23,3%
Onemli mi?
Yeni projede n 25 21 46
Yer Alacak - . 122,727
Onemli,

Komsularinizi T
Tanyor e % 73,5% 80,8% 76,7%
Musunuz?
*p<0,05

Kentsel Doniisim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile Degiskenler
Arasindaki Iliskinin Incelenmesi icin yapilan Ki-kare testi sonuclar1 asagida

verilmistir (Tablo 4.36).

Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile Sahabiye Mahallesi
Kentsel Doniisiim Projesinin Uzlasma Siirecindeki Goriisler arasinda anlaml iliski
bulunmaktadir (p<0,05). Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu bulanlarin
%73,5’1 Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinin Uzlagma Siirecini olumlu
bulmakta iken Kentsel DoOniisim Karar Siirecini olumsuz bulanlarin %88,5’i
Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisim Projesinin Uzlagsma Siirecini olumsuz
bulmaktadir. Buna gore; ilgili alanin déniisiim kararini olumlu bulanlar uzlasma
siirecini de yiliksek oranda olumlu bulmus, yine benzer sekilde ilgili alanin
doniisiim kararini olumsuz bulanlar uzlagma siirecini de yiiksek oranda olumsuz

bulmustur.

Kentsel Doniistim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile Sahabiye Mahallesi
Kentsel Doniisiim Projesinin Kente Katki Saglayacagini diisiinme durumu arasinda
anlamli iliski bulunmaktadir (p<0,05). Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu

bulanlarin %90,9’'u ve Kentsel Dontisiim Karar Siirecini olumsuz bulanlarin
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%69,2’si

Sahabiye Mahallesi

Kentsel Doniisim Projesinin  Kente Katki

Saglayacagin1 diisiinmektedir. Buna gore; alanin doniisiim kararimi olumlu

bulanlarda déniisiimiin kente katki saglayacagini diisiinme durumu daha fazladir.

Kentsel Doniisiim Karar Siirecini Olumlu Bulma Durumu ile Gelinen noktadan

memnun olma durumu arasinda anlaml iliski bulunmaktadir (p<0,05). Kentsel

Doniisiim Karar Siirecini Olumlu bulanlarin %61,8’i gelinen noktadan memnun

iken Kentsel Doniigiim Karar Siirecini olumsuz bulanlarin %69,2’si memnun

degildir.

Tablo 4.37 Degiskenlerin Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim projelendirme
asamasinda Kullanici olarak beklentilerin Sorulma Durumu Acisindan

Incelenmesi

Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim

projelendirme asamasinda Kullanici olarak  n Ortalama ss t p
beklentileriniz soruldu mu?
e Hayir
Doniisiim Sonrast Cevresel sorulmad; ¥ 391 094 2,683 ,009*
Yeterlilik
Evet soruldu 17 4,57 0,64
Hayir
giﬁm}?ﬁm Sonrasi Konut sor?ﬂmadl 43 3,21 0,60 0,468 641
egi
5°8 Evet soruldu 17 3,32 1,17
) Hayr 43 3,88 0,76
Déniisiim Sonrasi Yap: Olcegi sorulmadi -2,209 ,031*
Evet soruldu 17 4,39 0,89
Hayr 43 3,64 0,92
Déniisiim Siirec Yonetimi sorulmadi -2,712 ,009%
Evet soruldu 17 4,36 0,92
e Hayir
Donu§um Sonras1 Genel sorulmadi 43 389 084 2,542 ,014*
Memnuniyet
Evet soruldu 17 4,53 0,96
*p<0,05

Degiskenlerin Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim projelendirme asamasinda

Kullanici olarak beklentilerin Sorulma Durumu Acisindan Incelenmesi icin yapilan

t testi sonuclar1 asagida verilmistir (Tablo 4.37).
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Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim projelendirme asamasinda Kullanici olarak
beklentilerin sorulma durumu farkli olan gruplar arasinda doniisiim sonrasi
cevresel yeterlilik acisindan istatistiksel olarak anlamli farkliik bulunmaktadir
(p<0,05). Sonuclar incelendiginde Sahabiye Mahallesi Kentsel DoOniisiim
projelendirme asamasinda Kullanici olarak beklentileri sorulmus olanlarin puan

ortalamasi daha ytiiksektir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim projelendirme asamasinda Kullanici olarak
beklentilerin sorulma durumu farkli olan gruplar arasinda doniisiim sonrasi yapi
Olcegi memnuniyeti acisindan istatistiksel olarak anlamli farklilik bulunmaktadir
(p<0,05). Sonuglar incelendiginde Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim
projelendirme asamasinda Kullanici olarak beklentileri sorulmus olanlarin puan

ortalamasi daha ytiiksektir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim projelendirme asamasinda Kullanici olarak
beklentilerin sorulma durumu farkli olan gruplar arasinda doniisiimiin siire¢
yonetimi acisindan istatistiksel olarak anlamli farklilik bulunmaktadir (p<0,05).
Sonuclar incelendiginde Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontiisiim projelendirme
asamasinda Kullanici olarak beklentileri sorulmus olanlarin puan ortalamasi daha

ylksektir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim projelendirme asamasinda Kullanici olarak
beklentilerin sorulma durumu farkli olan gruplar arasinda doniisiim sonrasi genel
memnuniyet acisindan istatistiksel olarak anlamli farklilk bulunmaktadir
(p<0,05). Sonuglar incelendiginde Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim
projelendirme asamasinda Kullanici olarak beklentileri sorulmus olanlarin puan

ortalamasi daha yiiksektir.

159



Tablo 4.38 Degiskenlerin Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinin
Uzlasma Siirecindeki Gériisler Acisindan Incelenmesi

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniistim

Projesinin Uzlagsma Siirecindeki Goriisleriniz n Ortalama ss t p
Nelerdir?
Sureg 28 4,12 0,85
Doniisiim Sonrasi Cevresel olumluydu
1 0,160 ,874
Yeterlilik Siirec
32 4,08 0,98
olumsuzdu
Sureg 28 3,52 0,54
; _ olumluydu
Doniisiim Sonras: Konut Olcegi 2,678 ,010*
Sureg 32 3,00 0,90
olumsuzdu
Sureg 28 399 0,74
" _ olumluydu
Doniistim Sonrasi Yapi Olcegi ) -0,358 ,722
Sreg 32 4,06 0,90
olumsuzdu
Sureg 28 3,87 0,78
olumluydu

Dontisiim Stire¢ Yonetimi 0,146 ,884

LSS 32 3,83 1,13
olumsuzdu
SIS 28 420 0,64
Doniistim Sonrasi Genel olumluydu
) 0,991 ,326
Memnuniyet Siirec
32 3,96 1,11
olumsuzdu

*p<0,05

Degiskenlerin Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisim Projesinin Uzlagma
Siirecindeki Goriisler Acisindan Incelenmesi icin yapilan t testi sonuclar1 asagida

verilmistir (Tablo 4.38).

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinin Uzlagma Siirecindeki Goriisleri
farkli olan gruplar arasinda doniisiim sonrasi konut 6lcegi memnuniyeti acisindan
istatistiksel olarak anlamli farklilk bulunmaktadir (p<0,05). Sonuglar
incelendiginde Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisim Projesinin Uzlasma

Stirecindeki Goriisleri siireci olumlu bulanlarin puan ortalamasi daha yiiksektir.
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Tablo 4.39 Degiskenlerin Gelinen Noktadan Memnun Olma Durumu A¢isindan

Incelenmesi

Genel siirece baktigimiz zaman gelinen

noktadan memnun musunuz? o Ok o F P
Memnunum 25 4,04 0,87
Donu§'u'm Sonrasi Cevresel Mevr'n'nun 29 419 087 369 ,693
Yeterlilik degilim
Kararsizim 6 3,88 1,32
Memnunum 25 3,58 0,42
Donusiim Sonrast Konut Memnun 29 290 0,89 6,235 ,004*
Olcegi degilim
Kararsizim 6 3,50 0,87
Memnunum 25 3,96 0,73
Donustm Sonrast Yapt Memnun 29 4,04 094 ,269 765
Olcegi degilim
Kararsizim 6 4,23 0,64
Memnunum 25 3,91 0,73
Dontisiim Stire¢ Yonetimi Mevr'n'nun 29 3,85 1,09 ,294 746
degilim
Kararsizim 6 3,57 1,33
Memnunum 25 4,13 0,64
Donuwm Sonrasi Genel Meur'n'nun 29 406 112 214 808
Memnuniyet degilim
Kararsizim 6 3,85 0,91
*p<0,05

Degiskenlerin Gelinen Noktadan Memnun Olma Durumu Acisindan Incelenmesi

icin yapilan ANOVA testi sonuclar1 asagida verilmistir (Tablo 4.39).

Gelinen noktadan memnun olma durumu farkli olan gruplar arasinda doniistim

sonrasi konut Ol¢egi memnuniyeti acisindan istatistiksel olarak anlamli farklilik

bulunmaktadir (p<0,05). Sonuclar incelendiginde gelinen noktadan memnun

olanlarin puan ortalamasi en yiiksek iken memnun olmayanlarin ortalamasi en

diistikttir.
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Tablo 4.40 Degiskenlerin Kentsel doniisiim karar siirecini Olumlu Bulma
Durumu Acisindan Incelenmesi

Kentsel doniisiim karar siirecini nasil

buluyorsunuz n Ortalama ss t p
Doniisiim Sonrasi Cevresel Olumlu 34 4,09 0,91
1 -,073  ,942
Yeterlilik Olumsuz 26 4,11 0,93
o .. Olumlu 34 3,49 0,61
Donitisiim Sonrasi Konut Olcegi 2,921 ,005*

Olumsuz 26 2,92 0,89
Olumlu 34 3,99 0,74

Déniisiim Sonrasi Yap: Olcegi -,348 1,729
Olumsuz 26 4,07 0,94
. ; . e Olumlu 34 3,84 0,87
Dontisiim Stire¢ Yonetimi -,028 ,978
Olumsuz 26 3,85 1,11
Déniisiim Sonrasi Genel Olumlu 34 4,12 0,70
: ,448 655
Memnuniyet Olumsuz 26 4,01 1,15

*p<0,05

Degiskenlerin Kentsel dontisiim karar siirecini Olumlu Bulma Durumu Agisindan

Incelenmesi icin yapilan t testi sonuclar1 asagida verilmistir (Tablo 4.40).

Kentsel doniisiim karar siirecini Olumlu Bulma Durumu farkli olan gruplar
arasinda doniisiim sonrasi konut 6lcegi memnuniyeti agisindan istatistiksel olarak
anlaml farklihlk bulunmaktadir (p<0,05). Sonuclar incelendiginde Kentsel

doniisiim karar siirecini olumlu bulanlarin puan ortalamasi daha yiiksektir.

4.5 Siirecin ve Saha Arastirma Verilerinin Etki Mekanizmasi

Kapsaminda Degerlendirilmesi ve Tartisma

Yapilan anket arastirmasina gore; kentsel doniisiim uygulamalarinin mekansal ve
sosyal alanda yarattig1 degisim ile kentsel doniisiimiin uygulama siirecinin nasil
ilerledigi hakkinda olusturulmus bir dizi parametreler arasinda onemli etkiler
oldugu tespit edilmistir. Bu iliski agina gore; fiziki degisimin diizeyler arasindaki
etkilerin o6nem dereceleri ile kentsel doniisim uygulamasi memnuniyet
degerlendirmesi yapilabilirken, bu fiziki degisim ile stirecin hangi basamaklarini
olumlu ve olumsuz nasil etkiledigi tespit edilmis, olumsuz goriilen basamaklarda
Onerilebilecek iyilestirmelerin neler olabilecegi hakkinda bilgi edinilmistir. Esasen
biitiinciil bir bakis acis1 ile kentsel doniisiim uygulamalarinin 6zellikle siirece dair
tim basamaklarin nasil ve neden dogru kurgulanmasi, yonetilmesi ve ilerlemesi
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gerekliligi ve olasi problemlere karsi 6nceden alinabilecek tedbirler ile sorun
halinde izlenecek ¢6ziim yollari hususunda oOnemli bir yol haritas
olusturulmustur. Buna gore; anket sonucunda arastirma parametreleri arasindaki
iliski tablo...’da gosterilmistir. Bu tabloya gore iliski degerlendirmesi basliklar

halinde asagida yer almaktadir.
4.5.1 Kentsel Doniisiimde Fizik-Mekanin Degisim Etkileri

Calismanin birinci boliimiinde yer alan sorgulama kentsel doniisiim 6ncesi mevcut
durumun ne oldugu ve siirecin sonucunda projenin gercgeklestirilen kismi ile
devaminda alanda gerceklestirilmek istenen tiim projenin tamamina yonelik
olabilecek fiziksel etkilerini arastirmak iizere hazirlanmistir. Bu noktada sadece
kentsel doniisiim memnuniyet diizeyi arastirmasi tek basina tercih edilmemekle
birlikte degisimin birbiri arasindaki etki diizeylerinin dogru tespit edilebilmesi icin
doniisim Oncesi ve sonrasi degerlendirmesi seklinde karsilastirmali olarak
sunulmustur. Salt fiziksel mekanin degisim etkisinin arastirildigi boliimde
degerlendirme icin hedef kitle kismi doniisiim sonrasi doniisiim projesindeki yeni
yerine yerlesmis hak sahipleri arasindan secilmistir. Ancak degerlendirmenin
objektifliginin yiiksek olmasi icin yerine yerlesememis hak sahiplerinin sozlii
ifadelerinden de yararlanilmistir. Calismanin bu boliimden elde edilen verilere

gore;

Fiziksel Degisim Etkileri:

Konut bazli etki degerlendirmesinde; kullanicilarinin eski/mevcut konutlarinin
mekansal planlamasi ile konut biiytikliigiiniin yeterli oldugu, yasamsal anlamda
herhangi bir sikint1 yasamadiklarini ancak konutlarin eski olmasindan kaynakli
teknik anlamda yetersiz kaldig1 ve goriiniis bakimindan modern ¢agin kosullarina
uygun olmadigini tespit edilmistir. Yeni projede yer alan konutlarin plani kullanish
bulunmakla birlikte 6zellikle oda sayisi ve oda biiyikliikklerinin yetersizligi
hakkinda memnuniyetsizlik dikkat cekmektedir. Bu durumun hak sahibinin
ekonomik durumu ile ilgili oldugu bu sebeple ekonomik imkani kisithh olup
borclanma hususunda sikinti yasayanlarin idare tarafindan teklif edilen konut
biiyiikliigiine razi olduklar1 dile getirilmistir. Bunun yani sira 6zellikle 2+1 gibi

kiiciik olan yeni konutlarin mekansal anlamda kullanicilarin yasam kiiltiirlerine
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uymayacag1 vurgulanmistir. Ornegin; 2+1 konut tipinde yer alan Amerikan tipi
mutfak planlamasinin ¢ogu kullanici tarafindan kent kiiltiiriine uygun olmamasi
bakimindan elestirilmis “ev tiim giin yemek kokuyor”, “kapisiz mutfak mi1 olur!”
gibi ifadelere yer verilmistir. Kullanicilar planlama disinda en sik vurguladigi
nokta ise, mevcut/eski konutlarinin bina eski olsa da konut iclerinin bakiml
oldugu, yeni konutlarin ise malzeme, iscilik kalitesinin beklentinin cok altinda
oldugu vurgulanmistir. Bu durum konuttan genel memnuniyeti olumsuz
etkilemistir. Bu da  kentsel doniisimiin  planlama/tasarim  ve

yapilandirma/uygulama boyutuna bakisi olumsuz etkilemistir.

Bina bazinda yapilan etki degerlendirmesinde; Kayseri'nin 3.derece deprem
kusaginda oldugu ve mevcut/eski binalarin az katli oldugu diisiintiliirse depreme
dayaniklilig1 hususunda problem yasanmadig: ifade edilmistir. Ayrica yapilarin
cogunun insa siirecinde yapildig1 donemin yapim teknikleri geregi karma sistem
kullanildig1 icin saglam bir temele sahip olduklar tespit edilmistir. Buna karsin
yapilarda ozellikle yalitim eksikligi sebebiyle iklimsel konfor sikintilarinin fazla
oldugu bununda yapilarin sagliksiz yasam kosullarinin olusumuna zemin
hazirladig1 goriilmektedir. Ayrica yapilarin eski olmalari sebebiyle enerji
verimliligi konusunda oldukca eksik oldugu ancak kullanicilarin bu konuda bilincli
olmadiklar1 goriilmiistiir.  Yeni konutlarin ise enerji verimliligi anlaminda
sirdiiriilebilirlik konusunun tamamen goz ardi edilmesi projenin planlama ve

tasarimsal anlamda en biiytik eksikligidir.

Kullanicilarin biiyiik bir kisminin eski/mevcut binalarinin kendine ait bir mimarisi
oldugunu ifade etmislerdir. Bunun yani sira yeni binalarinin estetik
goriintiisinden memnun olduklarini, bu haliyle modern bir goriiniise sahip
oldugunu ifade etmelerine karsin, “binalarin bu kadar yiiksek katli olmasindan
rahatsizim” ifadeleriyle yiiksek kath yapilasmanin olumsuz etkisini ifade
etmislerdir. Ayrica eski konut dokusunun az katli olmasinin mahallede yasamak
icin en az tercih sebebi olurken birlikte yiiksek katli bir yapinin i¢cinde yasamanin

olumsuz etkisiyle eskiye bir 6zlem oldugu gozlemlenmistir.

Sokak ve mahalle bazli etki degerlendirmesinde; mahallenin Ozellikle sokak

kesitleri incelendigi zaman ulasim anlaminda ara¢ yogunlugunu kaldirmayan yol
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genislikleri oldugu tespit edilmistir. Ayrica alanda yer alan bos arsalarin yogun
arac otoparki olarak kullanilmasina karsin yetersiz oldugu gorilmektedir.
Mahallenin bu haliyle otoparkinin yetersiz oldugu anket sonuclarinda da tespit
edilmistir. Kullanicilar 6zellikle giindiiz saatlerinde mahallenin kent merkezinde
olmasi ve cevrede yogun is/ofis fonksiyonunun baskisiyla otopark problemi
yasandigini goriismelerde siklikla vurgulamislardir. Otopark problemi yiiziinden
kaldirim ve yiiriiyiis yollarinin giindelik yasamda oldukca sikintili olduguna dikkat
cekilmistir. Yapilan projenin otopark miktarinin yogunluk artmasina karsin alan
kullanicisi icin yeterli olacag: diisiiniilse de anket sonucuna gore yeni projede yer
alan otopark miktar1 yetersiz bulunmustur. Daire basina 2 araclik otopark
planlamasi yapilan projede teslim sonrasi daire basi sadece 1 adet otopark hakki
verilmistir. Gorlismelerde edinilen bilgiye gore; ikinci arag icin otopark hakkinin
yillik belirlenen bir iicret karsilig1 belediyeden kiralanabilecegi hak sahiplerine
bildirilmistir. Ayrica kent kullanicilar icin alan kullanimi diisiiniildiigii zaman
alanin yapi1 yogunlugunun ve ofis/isyeri fonksiyonunun artis1 sebebiyle ulasimda

trafik problemlerinin yogun yasanacag tespit edilmistir.

Anket verilerine gore; “yasadigim boblge genel olarak giivenlidir” sonucuna
varilmakla birlikte, yine anket verilerine gore; mahallede yer alan bos alanlar, bos
binalar ile bakimsiz bahcelerin giivenlik icin olumsuz bir etki yarattigi

goriilmiistiir. Bu durumun bolge halkini tedirgin ettigi gozlemlenmistir.

Bu veriler 1s181nda konut ve bina 6lgeginde yapilan fiziksel planlama ve degisimin
kentsel doniisiimiin alan kullanim kararini ve mimari modelin fiziksel
memnuniyet tizerinde etkili oldugu gercegi ispatlanmistir. Ayrica sokak
Olcegindeki ol¢iimlerin mahalle diizeyinde incelenmesi gerekliligi bu diizeyde yer
alacak degisimlerin oncelikli yakin cevre ve kent iliskisi tizerinden dontisiim
yapilacak alanin kentsel strateji kararlarini etkiledigi goriilmistiir. Bu durumun
karar alinacak alanin se¢imi ve hedeflerinin belirlenmesinde direk etkili oldugu

sOylenebilir.

Spesifik yiirtitillen bu arastirma icin alanda is yeri sahibi olan kullanicilarla da ve
proje yiirtitiiclisii olan Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi yetkilileri ile goriisiilmiistiir.

Yapilan degerlendirmeye gore; mevcutta cok cesitli sektorler tarafindan hem
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ticaret hem ofis olarak kullanilan alanin doniisiim sonrasi projede 6zellikle zemin
kotlarda gelistirilen ticaret, alisveris imkanlar1 ve sosyal alanlari ile kent
kullanicilarinin da siklikla kullanacagi bir yer olacagi belirtilmektedir. Ayrica
alanda binalarin yarattig1 yipranmis eski yapi1 dokusu ile bozuma ugramis cevre
yerine, iyilestirilmis cevre diizeni ve altyapisi ile doniisiim alanindaki cevresel ve
estetik problemlere c¢oziim sagladigi disiiniilmektedir. Bu durum genel
memnuniyeti olumlu etkilemistir. Bu noktada projenin heniiz tamamlanmamasina
ragmen gelecekte alan doniisiimii biitiiniiyle tamamlandiginda c¢evresel

memnuniyet bakimindan kente katki saglayacag: diistiniilmektedir.

Sosyal Degisim Etkileri:

Anketin sosyo-demografik verilerine ve goriismelerde edinilen gozlemlere gore
mahalle niifusunun yerlesik diizende oldugu ancak yerli halk olmadig1 tespit
edilmistir. Anket katihimcilarinin dolayisiyla da mahalle niifusunun yas araligi
%50’lik bir oranla 45-65 yas araligi, %33,3’liik bir oranla 65 yas {istii bireylerden
olusmaktadir. Bunun yam sira %41,7’lik bir oranla konut kullanic1 sayist 2 kisi
olarak tespit edilmis, is durumuna gore %70’lik bir oranla emekli/ev hanimi
oldugu goriilmistiir. Bu verilerden yola cikarak mahallenin cocuk oyun
alanlarinin yeterli olmasi gibi bir sonuc ¢ikmis olsa da, ¢ocuk oyun alanlarinin eski
mahalle dokusunda yetersiz oldugu ve yeni projede yer verilmemesi soz

konusudur.

Kullanicilarin yine orta yas ve {istii olmasi ve sosyallesme i¢in ev ici toplantilarin
kent kiiltiirinde 6nemli bir yeri olmas1 sebebiyle projede yer alan rekreasyon
alanlar1 yeterli goriilmesine karsin dinlenme ve gezinti amach yesil alan

diizenlemesinin niifusa oranla ¢cok az olmasi olumsuz bir etki olusturmaktadir.

Komsuluk baglarinin kuvvetli oldugu, giiven ortaminin saglandigi ve kiiltiire bagh
sosyallesme ve dayanismanin giiclii oldugu eski mahalle ortaminin, yeni projenin
getirilerinden olan farkli konut biiytikliikleri ile sundugu farkli yasam getirilerinin
ve konut sayisinin fazlaligi ve apartman tipi planlama katlar arasi iletisimi
azaltirken bunun da komsuluk iliskilerini zayiflattigi, boylece sosyal
biitiinlesmenin olmadig1 her goriismede kullanicilar tarafindan vurgulanmastir.

Kent kiiltliri ozelliklerinden olan ev i¢i goriismelerinin ve dolayisiyla sosyal
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dayanismanin azalacagir goriisii vurgulanmistir. Bu durum ciddi anlamda

mahalleye ve yere aidiyeti olumsuz etkilemektedir.

Giindelik yasam pratiklerinin ayni1 cevrede olmasina karsin yaratacagi
uyumsuzluklar1 ve sosyal bozukluklarinin alan aidiyetini ciddi anlamda
saglayamayacag1 goriilmistiir. Yeni durumun alan giivenligi saglamasi disinda
karsilikli giiven duygusunu azaltacagi belirtilmistir. Ayrica az yogunluklu bir
konut dokusundan ¢ok yogunluklu bir yasama gecis, tanisik/tanidik olmanin
zorlagmasina yol actig1 goriiliirken, ozellikle projede yer alan 1+1 tipi konutlarin
daha cok kiraya verilmesi durumu bu durumun giiven ortaminin saglanamadigi

kullanicilarda ciddi manada giivenlik endisesine yol acmistir.

Cevresel Degisim Etkileri:

Gevresel etki degerlendirmesi yapilirken kentsel doniisim alaninin kent
merkezinde olmasi ve biiro, ofis vb hizmet sektorii tarafindan yogunlukla
kullanilan bir alan olmasi bakimindan alan kullanicis1 disinda kent kullanicilar
tarafindan da degerlendirmesi dikkate alinmistir. Buna gore alandaki fonksiyon
degisikliginin yarattig1r baski ile alan cok daha kisa siirede bozuma ugramistir.
Alandaki bu olumsuz duruma ragmen az kath yapi dokusu ile insan 6l¢eginin

vurgulandig: su ifadelerden anlasilmaktadir:
“mahallede sokak kiiltiirii yasiyor, misal, bakkalla iliskin var!”

Kentin 6nemli bir MIA parcasi olan mahallede &zellikle giindiiz saatlerinde
yasanilan otopark sikintis1 hem mahalle sakinleri hem ankete katilanlar hem de
mevcut isyeri sahipleri tarafindan siklikla vurgulanmistir. Alana bakildig1 zaman
dar sokak kesitlerinin yer aldig1 mahallede sokak kaldirimlarinin bile otopark
olarak kullanilmasi mahalle icinde yaya dolasimini olduk¢ca olumsuz
etkilemektedir. Yeni proje alaninda her bir hak sahibine 1 adet kapali otopark
hakki verilse bile alanda kamuya ait otopark sayisi oldukca azdir. Bu durum hem

kullanicilarin hem kent kullanicilarinin memnuniyetini olumsuz etkilemektedir.

Bugiine kadar yapilan ve uygulanan kent planlamasinda g6z ard: edilmis kiiltiirel
mirasin da yeni projeyle birlikte kentte farkedilir bir hale getirilmesinin kentin
tarihsel kiiltlirtiniin devami olmasi acisindan 6énemli oldugu kanisina varilmistir.

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan tarihsel mirasin korunmasi konusunun
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fazlaca onemsendigi ve proje disinda baska hedeflerinin oldugu da siklikla

belediye yetkililerince vurgulanmastir.

Ekonomik Degisim Etkiler:

Gelistirilen projenin kente saglayacagi ekonomik etkiler, alanda ofis ve ticari islevli
alan miktarinin yaklasik 3,5 kat arttirilmasi ile hizmet sektoriiniin alanda artisina
isaret etmektedir. Bu da tek yonlii ekonomik biiylimenin gelisecegini gostermekle
birlikte oOzellikle alisveris, kafe, gibi sosyal alanlarin varligi alanda canliligi
saglayacaktir. Ancak bu gelisim festivaller ya da cesitli sosyal faaliyetler icin
sinema, tiyatro vb. Kiiltiirel alanlarin projede yer verilmemesi ve yetersizligi ile bu
gelisimin uzun vadede etkin olamayacag:1 diisiintilmiistiir. Kullanicilar acisindan
ekonomik etkileri ise; doniisiim projesi ile arsa ve tasinmaz degerlerinde yasanan
artisin beklentinin altinda kalacagi yoniinde olmustur. Ayrica mevcut durumda
konutlarin gorevli hizmeti, giivenlik vb. ortak kullanim alanlarina ait aidat
giderlerin olmamasi ya da ¢ok az olmasi, buna karsin yeni konutlarda yer alacak
her tiirlii hizmetin aidat giderlerinin olmasinin kullanicilarin goriisme esnasinda
bilincli olmadiklar1 bir durum olarak tespit edilmistir. Bu sebeple aidat giderleri
bakim ve onarim hizmetleri gibi ek maliyetlerin cogunlugu orta ve dar gelirliden

olusan kullanicilar i¢in olumsuz bir durum yaratmasi endisesi bulunmaktadir.
4.5.2 Kentsel Doniigiimiin Siirece Yonelik Etkileri

Calismanin ikinci boliimiinde doniisiimiin stire¢ bakimindan irdelenmesi
doniisiim karar stirecinden uygulama ve kullanim asamasina kadar 4 kademede
incelenmis ve bu basamaklarin birbirlerine etki faktorleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Kentsel doniisiim siirecinin ¢ok faktorli bir siire¢ oldugu goz
onlinde bulundurularak olusturulan hedef kitle; mekansal, yonetsel ve idari,
sosyal, ekonomik boyutlar1 degerlendirmek {iizere idari aktér ve bireysel
degerlendirme adina hak sahipleri icinden kullanicilar olarak 2 kategoride
incelenmigstir. Ayni sorular 2 kategoride de yer alan farkli aktorlere sorulmus elde
edilen sonuclar ortak olarak degerlendirilmistir. Anket degerlendirmesi disinda
konu ile temasi bulunan akademisyenler ve meslek odalar1 temsilcileri ile de

goriismeler saglanmustir.
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Kentsel doniisiim projeleri; kent yoneticileri tarafindan kentin bozulmaya
ugramis, eskimis ya da 6nceden belirlenmis riskli bolgelerin yasamsal kosullarinin
iyilestirilmesini, yenilenmesini saglayarak kaybettikleri ekonomik degerin
kazandirilmas: icin uygulanan projelerdir. Projeler uygulanirken kenti
yonetenlerin siirece dair alacagi kararlar ve bu kararlar1 denetleyen ya da
islevselligini arttirict katki mekanizmalar1 kurmalar1 siirecin isleyisinde
karsilasilacak problemlerin minimize edilmesi ve doniisiimiin hedefine ulagsmasi

acisindan oldukca 6nemlidir.

Ozellikle yerel yonetimler eliyle yonetilen kentsel déniisiim projelerine baktigimiz
zaman siirecin basindan sonuna kadar 4 basamak gormek miimkiindir (Tablo 3).
Bu basamaklar zaman zaman birbirini takip eden olgular oldugu gibi ¢cogunlukla
geri doniislerle birbirinden beslenen asamalar olarak karsimiza cikmaktadir. Bu
baglamda Sahabiye Kentsel Doniistim {izerinden siire¢ isleyisi bakimindan tiim

aktorler lizerinden yapilan arastirmaya gore; degerlendirmeler su sekildedir;

Karar Siirecine Yonelik Etkiler:

Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim projesinin kamuoyuna duyurulmasindan
once idarenin kendi icinde aldig1 karar dogrultusunda alanin kentsel doniisiim
oncesi fizibilite calismasinin yapilmadigi, projenin uygunluk tespitinin kamuoyuna
duyurulmasinin ardindan yapildig1 dikkati cekmektedir. Bu noktada alan
belirleme ve karar asamalarinda bilimsel yaklasmak adina cesitli kurum ve
kuruluslardan aldig1 yardimlar ve neticesinde elde ettigi olumlu destek sonrasi
proje calismalarina baslandig1 projenin karar siirecinin baslangi¢ olarak olumlu
basladigin1 gostermektedir. Ancak sadece kentsel doniisiime karar vermenin
alanin gelecek vizyonu icin yetersiz oldugu, bu sebeple planlamanin kararlarini
etkiledigi goriilmektedir. Oysa gelecek hedefler dogrultusunda makro Olcekte
kentsel stratejinin belirlenmesinin hem projeye hem de kullanicilarin
beklentilerini karsilamak ve memnuniyetini saglamak adina cok daha farkli katki
saglayabilecegi oldugu tespit edilmistir. Bu noktada alan ile karar verirken sadece
idarenin bu karari almamasi, halk katiliminin miimkiin oldugunca devreye
sokulmasi ancak bunu yaparken kullanicilarin biling diizeyleri goz 6niine alinarak

halkin anlayabilecegi formlarda yonlendirmeler cesitli bilimsel Ongoriileri
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bulusturarak saglayabilmesi 6nem arz etmektedir. Ankete gore, alan kararinin
cogunlukla tebligat araciligiyla alinmasinin ozellikle yasamsal alanlar1 degisecek
ya da ekonomik degerleri degisecek olan halk katiliminin projedeki s6z hakkinin

yetersiz oldugu kanaatine varilmistir.

Bu asamada kentsel doniisiim ile ilgili halk: bilgilendirmek ve bilin¢lendirmenin
gerekliliginin idare tarafindan yerine getirilmedigi, kullanicilarin haklar ile ilgili
bilgilendirmenin proje onayindan sonra uzlasma esnasinda yapildigi1 ve bunun da
yetersiz oldugu anket sonuclarinda tespit edilmistir. Buna gore so6z hakki
tanimlamasinin bu noktada tam olarak yerine getirilmedigi, getirildigi evrenin de

cok gec bir evre oldugu projeye olumsuz bir etki olarak yansimaktadir.

Planlama/Tasarim Siirecine Yonelik Etkiler:

Kentsel doniisiim projesinin tasarim asamasinda yontem olarak ulusal yarisma
fikrinin tercih edilmesi proje icin olumlu bir baslangic olabilecekken daha karar
asamasinda iken yapilan alan analizlerin yetersizligi ile buna bagl uygun yarisma
sartnamesinin hazirlanamamasi ve yarisma siirecinin yanlis yonetilmesi projeye
saglanabilecek katkiy1 engellemistir. Ayrica proje tasarimi icin idare tarafindan
yarisma sartnamesi hazirlanirken kullanici olarak hak sahiplerine beklenti
degerlendirmesi olarak sunulan anketlerin icerik olarak sadece konut biyiikligii
ve oda sayist gibi belirli fiziksel alanlarda odaklandigi sosyal ve cevresel
beklentilerin goz ardi edildigi goriiliirken, anketin alanda her hak sahibine
ulasmamasi, ulasanlarin ise beklentisini karsilamamasi projenin kullanici profiline
uygunlugunu olumsuz etkilemistir. Ayrica doniisim alaninin kent merkezinde yer
almasi ve kent kullanicilan tarafindan da siklikla ziyaret edilen bir alan olmasi
sebebiyle cevre mahalle kullanicilar1 ya da kent kullanicilarina s6z hakkinin

taninmamis olmasi kent biitiinliigt acisindan olumsuz bir etki yaratmistur.

Hazirlanan sartname ile meslek odalarinin uyarilarina ragmen yarisma siirecinin
devam ettirilmesi ulusal anlamda tepkilere yol a¢mistir. Bu durum kent
kullanicilar1 tarafindan doniisim alani ile ilgili soru isaretleri dogurmustur.
Yarisma sonrasi oylama ile halk katilimi saglanmaya calisilsa da kullanilan oy
sayisinin alanda yapilan anketlerde karsilik bulmamasi bu oylamaya olan giiveni

zedelemistir. Ankete katilan hak sahiplerinden hicbirinin proje secim oylamasina
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katilmamasi ve cevresinde oylamaya katilan kimsenin olmamasinin tesbit edilmesi

oylamanin giivenilirligini ve siirecin seffaf yonetilmesi halini olumsuz etkilemistir.

Uygulama Siirecine Yonelik Etkiler:

Bu boyuttaki degerlendirme {ic ayaktan olusmaktadir. Ayaklardan birincisi
benimsenen finans modeli ve degerleme yonteminin hak sahiplerini tatmin edici
olmadig1 hususundadir. Ankete gore; “degerleme siirecinde tasinmazininiz adil
degerlendirildigini diisiiniiyor musunuz?” sorusuna %76,7 lik bir oranla “hayir”
cevab1 verilmis, “Uzlasma siirecini nasil degerlendiriyorsunuz?” sorusuna ise
%53,3 oraninda “siire¢ olumsuzdu” ifadesi kullanilmistir. Degerlemenin bu
durumu boyut degerlendirmesinin ikinci ayagi olan uzlasma tizerindeki olumsuz
etkisini gostermektedir. Ayrica uzlasma siiresince degerlemenin reddi veya fiziksel
ya da ekonomik istek ve taleplerin kabul edilmemesi, hatta itiraz yollarinin
hukuken sikintili olmasi hak sahiplerinin magduriyetini gostermektedir. Uzlasma
siiresi hakkinda idare hak sahiplerine uygulanan uzlasmanin ivedilikle saglanmasi
adina idare tarafindan yapilan psikolojik baski “ilk gelen en iyisini alir mantigi
yasand1” ifadeleri ile siirecin olumsuzluguna dikkati cekmektedir. Siire¢ boyunca
en cok hak sahiplerinin sikayetlerinin yer aldig1 uzlasma siirecinin denetimsiz ve
desteksiz tek elden yonetilmesi oOzellikle kullanici/hak sahipleri ile uzlasi
konusunda aksakliklarin meydana gelmesine sebep olmustur. Yapilan
degerlendirmeye gore, “uzlasma anlasmak demektir, yapilan anlasma degildi” gibi
ifadeler siire¢c hakkinda olumsuz etkiyi gosterirken, hak sahipleri ortak planlama
ya da noktasal doniisiim hakk: ile daha karli bir doniisiim saglayabileceklerini
siklikla vurgulamislardir. Bu durum dontisimiin ekonomik ve yonetsel olarak
dogru planlanmamasinin, kullaniciya s6z hakki verilmemesi ve kullanici
bilin¢lendirmesinin yapilmamasinin bir sonucu olarak uzlasma siirecini ve

dolayisiyla da doniistimiin tiim siireclerini olumsuz etkilemistir.

Degerlendirmenin {iclinci ayagi olan yapim-insaat siirecine yonelik
degerlendirmelere gore; yapim ve insaat siiresince kira destegi alanlarin kira
bedellerinin kent icinde ayni1 diizeydeki kira bedellerini karsilamadigi bu durumun
ekonomik olarak ailelere sikinti yarattigi, alinan kiralarin diizenli yatirilmadig:

ifade edilmistir. Her ne kadar idareye duyulan giiven siklikla dile getirilse de
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“konutlarin ge¢ teslim edilmesi ekonomik ve psikolojik olarak olumsuz
etkilemistir” ifadesi doniisiim sonrasi degerlendirme de 6nemli bir faktor olarak

gorilmistiir.

Kullanim Siirecine Yonelik Etki Degerlendirmesi:

Bu diizeydeki degerlendirme projenin tamamlan kismi ve ileride tamamlanacak
projenin biitiiniine dair bir degerlendirme sunmaktadir. Ankete gore kullanicilarin
tamami yeni konutlarinda oturmayi tercih etmis hak sahipleridir. Bu durum konut
aidiyetleri olmasa bile ge¢cmis alan aidiyetinin hala devam ettigini gostermekle
birlikte doniisiim sonrasi ekonomik olarak alandan ayrilamama durumuna da
isaret etmektedir. Yapilan sozlii degerlendirmelere gore doniisiim sonrasi idareye
borclanma miktarinin fazlalig1 kullanicilar icin baska konuta tasinma alternatifini
ortadan kaldirmaktadir. Bu sebeple ekonomik olarak olumsuz bir etkilenme soz
konusudur. Ayrica kullanim siiresince fiziksel, sosyal ve cevresel etkilerinin alana
saglayacag1r avantajlarin ya da dezavantajlarinin ekonomik yonden nasil
yonetileceginin belirsizligi ise projenin hedefine ulasma ya da gelecekte
siirdiiriilebilirliginin korunmasinin miimkiin goériinmedigini gostermistir. Eski
konutlarinda aidat olmamasi ya da diisiik aidat bedellerinin sagladigi ekonomik
avantajin yeni konutlarda isinma, elektrik, bakim-tamir, gorevli masraflar1 ve
giivenlik gibi ortak alan giderlerinin fazla olmasi1 doniisiim siiresince kullanicilar
tarafindan farkindalig1 saglanmayan bir boyut haline gelmistir. Fiziksel ve ¢evresel
iyilestirmenin olumlu etkisi goriilmekle birlikte yiiksek katli yapilasmanin kent
siluetini bozdugu her goriismede vurgulanmis ve ankette de ¢cogunlukla olumsuz

karsilanmistir.

Tim bu olumsuzluklara ragmen proje tamamlandigi zaman kente katki
saglayacagina yonelik beklenti oldukca fazla olmakla birlikte ayn1 zamanda
tamamlanabilecegi hususu tedirginlik gostermektedir. Ayrica alanin eskiye kiyasla
karma fonksiyonun degistirilmemesi ve hatta daha da agirlikli olarak ofis ve isyeri
kullanimina agirlik verilmesi 6zellikle konut kullanicilar i¢in alanla ilgili gecmis
yasam deneyimleri ve karma fonksiyonun getirecegi problemler bakimindan

gelecekte olumsuz bir etki olusturacaktir.
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Siirecin geneline dair yapilan degerlendirmeye gore karar siirecinden teslim ve
kullanim asamasina kadar hicbir basamakta herhangi bir aktor tarafindan
denetim-kontrol mekanizmasinin isletilmemesi ve gerek hak sahiplerinin gerekse
kamuoyunun bilgilendirilmesinde eksiklik olmasi giiven ortamini zedelemistir.
Siirecte en cok ihtiyac duyulan olgunun seffaflik olmasi gerekliligi dikkat cekici
bir sonuca isaret etmektedir. Cilinkii seffaflik ilkesi icerisinde yer alan tiim
aktorlerce so6z hakki ve katilimin saglanmasi gerekliligi tiim siirecin daha dogru

planlanmasi ve projenin daha saglikli ilerlemesi adina elzemdir.

Ozetle tiim bu degerlendirmeler sonucunda asagidaki tablolar olusturulmustur.
Bu tablolara gore; 2 asamali yiiriitillen arastirmanin hangi diizeylerde birbirini
etkileyen bir etki ag1 olusturdugu ifade edilmistir. Tablo 4.41’de mevcut fiziksel
problemler ve sorunlardan yola cikarak siirecin hangi basamagini etkiledigi ve bu

dogrultuda hangi basamagin planlamaya etki edecegi goriilmektedir. Buna gore;

e Mevcut konut memnuniyeti doniisimde yer alacak uzlasma modeli ve
planlama ile dogrudan iligkilidir. Ayrica konut 6l¢ceginde yasanan degisim
fiziksel ve cevresel memnuniyetle de iliskilidir.

e TFiziksel degisim etkileri biitiiniiyle planlama ve mimari modeli ile iligkili
unsurlardir.

e Mahalle ve yakin cevre 6lcegindeki beklenti ya da degisimler kente yonelik
alinacak kararlardan kentsel strateji unsurunu etkilerken, mahalle diizeyindeki
degisim beklentileri karar siirecindeki hedefler ve alan sec¢im ile yakindan
iligkilidir.

e Gilindelik yasam pratikleri, komsuluk iliskileri, kiiltiir, aidiyet ve giivenlik gibi
sosyal degisim parametrelerinden elde edilen verilere gore bu 6lcekler 6zellikle
planlama siirecinde alan kullanim kararlari ile yakindan iliskilidir.

e Cevresel degisimi etkileyen parametrelerden tarihsel miras ve kent kiiltiirii gibi
faktorler alandaki karar siirecini olusturan kentsel strateji ve alana yonelik
belirlenen hedefler ile iliskilidir.

e Doniisimiin ekonomik anlamda etkisini belirleyecek kullanicilarin (hatta
yapim firmalarinin)bor¢lanma ve 6deme (firmalar icin yapim- insaat)dengesini
saglayacak mevcut finansal durum parametreleri uygulama siirecinin yapim

siiresi, finansman ve uzlasma modeli gibi unsurlarla yakindan iliskilidir.
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Doniistimden elde edecekleri ekonomik deger artisi ise uzlasma modeli ile
iligkili ve doniisiim sonrasi ekonomik memnuniyeti dogrudan etkileyen bir

unsurdur.

Tablo 4.42’de ise siirecin kurgu ve planlanmasinin fiziksel degisim iizerindeki

hangi boyutu etkileyecegi gortilmektedir. Buna gore;

Karar alim siirecinde alana yonelik belirlenecek hedef ve kriterler tiimiiyle
fiziksel degisimi etkileyen unsurlardir.

Planlama/tasarim siirecinde mimari projenin tasarimi ve secim yOntemi
unsurlar1 doniisimden dogrudan etkilenecek kullanicilarin 6zellikle konut
Olcegindeki fiziksel degisimi ve giindelik yasam dongiileri ile komsuluk aidiyet
gibi sosyal degisim parametreleri ile yakindan iligkilidir.

Uygulama basamagindaki yapim siirecinin aksamasi/ilerlemesi kullanici/hak
sahiplerinin finansal durumunu dogrudan etkilemektedir. Ayrica uzlasmanin
finansal modeli ekonomik deger artisi ile iligkilidir.

Doniistim sonrasi kullanimda yeni yasam alanina ait ekonomik giderlerin

uygunlugu ekonomik deger artisini etkileyen baska bir unsurdur.

Tablo 4.41 ve Tablo 4.42’in cakistirilmasiyla olusturulan Tablo 4.43’da ise iist iiste

cakisan diizeyler arasinda geri doniisimli etkilesim agi olmasi gerekliligi

goriilmektedir.
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Tablo 4.41 Kentsel Doniisiimde Fiziksel Degisimin Siirece Etkisi
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Tablo 4.42 Kentsel Déniisiimde Siirecin Fiziksel Degisim Uzerindeki Etkisi

E_J -Konut Olgegire — __
5 N - 5
. N ———
: N T -
2 N e e || g
e . NN ~ == Hedefler %)
8 Sokak Olgegi \;\ //f///__,:/// %.
= ~ -
S :
N \ /////\\ N :7_$
; SEEERNN :
\ AN N
\ NN
\ N N
\ \\ N o
\ N )
~ AN =
[ - N
< N NN .
£ \\ N - — ~— - N —
o . \ \ T — T - N 2
2 N 7]
’8 \ \ \\ \X_ - Qfs Mimari Model ve o
& WM ——— T T ==7 " | Yontemi 3
R T — :
%) W _ ‘r\\( \ )
o N — N\ N— A\N AN \ o
2 Giivenlik = N \ N =}
AN \\\ \ W\ AN \
AN\ VD \
\\\\\\\\ \ \\\ N \
= AN \
k) \\\\\ \ \\ \ \ - —
=~ \\ \ \ A Yapim-Ingaat Sureci
= N\ \\\ \ \ \ N\ \\ Va
L —
E WA N .
B N \ NN\ <
2 NN PN o
AN / < \\ 3
@ \ \ - AN B
3 Tari . N A "
: NS e
g NN\t
o 2K NS -
- NN N
@ - NN
< i AR
= | [Femrn) NN\

/ AN )
= / \\ \ \i — - =,
[Z3 / Fiziksel Memnuniyet )
O) < \\ =}
| — 3 —
n ({—/—m@mm—» T T == \\—| Ekonomik Memnuniyet | 3
= \ o
g Sosyal Memnuniyet | §
c Q.
o
~
L

176




Tablo 4.43 Kentsel Déniisiimde Fiziksel Degisim ve Siirecin Birbiri Uzerindeki
Etkisi
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S

SONUG ve ONERILER

Kentler siirekli degisen ve doniisen dinamik yapilardir. Gelismis {ilkelerde degisim
ve doniisiimii tetikleyen temel unsurlarin basinda hizli niifus artislari, kontrolsiiz
kentlesme, fiziksel kalite kayiplari, degisen giindelik yasam pratikleri gelmektedir.
Bu sebeple kentlerin kohnelesen ve yasam standartlar1 diismiis alanlarinin
yeniden kente kazandirilmasi icin kentsel doniisiim gilintimiiziin en temel odak

noktasidir.

Kentsel dontisiim olgusunun bir siire¢ oldugunu ve bu siirecin dogru planlanmasi
ve yonetilmesiyle kente olumlu katkilar saglayacagi bilinmektedir. Bu sebeple
siire¢ planlamas1 yaparken doniisiimii salt fiziksel ve mekénsal degisime
indirgemeyip, uygulamanin getirdigi sosyal ve cevresel etkisiyle aslinda dontisiim
siirecinin 0nemli basamak degerlerine sahip oldugunun bilinmesi gerekir. Bu
bakisla siire¢ planlamasinin uygulama basamaklarinin, mekansal, sosyal, cevresel
ve ekonomik sonuclari dogrudan etkiledigi de goz ard1 edilmemelidir. Bu noktada
siirec-dontisiim iliskisinin sadece tek yonlii olmadig1 aslinda alanda ihtiyac
duyulan ve o sahaya o0Ozgiin uygulanacak degisimin de siireci etkiledigini

gormekteyiz.

Fiziksel, sosyal ve ekonomik gereklilikler, beklentilerin 6énem dereceleri ve katki
diizeyleri de silire¢ planlamasini direk etkilemektedir. Bu nedenle kentsel
doniistimiin fiziksel miidahaleden 6te cevresel, sosyal ve ekonomik etkileri ile
cevreye adaptasyonun saglanmasi icin katilimci ve en 6nemlisi biitlinciil bir bakis
acgist ile yaklasmak gerekmektedir. Bu yaklasim; sosyal ve cevresel adaletin
saglanmasi, dogal sistemlere uyum, yasam kalitesinin arttirilmasi ve

siirdiirtilebilirligin saglanmasi gibi 6nemli unsurlar1 icermektedir.

Sahabiye Kentsel Doniisiim Uygulamasi 6zelinde elde edilen etki degerlendirmesi
ve benzer doniisim Orneklerinde sik¢a yasanilan problemlerden elde edilen
cikarimlarla bir dizi ¢6ziim Onerisi getirmek miimkiindiir. Boliim 4.5’de detaylica

anlatilan sonuclardan yola cikarak meydana gelmis bir dizi iliski aginin
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neticesinde 1. bolimde yer alan hipotezlerin tamami dogrulanmistir. Sahabiye
kentsel doniisim uygulamasi planlamaya iliskin amac¢ ve hedeflerin
belirlenmesinden uygulamaya 6zgli dogru yontemlerle pratige dokiilmesine,
zaman yonetiminden katilimcili§in igbirligine dontstiiriilmesine kadar olgekler
arasi uyum ve disiplinler arasi iliski diizeyine baghdir. Buna gore; cevresel ve
sosyal risk faktorleri de degerlendirilerek olusturulan “etkin yonetim planlamasr”

ile en dogru sonuca en etkili yol haritasi izlenerek ulasmak miimkiindiir.

Bu noktada etkin yonetim planlama yaklasiminda siirecteki eylemler ve onlari
meydana getiren model ve metotlar disinda aktorlerin de kendinden beklenen
rollerine de deginilmektedir. Arastirma konusu olan doniisiim siireci 4 ana
eksende (Karar siireci, planlama/tasarim siireci, uygulama siireci, kullanim
siireci) incelenmis ve onermeler bu 4 eksende temellendirilmistir. Karar siirecine

Iliskin énermeler su sekildedir:

e DoOniisiim alani tanimlamasina tiim adimlardan 6nce doniisiimiin kapsamina
yonelik bir dizi kriter olusturularak baslanmalidir. Yapilacak kentsel
miidahalenin literatiirde ad1 gecen yontemlerinden (iyilestirme, sagliklastirma
vb.) kapsam olarak hangisini karsilayacagina karar verilmelidir. Buna gore;
Sahabiye Mahallesi i¢in onerilen doniisiimiin kapsam ve niteliginin net olarak
ortaya konulmamasi, doniistimiin ne amacla yapildig: ve iist 6lcek kararlarina
uygunlugunun gerekcelendirilmedigi goriilmektedir. Doniisim kararinin
alinmasinda mahalle icin gercek ihtiyaclarin 6tesinde kent merkezinde yogun
is ve ofis kullaniminin getirdigi bir rant baskisi ile kentte yapilan bir dizi prestij
projeleri arasinda yer verilmis oldugu goriilmektedir. Bu bakisla doniisim
yapilacak alanin sadece fiziksel cokiintii sebepleri degil, sosyal ve ekonomik
anlamda sorunlar1 detaylandirilarak veri temini yapilmali ve mevcut alana
yonelik ekonomik faaliyetlerin biitiinii, sosyal dislanma sebepleri, cevresel
uyumsuzluklar gibi alt tiplerde arastirmalar yapilmalidir. Ayrica Sahabiye
Ozelinde bu karar miizakere yapilmaksizin sadece kamu tarafindan karar
verilmesi olduk¢a yanlistir. Bu sebeple hem arastirma caligsmasi hem de karar
siireci yuriitilirken idari aktoriin alanda olusturacagi ya da olusumu
destekleyecegi sivil orgiitlenmeler yardimiyla dogru ve tarafsiz veri akisi

saglanmalidir.
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Kentsel doniisiim alani ilan edilecek alanin belirlenmesi ve tanimlanmasinda
sahadan toplanan verilerin farkli 6lceklerde (konut, sokak, mahalle, bolge vb.)
ve farkli kademelerde (konut sahibi-kiracisi, diikkan sahibi-kiracis1 gibi)
bagimsiz ve objektif analiz yapilmasina imkan saglanarak, 6nce mahalle ve
semt bazinda sonrasinda ilce ve il bazinda orta ve uzun vadeli vizyon
planlamasina karar verilerek ilan edilmesi gerekmektedir. Oysa Sahabiye
Mahallesi DoOniisiimii icin yapilan analiz calismasi sadece gayrimenkul
degerlemesine altlik olusturulacak nitelikte konut/isyeri bazli tetkik
calismasindan ibarettir. Bu tetkik sadece uzlasma esnasinda metrekare
tizerinden deger hesab1 yapilabilmesi icin yapilmis olup, gerekli planlama icin
veri niteligi tasimamaktadir. Ayrica alanda analiz ile elde edilecek veriler
islenirken alternatif alan calismalar1 birlikte vyiiriitiilmeli, yeni yerlesim
alanlarinin (konut, ticaret ve sosyal donat1 vb.) fiziksel, ekonomik, sosyal ve
cevresel beklentilere cevap verecek nitelikte biiyiikliigli tespit edilmelidir.
Alana iligskin problem ve ihtiyaclarin belirlenmesi i¢in halk katilimi saglanarak
beklenti/istek degerlendirmesi ile yapilmasina karar verilecek eylem ya da
eylemlerin toplumsal menfaatler cercevesinde belirlenerek buna uygun
stratejiler gozetilmeli, bu strateji idari aktor 6nderliginde ve mutlaka katilimei
bir bakis acisiyla iiretilmesi hedeflenmelidir. Sahabiye Mahallesi dontistimii
icin hak sahiplerine iletilmis bir anket yapildig1 idare olarak belirtilse de
calismaya iliskin bir veri paylasimi olmamistir. Ayrica sorulan sorularin
derinligi, niteligi ve icerigi yapilacak planlama icin oldukca yetersizdir (Ek-).
idari aktorlerin sadece karari vermenin yani sira toplumun bu konuda
bilgilendirilip bilinclendirilmesi, hukuki boyutlarinin ve yasal dayanaklarin
tim aktorlere paylasimi saglanmalidir. Sahabiye Mahallesinde doniisiim
karar1 verilmeden oncesinde mahalle sakinleri ile iletisime gecilmemesi ve
hukuki bilgilendirmenin yapilmamas: karara itiraz edeceklerin basvurularini
miimkiin kilmamistir. Bu durum tek tarafli bir doniisiim dayatmas: ile idari

otoritenin lehine sonuc¢lanmistir.
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Buna gore o6zetle izlenecek adimlar (Sekil 5.1);

1. Alanin dogru tanimi; cok boyutlu analiz yapmak, ve sahadan veri toplamak
(Sosyal aktorler onciiliiglinde bagimsiz uzmanlardan olusan ekipler ile
ylriitiilmelidir)

2. Alana iligkin beklenti, istek ve sorunlar1 toplamak (Hedef kitle hak sahipleri
ve kullanicilar olmalidir)

3. Alana yonelik hedef ve stratejileri belirlemek (Sosyal aktor
danismanliginda, idari aktor onciiliigiinde)

4. Yapilacak doniisiim tiirtine karar vermek (Bu basamak tiim paydaslarla

ortak miizakerelerle yiiriitiilmelidir.)

CEVREB& WWSUZI.UK SOSYM. DISLANMA
FMLNETI.ERIN HDTMO

SEBEPLERI SEBEPLERI

\ BEKLENTILER / ISTEKLER

=3
KENTSEL DONUSUM KARAR| +|8 §
BILGILENDIRME / BILINGLENDIRME / DEGERLEME N

Sekil 5.1 Karar Asamasina Yonelik Oneri Basamaklar1 ve paydaslarin durumu

Etkin yonetim planlamasinin tasarim basamaginda ise hem kente hem de

doniisiim alanina yonelik biitiinciil bakis acisin1 kaybetmeden uzun ve kisa vadeli

planlarin yan1 sira alanin kendine 6zgii kosullarindan referansla tasarlanmalidir.

Buna gore;

Tasarimda sosyal tasarim ilkeleri benimsenmeli, sosyal biitiinlesmeyi saglayici
yaklasimlarla proje gelistirme secenekleri ortaya koyulmalidir .Bu noktada
idari aktor sadece planlama/tasarim alaninda degil hukuki boyutu da
kapsayacak sekilde sosyal aktorlerden danismanlik hizmeti almali, elestiri ve
onerilere acik olmalidir. Kentsel doniisiim projelerinde temel hedef; olusacak
fiziksel degisimin bir sonucu olacak “soylulastirmanin” oniine ge¢mek ve
oncelikli olarak hassas gruplarin ya da dar gelirli kesimin yerinden edilmesiyle
hak kaybina ugramalarinin yaratacagi magduriyeti 6énlemek olmalidir. Bu
noktada “zorunlu yerinde yerlesim” ilkesi benimsenmeli, bunun gelecek

vizyonuna uygun olmadig1 noktalarda ise yine alanda olmak sartiyla farkl
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alternatiflere mutlaka yer verilmelidir. Boylece hak sahiplerinin hem ekonomik
hem sosyal menfaatleri saglanmis olmalidir. Bu hususlarda Sahabiye Mahallesi
doniistimiinde benimsenen yontem sadece fiziksel rantin ekonomik boliisimii
tizerinden sekillendirilmistir. Sosyal biitiinlesmeyi saglayacak adimlar bir yana
var olan sosyal baglarin kopmasina ve aidiyet duygusunun zedelenmesine
sebebiyet vermistir.

Sahabiye Mahallesi doniisiim gerekcelerinden olan deprem riski yeni binalar
tasarlanirken g6z ardi edilmistir. Oldukca yiiksek ve ayni zamanda tek
dogrultuda yatay bir mimariye sahip binalarin deprem riskine Kkarsi
dayaniklilig1 tartismalidir. Bu noktada Kayserinin 3.derece deprem bolgesi
olmasi savunma gerekgesi olurken ayni bolgede yer alan eski yapilarin deprem
riskli yapilar olarak doniisiime gerekcelendirmesi celigkilidir. Buna gore;
doniisim alaninin bulundugu deprem bolgesine gore azami tasarim
standartlar1  olusturularak afet riskine duyarli tasarim anlayisi
benimsenmelidir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Dontisiim Projesi hazirlanirken yarigsma yontemi
tercih edilmistir. Stirecin olumlu ilerleyebilecegi bu yontemin tercih edilmesine
karsin silirecte olmasi gereken aktorlerin katiimi ve katkisina imkan
verilmemesi ve yarigsma siirecinin sartname ve rekabet kosullarina aykiri
olmasi sebebiyle miispet tasarim ve planlamanin 6nii tikanmistir. Bu noktada
yerel ve ulusal capta yapilan itiraz ve elestirilerin goz ardi edilmesi siirecin
ilerleyen evrelerinin miizakereden uzak, isbirligine kapali olacaginin
isaretlerini de vermistir. Oysa planlama ve tasarim yonteminin ve
uygulamasinin tiim aktorlerce ortak akilla kararinin alinmasinin 6tesinde
kentsel ya da ulusal capta rekabet ortaminin adil ve esit sartlar altinda
diizenlenmesi ve bunun da bir yarisma ortamu ile pekistirilmesi ¢cok 6nemlidir.
Bu sebeple doniisiimde lokomotif gorevi olan idari aktor bu ortami gerekli
mevzuat ve uygun sartnamelere gore dogru yonetip rekabetin etkili giiciinden
faydalanmalidir. Boylece yarismalardan elde edilecek farkli bakis acilariyla
tasarimda yenilik¢i, cevreye uyumlu ve siirdiiriilebilir alternatif fikirler elde

edilmelidir.
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Sahabiye Yarismasi ile elde edilen projeler halk oylamasina sunulmustur.
Yarigsma neticesinin halkin tercihine birakilmasi olumlu bir izlenim yaratirken,
sadece gayrimenkul sahiplerine taninan bu tercih hakki bolgede yasayan
kiracilar ya da diger kent kullanicilarina verilmemistir. Halkin talep, istek ve
beklenti tercihlerinin sorulmamasi yapilacak doniisiimde yeterli kamuoyu
farkindaligr olusturamamistir. Oysa kamusal alani icinde barindiran
doniistimiin biitiintine iliskin elde edilen projelerin halka sunulmasi ve bu
konuda halk katilimi saglanmalidir. Boylece halkin beklenti ve isteklerini dile
getirerek so6z hakkini kullanmasiyla yasam kalitesi yiikseltilmis daha nitelikli
fiziksel mekanlar, demokratik yolla ve sosyal adalet gozetilerek elde edilmis
olmakla birlikte kente katki saglayacaktir.

Tasarimda farkl biiyiikliiklerde ¢ok sayida konut is yeri ve ofis alternatifinin
olmasit olumludur. Ancak Kayseri kenti toplumsal yapisina 6zgii bulusma
mekanlari, ortak kullanim alanlar1 gibi aidiyeti kuvvetlendirici, eski
mahalledeki mevcut komsuluk baglarini  koruyucu bir yaklasimla
tasarlanmamistir. Miilkiyet analizlerden elde dilecek mevcut verilerle
esit/yakin biiyiikliikte alan kullanimlari sadece fiziksel boyutuyla degil sosyal
anlamda da diisiiniilmeli ve olusacak kayiplarinin 6niine gecilmelidir. Boylece
onerilecek sosyal tasarim ve adil miilkiyet paylasimi saglanmalidir.

Sahabiye Mahallesi Doniisim Projesi tasariminda iklim krizinin kapiya
dayandig1 bu kritik donemde siirdiiriilebilirlik kriteri tamamen goz ardi
edilmistir. Binalarin yiiksekligi sebebiyle golge faktorii, giin 15181 ve 1sisindan
faydalanma, bina planlamasinda yonelme, geri doniisiim ve atik yonetimi, su
tasarrufu, siirdiiriilebilir insaat girdileri ve malzemeler, yasam standartlarini
arttirict malzemelerden sec¢ilmemistir. Oysa tasarim asamasinda idari
aktorlerin gerekcelendirmeleri ve bu yonde istekleri g6z Oniine alinmali ve
kriterler cesitli standartlara baglanmalidir (bisiklet yollari, yesil alan miktari,
0zel ve kamusal alanlarda enerji tasarrufu, verimliligi vb.)

Sahabiye Mahallesi Dontisiim Projesi ekonomik ve sosyal bir gelecek vizyonu
iceren proje niteliginde degildir. Sadece fiziksel ve c¢evresel kosullarin
iyilestirilmesi ve elde edilecek rantin idare tarafindan belirlenen sartlar

dogrultusunda boliistiiriilmesi iizerine sekillendirilmistir. Bu baglamda
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incelendigi zaman bolgeyi ekonomik anlamda kalkindiracak sosyal ve kiiltiirel
katk: saglayacak islevde ve idarenin deyisiyle kentte cazibe yaratacak bir
mekan Onerisi bulunmamaktadir. Buna gore; tasarimda gelecek vizyonu ile
uyumlu, yenilik¢i yaklasimlara yer vererek yeni is kollar1 ve is sahalari
olusturulmali kente ekonomik katki saglayacak 6geler 6n plana cikarilmalidir.
Bunun i¢in uygulama imar planlarina ilave planlar eklemlenebilmelidir.

Sahabiye Doniisiim Projesi’'nde mahallenin Cumhuriyet donemi kentin degisen
modern yiliziiyle var olan mimari kimlik unsurlarini biitiiniiyle ortadan
kaldiran, yerine baglamindan kopuk ge¢misle hi¢ bir bag1 bulunmayan, kentle
ve hatta tlilkemiz mimari dinamikleri ile uyusmayan “Paris ve Eyfel Kulesi”
konsepti yaratilmaya calisilmistir. Bunun yerine doniisiim alaninda yere 6zgii,
yerin kimligini simgeleyen, yerin gecmis bellegini gelecege tasiyacak uzak ve
yakin tarihli gerek bina, anit, alanlar korunmali ve ona gore sekillendirilmesi
tasarimda 6n kosul olarak sunulmalidir. Ayrica kiiltiirel miras 6gesi sayilacak

yerel yasam pratikleri tasarimda uygun seceneklerle cesitlendirilmelidir.

Buna gore Ozetle izlenecek adimlar (Sekil 5.2);

1.

Sosyal tasarim ilkeleri benimsenmeli (biitiinlestirici yaklasim) (Idari aktor,
sosyal aktor isbirligi)

Tasarim ve planlama yOntemi olarak yarigsma usulii benimsenerek rekabetgi
ortamdan beslenmek(sosyal aktér, Idari aktor isbirligi)

Tasarimin demokratik yontemlerle secilmesi (halk oylamasi) (Idari aktor,
sosyal aktor ve halk katilimi)

Deprem riskine kars1 dogru ve akile1 coziimler iiretilmelidir (Idari aktor, sosyal
aktor isbirligi)

Stirdiiriilebilir tasarim yaklasimi benimsenmelidir (cevreye duyarli, ekonomik
ve cevresel kendi kendine yetebilen)

Ilave planlar (alanin gecmis bellegini gelecege tasiyan, misyon ve vizyona

yonelik)

Bu basamakta izlenecek adimlarda halkin bilgi diizeyi g6z 6niinde bulundurularak

halk adina sosyal aktoriin aktif rolii biiytiktiir. sosyal aktor hem danigsma hem

denetleyici olarak yine halk adina siirece aktif katilim saglamalidir.
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Sekil 5.2 Planlama ve Tasarim Asamasina Yonelik Oneri Basamaklar1 ve
Paydaslarin Durumu
Etkin ydnetim planlamasimn uygulama basamagr karar alim ve tasarim
siireclerinin seffaf ve katilimc1 yonetilmesiyle dogrudan iliskilidir. Bu iki kavram
ne kadar saglikli ve dogru isletilirse uygulama basamagini da o derecede giivence
altina almis olur. Ayrica bu kavramlarin gerekliligi doniisiimde yer alan tiim
aktorlerin gorev ve yetkileri belirlenmeli verilen sorumluluklar dogrultusunda
kademelendirilmelidir. Degerlendirmenin bu asamasinda uygulama kismi

degerleme-uzlasma ve yikim-yapim basliklarini icermektedir. Buna gore;

e Doniistimle artan ingaat faaliyetleri ve kentlesme genellikle hem yikim hem
yap1 sirasinda cevre kirliligine ve sera-gazi saliniminin artmasina sebebiyet
vermektedir. Bu sebeple uygulamalarda kaynaklarin verimli kullanilmasi,
cevre kirliligi onlenerek yerel ve bolgesel diizeyde insan sagligi ve dogal cevre
tizerinde ortaya cikabilecek olumsuz etkilerden kaginilmasi i¢in Onlemler
arttirllmalidir. Sahabiye Mahallesi Dontisiim Uygulamasi yikim esnasinda
cikan insaat atiklarin nasil degerlendirildigi hususu muglaktir. Ayrica yikim
esnasinda toz sebebiyle gozle goriilebilir dl¢tide hava kalitesi diismtis ve yikim
eylemi cevresel sagligi tehdit unsuru haline gelmistir. Buradan hareketle
doniisimde yapim planlamasi kadar doniisim projelerinde cevresel zarari
minimize edecek geri doniisiim planlamasina da ihtiyag vardir.

e Planlamanin uygulama basamagi cok aktorlii bir eyleme isaret etmektedir. Bu
sebeple temelde giiven duygusuyla sekillenmesi gereken siirecin tiim aktorlerle
birlikte katilim saglanmadan doniisiimden memnuniyet saglamasinin miimkiin
olmadig1 goriilmektedir. Bu sebeple oOzellikle doniisiimiin bu basamaginda
halkin ya da halk adina sosyal aktorlerin denetim ve kontrol mekanizmalarini
ylriitebilmesi giiven ortaminin saglanmasi hususunda 6nem arz etmektedir.

Doniistim siirecinin en temel noktalarindan biri olan halk katilimi olgusunda
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katilimcilarin sadece proje sonucunda kullanim saglayacak hedef Kkitle
olmasindan oOte siireci sekillendiren temel unsur oldugu kabul edilmelidir.
Ayrica katilm hususunun sadece halk ile sinirlandirilmamasi, kent
kullanicilarinin  da biiyiik o6lgekli kentsel doniisiimlerde s6z hakkinin
bulunmasi dolayisiyla yonetim, uygulama ve denetim hususunda aktif rol
sahibi olmas1 gerekmektedir. Bu sayede siirecte olusacak aksakliklara ¢6ziim
onerileri ile birlikte gerekli ve yeterli fizik mekan olusumu saglanabilecektir.
Sahabiye DoOntisiim Uygulamasr’nin hem yapim hem uzlagsma ddnemine ait
fiziksel, ekonomik ve yonetim boyutlarinda gerekli kamuoyu bilgilendirme
mekanizmalarinin aktif olarak isletilemedigi goriilmektedir. iletisim caginin
gelistigi bu cagda dijital platformlarin kullanilmamasi, itiraz ya da sikayet s6z
konusu oldugu bir hususta dilekcelere zamaninda ve tatmin edici donitislerin
yapilmamas:t hak sahiplerinin siklikla dile getirdigi hususlar olmustur.
Uygulamanin uzlagma ve degerleme siirecinde danisma-bilgilendirme-kontrol-
sikayet mekanizmalarinin etkinligini arttirarak seffaflik ve giivenilirlik ilkesi
devreye sokulmalidir. Bilgilendirme ofisleri kurulmali ve e-medya iletisim
araciligiyla diizenli aralikli projenin ilerleyisi hakkinda bilgi paylasimi
yapilmalidir.

Sahabiye’de uzlasma saglamis ve kira destegi alan ailelere yapilan kira
yardiminin kentin ve bolgenin kira kosullarinin altinda olmasi hak sahiplerine
ekonomik  zorluk yaratmistir. Ayrica kira yardim  kriterlerinin
cesitlendirilmemesinin kira yardimina ihtiyaci olan kesimlere de ulasmadigi
goriilmektedir. Bu anlamda uygulamadan ekonomik anlamda etkilenenlerin ya
da etkilenecegi diisiiniilenlerin siirecin her asamasina (karar-planlama-
uygulama-kullanim) etkin bir sekilde dahil edilerek hem Ongoriilemeyen
ekonomik riskleri yonetmek hem de gerekli bilgilendirme ve danisma destegi
saglanarak stire¢ boyunca ekonomik rahatlama saglanmalidir. Bu sebeple
kanunda yer alan maddelerin yetersizligi giderilmeli, cesitli hukuki yollar
gozetilerek bolgesel yasal mevzuatlar olusturulmali ve gerekli kira yardimi
yada kredi destek paketleri hak sahiplerinin ekonomik kosullari dikkate
alinarak saglanmalidir. Bu yardimlarin temini ve denetimi sosyal aktorler

araciligiyla mutlaka saglanmalidir.
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Sahabiye Dontisiim’de uzlasma sonrasi yapilan sozlesmelerde miilkiyete ait
ikame ve bor¢lanma bilgileri disinda yasam alanda kullanilacak malzeme,
tefris, iscilik gibi yasam konforunu etkileyecek iiriin girdilerinin tanimai ve tarifi
yer almamaktadir. Bu sebeple teslim asamasinda olabilecek hak kaybi ve
zararin Oniine gecebilmek icin uygulamanin hak sahibi adina giivencelerinden
biri olan s6zlesmeler, projede iizerinde uzlasilan miilke dair tiim fiziksel ve
ekonomik detaylandirmalara (blok, kat, yon, cephe, otopark sayisi, kullanim
alan biytkliikleri, ortak alan kullanimlari, malzeme ve iscilik Kkalitesi,
kredi/kira 6deme sekli vb)sahip olmalidir. Elde edilecek miilkiyetin temini
olan bu sozlesmeler kamu yarar1 gozetilerek hukuki zeminde hazirlanmalidir.
Sahabiye Doniisiim Uygulamasinda belediye ihaleyi alan taseron firmanin
yiiklenicisi konumundadir. Projede kamu ya da hak sahipleri adina tiizel ya da
gercek kisi ya da kisiler yer almamaktadir. Bu durum projenin finansal kaynak
kullanim1 ve fiziksel sartname uygunlugunu denetleyici bir mecra hususunda
bosluk yaratmaktadir. Bu durumun asilmasi icin uygulamaya katilacak
aktorlerin isbirligi yaklasimlari belirlenmeli, uygulama icin gerekli uzman
kadro ve ekiplerle kaynak kullanimini en verimli sekilde kullanmaya yonelik
biitce olusturulmalidir. Ayrica projede aktorler arasi iletisimi ve isbirliginin
saglanmasi ve finansal denetleyiciligin saglanmasi icin bagimsiz ve seffaf proje
koordinasyon ekibi olusturulmalidir. Aktorler arasi iletisim bagi kuvvetli olmal

ve hesap sorulabilirlik hususunda gerekli hukuki diizenlemeler yapilmalidir.

Buna gore 6zetle izlenecek adimlar (Sekil 5.3);

1.

Uzlasma modelini belirlemek ve seffaflik ilkesiyle yiiritmek (adil rant
paylasimini saglamak)

Tasinmazlara uygun dogru ve giivenilir degerleme yapmak

Belirli periyotlarla fiziksel ve ekonomik boyutlarda kamuoyu bilgilendirmesi
saglamak

Itiraz, istek, sikayet mekanizmalarin1 devreye sokmak

5. Saha kullanicisinin ekonomik sartlari g6z 6niinde bulundurularak alana uygun

finans modeli olusturmak(kira destegi, kredi imkanlar1)

Yapim ve yikim esnasinda cevresel saglik kalitesini dikkate almak
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7. Sozlesmelerde sadece tapu kayitlarinin degil, konuta ve kullanima iliskin yap1

girdilerinin detaylandirilmasi ve 6deme hususunun acikca belirtilmesi

Bu basamak cok aktorlii bir basamak olup, aktorler arasi isbirligi cok énemlidir.

Buna gore; idari aktor; uzlasma ve uygulama konularinda model koyucu bir

konumdadir. Sosyal aktor ise halk adina bu basamaklarda denetleyici gorev

istlenirken ayni zamanda danismanlik hizmeti de vermelidir.

UZLASMA MODELI = 5

UYGULAMA 'DENETIM[

FINANSAL / TASARIM UYGULAMA MODELI . .

Sekil 5.3 Uygulama Asamasina Yonelik Oneri Basamaklar1 ve Paydaslarin
Durumu

T{im bu uygulamalar g6z 6niinde bulundurularak bu dogrultuda hazirlanan model

ve calismalarla doniisiim sonrasi alanda yasayacaklarin etkilenme diizeyleri

kolaylikla tahmin edilebilir bir hale ulasacaktir. Bu noktada déniisiim sonrasi

kullanima yénelik olusturulan onermelere gore;

Hem sosyal hem fiziksel agidan yeni yasam alanlarina adaptasyonu arttirmak
ve aidiyet duygusunun hizla saglanmasi icin mutlaka bir “uyum plan1”
hazirlanmalidir. Boylece ekonomik anlamda canlandirilmis ticari faaliyetler,
kentsel yenileme ile saglanmis cevresel denge, kent kiiltlirline ait sosyal
biitiinliik ve fiziksel yenilme ile arttirllmis yasam kalitesine ulasmak miimkiin
olacaktir.

Dontisiim sonrasi teslim stirecleri takip edilmeli, belirtilen istek ve sikayetlere
geri doniis saglanmalidir. Boylece sozlesme gerekliliklerine uyum saglanarak,
yasanacak tiim magduriyetlerin tanzim ve telafisi saglanmalidir.

Doniistim ile teslim edilen konutlarin yonetim konusunda organizasyonu
doniistimii yonete idari aktor tarafindan olusturulmali, kullanimda y6netimin
hak ve kisitlikliklar: ile kullanicilarin 6deme miktarlarina kadar belirlenerek
sonrasinda konut kullanicilarinin belirleyecegi bir yonetime devredilmelidir.
Kullanim sirasinda ongoriilen aidat oOdemeleri kullanicilarin ekonomik
diizeyleri goz oniinde bulundurularak belirlenmeli elektrik, 1sinma, sulama,
bakim onarim gibi cevresel iyilestirmelerin aidata getirecegi ek mali yiikler

hesaplanmali bunlarin destek noktasinda kamu isbirligi saglanmalidir. Boylece
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doniisen alanlar kullanicilarin mali imkanlarina terk edilmeyerek, cevresel
stirdiiriilebilirligi saglanmalidir.

e DoOniistimiin bitimiyle tiim doniisiim siiresince meydana gelen olumlu olumsuz
durum degerlendirmeleri yapilarak bunlarin iyilestirilmesi ve yapilacak yeni
doniistimlerde risklerin minimize edilmesi icin ciddi bir degerlendirme
calismasi yapilmalidir.

Buna gore Ozetle izlenecek adimlar (Sekil 5.4);

1. Uyum Plani hazirlamak (Idari aktor, kullanici)

2. Teslim siireci planlanmal, istek ve sikayetlere geri doniis saglanmali(idari
aktor, kullanici)

3. Teslim edilen alanlarin yonetim konusunda organizasyonu mutlaka 6nceden
planlanmali (idari aktor)

4. Sonug degerlendirmesi yapilmasi ve gelecek risklerin minimize edilmesi i¢in

onlemler alinmas: (idari aktor)

[ Ekonomik Kentsel Cevresel Sosyal Yasamsal |, | =)

i & | | canlandirma lyilestirme Denge Bitinlesme | | Kaliteyi Artirma €= | _ o

KULLANIM Sk -E‘ ! L ‘ | gg
§ UYUM PLANI “;’

Sekil 5.4 Kullanim Asamasina Yénelik Oneri Basamaklar1 ve Paydaslarin Durumu

Calismadan elde edilen bu sonucla kentsel doniisim uygulamasimi fiziksel ve
sosyal refaha ulastirmak icin siirece dair Onerilen yol haritasi Sekil 5.1°de

gosterilmistir.

Yukarida siire¢ yonetimi konusunda verilen onerilerin tamami ancak kamunun
olusturacagi yasa ve yonetmeliklerle miimkiindiir. Giintimiizde kentsel doniisiim
icin kullanilan 6306 Sayili Kanun ve 5366 Sayili Kanunun c¢izdigi cerceve sosyal
sirdiirtilebilirligin saglandig esit ve adil bir miilk dagilimini saglayan katilimci ,
seffaf ve giivenilir, magduriyetlerin 6niine gecme ve temel hak olan konut hakki
anlaminda oldukca yetersiz bir cerceve sunmaktadir. Ayrica bu iki kanun ile
yapilan uygulamalarin yetersizligi bir yana seceneklerin azaltildig1 kentsel
dontistimiin basit bir fiziksel iyilestirme eylemine dontistiiriildiigti gorilmektedir.
Kentsel doniisiimlerde 6nce doniisim yapilacak ya da baska bir degisle arazi
gelistirmede rant haline getirilen alanlar belirlenip akabinde yetersiz ve kriterleri

tam anlamiyla olusturulmamis kanunlara uydurulmaya calisilarak ilan edilmekte,
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sonrasinda dontisiim tek diize ve ayni modellerle tiretilmeye baslanmaktadir. Bu
durumda doniisiim alanlarin gercek ihtiyaclari goz ardi edilirken diger yandan
baglamindan koparilmis ve hepsi birbirine benzer yeni bir siirii kent silueti ortaya
cikarilmaktadir. Bu durum gecmisten izlerini ortadan kaldirarak kentlerde bellek
kaybina sebebiyet verirken, kent kimliklerinin de yok olmasina neden olmaktadir.
Bu tek kaynakli bakis agisinin yarattigi yeni durumda, sadece kent parcalari
birbirine benzemekle kalmayip, fiziksel iyilesme ugruna dayatilan yasam bic¢imi
komsuluk iliskilerinden, ortak paylasim niivelerine, giivenlik sorunlarindan,
ihtiyaci karsilamayan mekansal oriintiilere kadar bir ¢ok konuda toplumun sosyal
gelisimini yok ederek yere olan aidiyeti zedelemektedir. Sonuc olarak bu durum
toplumdaki sosyo-kiiltiirel cesitliligin ortadan kalkmasina bu da gelecek nesillere
siirdiiriilebilmesi bir tarafa, birakilabilecek bir kiiltiir mirasinin bile olmamasi
anlamina gelmektedir. Kentler arasi kiiltiir faktorlerinin silindigi ve kentsel
doniistimiin ele gecirdigi her kentin birbirinin benzeri yasam alanlar iiretilerek
meydana gelen aynilasma tehditi kentler acisindan ciddi tehlike arz etmektedir.
Bu noktada en iyi kent hakki savunuculugunun esit sartlarda ve demokratik
yontemler kullanilarak aktif katiliminin kazandirilmis bilingle halk tarafindan

saglanmasi gerekliligini vurgulamak dogru olacaktir.

Burada katilm konusunu belki birka¢c basamaga bolmek faydali olacaktir.
Doniisiim uygulamalari sadece yasal hak sahipleri iizerinden yapilmasi 6ngoriilse
de sosyal ve cevresel uyum saglanmasi i¢in alan kullanicisi olan konut ve diikkan
kiracilarin, bu alanlar1 kullanan sektor ve yerel halkin da goriis ve beklentilerini
sorgulamak ve bunlara gore hedef ve vizyon belirlemek 6nemlidir. Ancak yapilan
calisma da gorildigi tizere katilimin stirecteki 6nemi kadar katilimcilarin
doniisim hakkinda bilgi ve farkindalik sahibi olmasi, yasal haklarinin hem
giivenceye alinmasi ve bu konuda bilgi sahibi olmasi, beklentilerinin dogru ve
akilcl olmasi ve nitelikli ve yasal bir iletisime acik olmasi gerekliligi en 6nemli

hususlardandir.

Tiim bu degerlendirmeler neticesinde Onerilen ‘etkin yonetim planlamasi’nin yani
sira yasal acidan kentsel doniistim kavraminin hukuksal cerceve kapsaminin
genisletilip ulusal kademede yer alan kanunlardan ayr1 olarak il ve ilge

belediyelerince yerel kentsel doniistim rehberleri/yonetmeliklerinin hazirlatilmasi
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kent kimliklerini olusturan kendine 6zgii niivelerin korunmasi ve gelecek nesillere
aktariminin saglanmasi acisindan son derece Onemlidir. Bu sayede kiiltiirel
mirasin siirdiiriilebilirligi saglanirken kent kimliklerine uygun yasam cevrelerini
olusturmak da miimkiin olacaktir. Bunu saglarken iilke c¢apinda ‘a/t
bélgelendirme” sistemi uygulanarak her bolgeye gore stratejik doniisim
alternatifleriyle bolgelerin varolussal altyapilarina uygun doniisiim modelleri
yaratmak elzemdir. Boylece kentlerin yerel kimliklerin korunmasi da saglanmis

olacaktir.

SAHABIYE KENTSEL DONUSUM SUREG ONERISI

ErET =TTl

BEKLENTILER / ISTEKLER

KENTSEL DONUSUM KARARI
BILGILENDIRME / BILINGLENDIRME / DEGERLEME —_— >

DENETIM

¥

UYUM PLANI

Sekil 5.5 Sahabiye Kentsel Doniisiim Siirec Onerisi (Yazar tarafindan
hazirlanmistir)
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EKLER

EK-A: Sahabiye-Fatih Mahalleleri Kentsel Déniisiimii i¢cin Meclis Karar1

T.C.
KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIVESI
MECLIS KARARI
Top Tarihi | :: 16.01.2015
KararNo | :] 12§
Konusm ! Sahabive-Fatih Mahallelerinde 9 hektarhk boleenin Kentsel Déniigim

1. Proje alam olarak ilan edilmesi talebd.

Meclis gindeminin 15. maddssinde bulunsn, Sahahive-Fatih Mahallelerinds 9
hektarhk bilgsnin Kentsel Diniigiim 1. Proje alam olarak ilan sdilmesi talebi hususunda
hazirlanan 14 .01 2014 tarih ve 23 numarah Imar ve Bavindihk KEomisvon Bapor okundu.

Yapilan miizakars ve ovlama neticesinde; §ahahive ve Fatih hMahallslerinds belirlenen
Proje alammm "Kentsel Déniisitm Alam" olarsk ilan edilmesi talep sdilmslktadic.
EBeladivemizin, 3216 sayih Yasanm 7. ve ilgili diger hMaddelerinds, 3393 savih Yasa'mim 73,
ve ilgili difer maddslerivls, sair dzel vasalarda sayvilan gorevlerin saghkh sekilds werine
gatirilebilmesi igin; kent biiting igerisinde sgswp-skonomik ve fiziki apidan kihneven ve
gokiintii alanma déniigen bilgslerin kentsal vagantiva veniden kazandmlmasm saflayarak
gaidas ve ditzenli kantlegmevi tesis stmek; veni konut, ticarst, rekrzasvon, kamu hizmesti,
Lkentszl ve sosval donat alanlan olusturmak; alanim kitltiirel ve tarihi dokusunu korumalk:;
depram ve sair afetlarle, siivenlik sorunlanma karg: tedbirleralmalk; bélgsnin ve bu kapsamda
sehir merkezinin otopark, ulasim va trafik somnlanm ¢éziimlemsk; sngalli biravlerin arizim
vaulagim olanaklarimi tesis edebilmsl igin; llimiz Kocasinan Ilgesinde; kuzavinds Kocasinan
Bulvan, defusunda Ahmest Paga Caddesi, giinsvinds Oguz Caddesi il= batisinda Istasvon
caddasivle simirlanan, Fatih hiahallasinin bir lismmdan olusan vaklagik 9 haktaclik alanda
tapunun K34c03b3d, K34e(3bde, K34203bdd, paftalarnmda; 809 ada, 221, 278, 311,
430, 435, 432, 453, 344 3435 550, 336, 615, 617, 618, 619, 620, 623, 624, 623, 626,

27, 628, 634, 635, 638, 657, 658, 639, B17, 911, 912, 931, 1018, 1089, 1091, 1092,
1097, 1163, 1165, 1166, 1167, 1168, 1170, 1171, 1172, 1173, 1174, 1177, 1179,
1182, 1183, 1184, 1197, 1210, 1211, 1212, 1213, 1214, 1215, 1216, 1313, 1317,
1397, 1398, 1404, 1413, 1414, 1415, 1416, 1442, 1443, 1445, 1446, 1666, 1671,
1672, 1707, 1736, 1752, 1810, 1813, 1821, 1823, 1B45, 1846, 1856, 1911, 1921,
1945, 1957 parsel, 1607 ada 1214, 1213 parsel, 1666 ada l, 2, 3, 4, 3, 11, 12, 13, 14,
13, 20, 22, 23 parsel, 28588 adal, 3, 5parsel, 3431 ada 1, I parsel, 4089 ada 1 parsal
oo ly taymmaslarmm bulundugn alsnds, 3393 savih Yasamm 73, Maddssinde izah
clundugn sekilde 30RL-TVg, 3I0M-IV4 uveulama imar plam paftslarmda Jahahive-Fatih
Wishsllaleri Eentsal Déniigiitm 1.Projz alami ilan adilmesi hususu Komisvenumuzea
incelanmistir.

Keantsel Déniiziirn Dairs Bagkanh# tarafindan he=irlanan slans iliskin analiz
gahismasmda szhir merkezinds bir ¢ékiinti alami olugtugn, meveut wvapilanm biivilk
bélimiinin skonomik fmring tamamlamas:, deprem durumunda can kavbima sebabivat
varabilacafi, giivenlik problsmlerinin artmasi, wol ve otoparklarm wetarsizlifi, alan
igerisindelki tarihi esarlarin binalarm arasmda bofulmus dummda oldugu ifads edilmistic. 5oz
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Top Tarihi | :: 16.01.2013

KararNo :/ 139

Konusu ‘! Sahabiye-Fatih Mahallelerinde 13 hektarhk béleenin Kentsel
Donusim 4. Proje alam olarak ilan edilmesi talebi,

Meaclis giindeminin 129, maddesinds bulman, Sahabive-Fatih hahallelarinds 13 halktachk
bolganin Kentsel Doniisiim 4. Proje alam olaral ilan adilmesi talsbi hususundas hazslanan
14.01.2014 tarih ve 26 numaral Imar ve Bavindirhk Komisvon Raporu okundu.

Yapilan miizakera va ovlama naticesinds; Sghabive va Fatih hMahallalarinda balirlanan
Proje alammm “"Kantsel Déniisim Alam" olarak ilan edilmesi talep adilmektadir,
Baledivemizin, 3216 sayvih Yasanm 7. ve ilgili difer Maddselarinda, 3393 savih Yasammm 73,
va ilgili difer maddalarivls, sair Gzsl vasalarda savilan gorevlerin saghklh sekilds verins
gatirilabilmasi igin; Lent biitinil iparisinds sosvo-skonomik ve fiziki apidan kihnaven va
gokiintil alanima déniigen bélsslerin kentsel vasantiva veniden kazandinlmasim saglavarak
gatdas ve diizanli kantlasmewi tesis stmek; veni konut, ticarst, rebkreasvon, kamu hizmeti,
kantsal va sosval donaty alanlan olusturmalk; alamm Litltiics] va taribi dokusunu korumal;
daprem va sair afatlarle, giivenlik sorunlanms kars: tedbirleralmalk; bélganin va bu kapsamds
sahir markazinin otopark, ulasim ve trafik somunlanm ¢oziimlemel; angalli biraylarin arizim
va ulasm olanaklarmi tasis adabilmealk igin; Ilimiz Kocasinan Igasinds; kuzevinds Otak va
Bovlar Sokaklar, dogusu ve ginswvinds Ahmet Pasa Caddasi ils batsmda Alparslan va
Istasvon Caddelerivle smirlanan. Sahabive Mshallesinin bir kismmdan olusan vaklasik 13
haktarhl alanda, tapunun KE34e{5c2a K3id4edibldd K3i4e03clb paftalarmda, 113ada, 43,
55, 74, 75, 76, 79, 82, 86, B7, BR, 9B, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 111, 112, 113,
120, 125, 129, 133, 144 parsel, 182 ada23, 34, 41, 44, 69, 70, 75, 77, 79, B4, B9,
90, 93, 94, 29 103, 107, 112, 116 parsel, 183 ada, 44 parsel 751 ada 41 parse]l, B09
ada, 949, 1687, 1690, 1691, 1692, 1693, 1714, 1715, 1722, 1723, 1764, 1763, 1791,
1792, 1866 parselB14ada, 2, 3, 7, 9, 10, 392, 40, 47, 48, 30, 113, 114, 115, 117, 120,

22, 124, 129, 134, 141, 145, 146, 130, 151, 134, 1358, 1358, 161, 166, 173, 174,
176, 178, 179, 180, 187, 189, 200, 208, 212 parsel, 816 ada, 26, 92 parsal 1067 ada,
1 parsel 1608 adal®, 44, 63, 89, 92, 94, 98, 103, 106, 108, 123, 124, 129, 132, 133,
134, 135, 153, 164, 168, 172, 173, 183, 184, 187, 191, 192, 193, 154, 195, 200, 208,
214, 216, 226, 227, 232, 243, 246, 247, 249 VOL parsel, 1609 ada, 2, 4, 5, B, 9,
182 parsal 2420 ada , | parsel 2435 ada, 3 parsal 2887 ada, 3, 6parsel, 3000 ada, 7, §,
9. 10, 1l parsel 3028 ada, 3, 4 parsal 3145 ada, 1, 2, 6 parsal 3146 ada, 2, 3 parsal
3147 ada, 1, 2, 3, 4, 5, 6parsald148 ada, 1, 2 parsel3150ada, | parsel 3153 ada 2, 4
parsal, 3156 ada, 3 parseld1ZBadal, I, 3, 4parsel 3159 ada, 1, 2, 3 parsel 3160 ada,
1,2, 3, 4, Eparsel, 316)adal, 2, 3, 4, 5 parsal 3162 ada | parsel 3163 ada, 3 parssl
3164 ada, 2 parsel, 3165 ada, 4, 8, 9, 10, 1] parsel 3166 ada, | parsel337]1 adal parssl
3373 ada, | parsel 4349 ada, 1, I parsel molu tasmmazlarmm 3393 savih Yasamm 73,
Maddesinde izah clundugu sekilde 2941-Ib imar plam paftasmda Sahabive-Fatih Mahallalari
Eentsel Déniisiim 4 Projz alam ilan adilmesi hususu Komisvonumuzea ineslanmistir.
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KararNo :! ]28

Konusu ‘| Sababiye-Fatih Mahallelerinde 17 hektarhk hilgenin  Kentsel
Doniizim 3. Proje alam olarak ilan edilmesi talebi.

Meaclis gindeminin 17. maddesinds bulunan, §ahghive-Fatih hishallelerinds 17 hektarhlk
bélgsnin Kentsel Dinfisiim 3. Proje alami olarak ilan edilmesi talsbi hususunda hazirlanan
14.01.2014 tarth ve 25 numarah Imar v2 Bayvmdulk Eomisvon Raporu okundu.

Yapilan miizskere ve ovlama naticesinds; Szhahivs ve Fatih hahallelerinds bealirlanan
Proje alanmm "Kentsasl Déniisim Alam" olarak ilan edilmesi talep edilmektadic.
Beladiyemizin, 3216 savih Yasanm 7. ve ilgili diger haddalerinds, 3393 savih Yasa'mm 73.
va ilgili difer maddelerivle, sair 6zel vasalarda sawilan girevlerin saghkh jekilds verine
e=tirilebilmasi igin; kent biitin igerisinde sgswo-skonomik ve fizili apdan kohneyen va
goliinti alanma déniisen boleslerin kentsal vasantiva veniden kazandinlmasm saglavarak
paidas ve dilzanli kantlegmewi tesis stmek; veni konut, ticarst, rekreasvon, kamu hizmeti,
kantsel ve sosval donat alanlan olusturmalk; alanm Liiltiiral va tarihi dokusunu kormak;
depram ve sair afetlerle, givenlik sorunlanma karsi tadbirlaralmak; bolgenin ve bu kapsamda
sehir merkezinin otopark, ulagim ve trafik somnlanm ¢ézimlemslk; sngalli birevlarin arigim
vaulasmm olanaklarm tesis adebilmsk igin; llimiz Kocasinan Ilgesinde; knzavinde Prof. Fava

Caddesi, dofusunda Ahmet Pasa ve Alparslan Caddeleri, ginsvinds Ctak ve
Bovlar Soksklar il= batsmda Istasyvon caddesivle smilanan, dahabive Mahallssinin bir
kismimdan olugan waklagik 17 hektarhk alanda, tapununm KE34¢03b3d, K34203b34d,
E34c05bde, KE34cl5elb paftalarmda S00 ada 9, 13, 15, 16 parsel B0O9 ada, 109, 110,
111, 112, 130, 131, 179, 1BQ, 185, 211, 224, 230, 233, 234, 239, 244 272, 274, 3M,
306, 307, 308, 311, 313, 314, 315, 3-16. 317, 336, 337, 33E, 340, 341, 343, 344, M35,
347, 348, 349 350, 3'31_ 365, 370, 419, 420, 421, 422, 449 464, 465, 470, 471, 474,
473, 476, 477, 478, 479, 481, 484, 483, 486, 487, 489, 490, 491, 493, 494, 497, 498
508, 591, 597, 598, 599, 602, 403, 404, 655, 703, 707, 708, 709, T12, T13, 715, 716,
T20, 721, 722, 725, 72 ". T2B, 729, 730, 731, 732, 734, 763, 766, 76T, TR3, TB4, 7RI,
TEE, TE9, 791, "91' 793, 784, 783, 796, 799, 8OO0, 8O3, BO4, B18, B19, B34, B34, B6Q,
261, 868, 869, 870, B7 1._ 873, BRO, 962, 969 a7 3 a7 4 9"' 97 E. 977, 992, 994, 993,
YOL, 1004, 1005, 1011, 1012, 1013, 101"5'._ 14]44__ 1#]4"5'._ I{I‘"EI 1051, 1052, 1054,
1035, 1098, 1103, 1128, 1129, 1130, 1134, 1135, 1137, 1133. 11359, 1140, 1141,
1142, 1143, 1144 1145, 1146, 1147, 1148, 1149 1150, 1151, 1152, 1156, 1157,
1138, 11359, 1200, 1203, 1206, 1242, 1243, 1244, 1243, 1246, 1247, 1248, 1249,
1250, 1252, 1253, 1254, 1255, 1256, 1259, 1260, 1261, 1283, 1284, 1285, 12E6,
1287, 1288, 1289, 1305, 1309, 1326, 1336, 1337, 1338, 1339, 1340, 1411, 1426,
1428, 1444, 1648, 1649, 1632, 1661, 1663, 1664, 1663, 1673, 1676, 1681, 17140,
1732, 1739, 1741, 1777, 1??9__ 1786, 1788, 1806, 1807, 1B0E, 1824, 1825, 1830,
1836, 1838, 1842, 1861, 1872, 1874, lEi"'. 1881, 1882, 1884, 1890, 1892, 1902,
1905, 1906, 1953, 1977 parsa]l 2769 adal L 3,05, 8,9, 10, 11, 1"'pa.rsel 21925 ada, 1__
2.3, 3, -Epa.rsel"ﬂ"‘ﬁ ada, 1, 3, 4, 5, 6,7 9 10 pa.rselEﬂE ada 1 parsel 3105 ada
4ps:5e13144 ada, 1, 3, 4_ 5.6,7 E 9, lﬂ 11 12, 13, 14 pa:selSlE? ada, 1, 3, 4
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:E.ararND 127
i Konusn

Sababive-Fatih Mahallelerinde 11 hektarhk boleenin  Kentsel
Denusim 2. Proje alam olarak ilan edilmesi talebi,

__-__-__-___.._.__-._-.

Meaclis gindsminin 16. maddesinde bulunan, Jghahive-Fatth MMshallalerinds 11
heltarhlk bélgenin Kentsel Déniisim 2. Projs alam olaral ilan edilmesi talabi hususunda
hazirlanan 14.01.2014 tarih ve 24 numarah Imar ve Bayvindirlk Komisvon Rapor okundu.

Yapilan miizakers ve ovlama neticesinds; Gahghive ve Fatih hMahallslerinde belirlenan
Proje alammm "Kentsel Dinfisim Alam" olarak {lan eadilmasi talep edilmelktadir.
Beledivemizin, 3216 savih Vasamm 7. ve ilgili diger Maddelerinds, 5393 sawh Yasa'mm 73.
ve ilgili diger maddelerivle, sair d=zal wasalards sawvilan gorevlerin saghkh sekilds verine
getirilebilmesi igin; kent bittinil igerisinds ggsyp-skonomik ve fizild apidan kthnayen ve
gbliintii alanms déniizen bélgelerin kentsel vasantiva veniden kazandinlmasim saglavarak
gatdas ve diizenli kentlegmevi tesis stmek; veni konut, ticarst, rekreasvon, kamu hizmeti,
kentsel ve sosval donat alanlan olugturmak: slamm kiltics] ve tarihi dokusunu kommal:;
deprem ve sair afetlerle, givenlik somnlanms karg: tedbirleralmak; bélgenin ve bu kapsamds
sehir merkezinin otopark, ulagim ve trafik somnlanm ¢éziimlemslk; angslli birayvlarin erisim
ve ulagim olanaklanm tesis edebilmsk igin; Ilimiz Kocasinan flgesinds; kuzevinds Ofuz
Caddasi, dogusunda Ahmest Paga Caddesi, ginevinde Prof. Fevzi FevgigEly Caddesiile
batismda Istasvencaddasivle smurlanan . Fatih Mahallesinin bir kismimdan olugan vaklagk 11
hektarhk slsnds, tapunun tapopon K34e05b4e, K34c05b3d paftalsnnda, 80%ada3sl, 382,
383,384 385, 386,389,392 393 394 395 396 397 398 399 401,409, 410,411, 325, 526,
328,535,5336,537,538, 363,570,571,572,573,577,578, 383, 586, 646, 665, 668, 689, B29,
830, 333: 333:3"-4 3"-" E"-E 847, 345' EEE EBE 35'3 39.. 35'6 393 QEI"- 5""4 9.._:9 26,
950,952,959, 1025, 1026, 1027, 102 g, IELQ IEI‘-[I 1031, 1332 1333:1314 1316 1044,
1341 1042, 134"- 1043, HE'\.HEJS_11':'1_..119"-_119‘1 12 341 1" 1218, 1218, IZZCI 1221,
1222, 1223:1224_1226: 228, 1229 12311232 1233 1234 1235 1236, 1237,1238, 1239,
1240, 1241, 1291, 1292, 1293, 12584, 1295,1296,1297, 1298, 1299, 1300, 1301, 1302, 1303,
1314, 119“~ 1421, IEEQ 163:]1 [Il 1704, 1744, 1745, 1737, 1774, 1780, 17 3‘- 17 391 93,
18040, IE[I‘- 1840, 1848, 1852,1879,1887, 1895, 1897, 1899, 1914, 1915, 1918, 1924,1955,
adal_‘-_:'\_ pa:s=1343?adal_ . _4_ . E_ 7. B, 9_ 14, 11, 1:_ 11_ 14_ 15, lﬁpa.fszl
4298 adal, Zparsel4346adal, _."' parsal 4399 ada 1, 2 parsel 4435 ada | parsal 4595
ada lparsalgp’ln tasmmazlanmn bulundugn alanda, 5393 sawvih Yasanm 73. Maddasinde
izah olundugn gekilde I9MM-Ja, 29M4-Th, 3I0OML-IVe 30M-IVE imar plam paftslanndas
Sghabive-Fatth NMshsllalari Kentsel Doniisim 2Proje alam ilan edilmesi hususu
Komisvonumuzea incalsnmistir.

Kentsel Déniigim Daire Baskanhs tarafindsn hazirlansn slans iliskin ansliz
galismasmda sehir merkesinds bir ¢oliinti alam olustufn, mevent wvapilann biivik
béliminin ekonomik émriing tamamlarmaz), deprem durumunda can kavbima sebebivet
versbilacefi, glivenlik problemlerinin artmasy, wol ve oteparklanm wetersizligi, alan
igerisindelki tarihi eserlerin binalarm arasmda bo fulmug dumimds oldugn ifade adilmistic. S6z
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EK-B: Sahabiye-Fatih Mahalleleri Kentsel Doniisiimii icin 73. Maddeye Gére ilan
Edilen Bakanlar Kurulu Karar

16/B6/2015 18:44 83122229485 ETKE OZEL HA&LEM MUD PaGE 83/83
"
: K K. Gn. Md,
T.C. mﬁﬂml IL1, KOCASINAN |LC‘E5= SAHAéYE VE FATI
BASBAKANLIK MAHMALLELERINDE BULUNAN BAZI ALAMLARI
KANUNLAR VE KARARLAR BAKANLAR KENTSEL DONUSOM VE OELISIM PROJE ALANLAY
GENEL MUDURLOGU OLARAK ILAN EDILMESI,
2015/
Kayscri 1li, Kocasinan ilgesi, Sahsbive ve Fatlh mahallelerinde bulunan bezi alanlann
kentsel dnllgim ve gelisim proje alam ilan edilmesi haklondaki ekl Karann yiinirld§es konuimass;
Cevre ve Sehircilik Bakanhigmm 4/5/2015 tarihli ve 3396, 3398, 3399, 3401 saynh: yazlan tizerine,
5393 sayil: Belediye Kanununun 73 Uned maddesine gtire, Bakanlar Kurulu'nea 22 /5 2015
tarihinde kararlagtinlmister
Elzi
Tt
RECEP TAYYIP ERDOGAN
CUMHUREASIANI
AHMET DAVUTOELL
BASBAKAN
| w M - /“1 Hﬂﬁ { o HLEARIL|
Ei K| o Rakesrs Gencik e Spor Batat Quzz, Tanm ve Hapuwnedi B Sl we Tiowe Bximn
s | M
Ll I:- (il WOk ﬂ#L'
H AvEi I UEU d%
Hﬂg: (L] | Cumcan v iy b Bak Segar Baoin
T ':.";u
L | bragiin, Denizp i ug Hyponosre §jeors |
]
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4 BASBAKANLIK
KANUNLAR VE KARARLAR
GENEL MUDORLOED BAKANLAR KURULU KARARI
ws 3842
Kayseri 1li, Kocasinan lipesi, Sahablye ve Fatih mahallelerinde bulunan baz alanlarm
kentsel dinligiim ve geligim proje alans ilan edilmesi haklandaki ekli Kararin yiiriidlige konulmas:;
Cevre ve Sehircilik Bakanhifimn 4/5/2015 tarihli ve 3396, 3398, 3399, 3401 sayili yazilan tzerine,
5393 sayih Belediye Kanununun 73 {incil maddesine pire, Bakanlar Kurulu’nea "Z;l'_.l' 9 12015
tarihinds kararlastinlmastar.
Eki
RECEP TAYYIP ERDOGAN
CUMHURBASEANI
AHMET DAVUITOGLY
BASHAKAN
B ARG A BABACAN W ARDOGAR HUFUATULMLG
Bagaban Yardimas: Bajhain Y dncin Bajbgisn Y admow B i I
K PER A5l V. BOTR FI5K
L L Al ve Syl Poigiater Bt Armizpa Brig) Bakan Sim, By ve Tobrous Py | |
e T YLD
ki L] mﬂmﬂ MJ‘M&M E'!Hﬂlﬂ_n !. EE'E'F?EHE
E&iutllmﬂhhm Gut;&wlmm mei"lw% mmt”j"t‘“u“rﬂm
i i, o o s s
STy,
BLANEI 1'1iLMAZ W ERDGL .-,{ ' u;mh
MER Snvama Bakan Cewvan wa Su |glon Bakan i K < Ealjik By
B ASLI:_GIB]DER
Dare Rio: F.BILGIN e

helge 5070 sayuli ebe

s, Benath o et B |
Lrranik imza kamusuna gice glvenll elekironik imea ile imzalanmeshr.
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EK-C: Kayseri Sahabiye Mahallesi Kentsel Yenileme Proje Yarigmasi Sartnamesi

KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI

"KAYSERI iLi, SAHABIYE MAHALLESI"
KENTSEL YENILEME PROJE YARISMASI
SARTNAMESI

Kayseri Biyliksehir Belediyesi
Mustafa Kemalpasa Bulvari No:15 Kocasinan-KAYSERI
Tel: (0 352) 222 89 60
Web: http://www.kayseri.bel.ir
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KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI

1-YARISMANIN KONUSU, AMACI VE KAPSAMI
Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Kocasinan Ilgesi Sahabiye ve Fatih mahallerini
kapsayan alanda bir kentsel yenileme yarigmasina gikilmustir.

Yarigmanin amaci; yarigma alaninda yapilacak kentsel tasarim ile bolgenin Kayseri’nin
kimligine ve gelecek vizyonuna uygun olarak giiniimiiz kullanicilarinin ihtiyaglarina hizmet
edecek sekilde, kentsel, mimari ve peyzaj tasarimi ilkeleri c¢ergevesinde yeniden
diizenlenmesidir. Bu amagla mekansal, kiiltiirel, sanatsal, sosyal ve ekolojik degerleri
gelistirici nitelikte bir kentsel tasarim yapilarak olusturulacak yeni mekanlar ile alanin kentin
gelecek vizyonuyla ortiigsen bir sekilde kente kazandirilmasinin saglanmasi planlanmaktadir.

2-YARISMADAN BEKLENTILER

Yarigmanin konusu ya da amaci “bdlgenin yeniden iiretimi” olarak ifade edilebilir. Bu
kapsamda bu yeniden iiretim siirecine kaynaklik edecek kararlar1 kapsayacak bir tasarimin
Onerilmesi yarigmacilardan beklenmektedir. Ortaya c¢ikacak Oneriler sonrasinda gerek
duyulacak olas1 planlama kararlari, kent biitiinii kapsaminda ele almarak Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan degerlendirilip, sonuglandirilacaktir. Bu amagla yeni imar ada veya
parsellerinin yarigmacilar tarafindan olusturularak kentsel tasarima uygun olarak sunulmasi,
yenileme kapsaminda sartname ekinde verilen toplam alanlarin en az iki kat1 veya
yarigmacinin ekonomik olarak projenin kendi kendini finanse edebilmesi i¢in gerekli gérecegi
ingaat alanlarini sunmasi beklenmektedir.

Bu kapsamda;

e Cagdas sehircilik ilkeleri dogrultusunda kullanicilarin ihtiyaglari, kentsel peyzaj, kentsel
estetik, erigebilirlik, siirdiiriilebilirlik, yasanabilirlik, kullanilabilirlik gibi kavramlarin
dikkate alinarak Onerilerin gelistirilmesi,

o Sartname ekinde verilen mevcut yapi alanmnin (537.873 m®) en az iki kat1 arttirilarak yeni
imar adalarimin ve yapi toplam alanlarin olugturulmasi,

o En fazla 30 kat (95 metre) yiiksekliginde yapilarin tasarlanmasi,

e Olusturulacak toplam ingaat alaninin 1/3’{iniin diikkan ve biiro, 2/3’iiniin ise konut olarak
tasarlanmasi,

o Ingaat artis1 neticesinde tasarimm kendi kendini finanse edebileceginin gosterilmesi
(yapim On maliyet raporu),

e Yiiriirliikkteki otopark yonetmeligi kadar otopark alaninin olugturulmasi (Yarigmacilardan
tasarimlarina gore otopark hesabi istenecektir, otopark sayis1 12.000 aragtan az
olmayacaktur.),

e Yeni olusacak imar ada ve parsellerine gore arag ve yaya yollarinin yeniden tasarlanmasi,
(Mevcut valilik ve yanindaki diger resmi binalarin kaldirilmasi ve yeni hiikiimet
konaginin dogu istikametinde geriye g¢ekilmesi planlandigindan, Seyyid Burhaneddin
Bulvarmin Cumhuriyet Meydan1 devaminda tasarim alanina uzatilmasi diisiiniilmektedir.
Yarigmacilarin  Seyyid Burhaneddin Bulvarini tasarim alanina uzatarak ulagim
planlamalarmni yapmalar: tavsiye edilmektedir. Ulasim planlamasi oncelikli kriterlerden
biri olarak kabul edilmeli ve ulagim planlamasi ayr1 bir pafta olarak sunulmalidir.)
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KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI

o Tasarimda; alanin miimkiin oldugunca yesil alanin fazla oldugu ve yaya yogun bir yer
olmasi,

o Planlamanin bir biitiin olarak ele alinmasi, ama uygulamamn etaplar halinde
yapilabilecegi gbz 6niinde bulundurularak bu hususun da planlamada g6z ardi edilmemesi,

o Alan c¢evresindeki tarihi eserler ve bunlarin koruma alanlarmn tasarimda dikkate
alinmasi,

¢ Tasarlanan toplam bagimsiz bdliim adedine gore yapilacak niifus tahminine gore ek-6
tablo’da yer alan kriterler 1s13inda alanda cami, saglik ocagi ile ilk ve orta gretim okul
alanlarmin tasarlanmasi,

e Tasarimlarda gerekiyorsa yesil, enerji verimliligi yiiksek bina kriterlerinin g6z Oniine
alinmasi,

¢ Giiniimiiz ve gelecek agisindan kent biitiinii, kent merkezi ve yakin ¢evre fonksiyonlari ile
olasi iligkilerin kurgulanmasi ve sunulmasi,

e Tasarmmin dzgiin ve kimlikli bir yagsam alam yaratma niteliginde olmasi,

e Tasarimda agik ve kapali alanlar ile yap1 fonksiyon iligkilerinin kurulmasi ve bunlar
arasinda uyumlu bir dengeye ulasilmig olmasi,

e Yarigma alaninin tabi oldugu yasa ve yonetmeliklerin getirdigi hiikkiim ile kosullara
uyulmas,

e Giiniimiizde olduk¢a popiiler olan fakat iizerinde tartigmalarin devam ettigi kentsel
yenileme diigiincesine bir 6rnek olugturmast,

o Istege bagh ve dlgegi yarismaci tarafindan belirlenecek maket yapilmas,

Yarigmacilardan beklenmektedir.

Yarismaciya verilen belgelerde de goriilecedi gibi tarihi eserler korunacaktir. Yine tarihi
eserlerin koruma alanlarinda diisiik yogunluklu yapilarin ve rekreasyon alanlarinin tasarimimnin
yapilmasi tavsiye edilmektedir. Alanda bulunan diger tiim binalar ve mevcut teknik altyapi
tesisleri (trafo, elektrik dagrtim merkezi, telefon vb.) tasarim siirecinde dikkate
alinmayacaktir.

3-YARISMA ALANININ YERI

Yarigmanin konusu alan; Kayseri Ili, Kocasinan [lgesi, Sahabiye Mahallesi ve Fatih
Mahallesi; 113 ada, 182 ada, 183 ada, 500 ada, 751 ada 809 ada, 814 ada, 816 ada, 1067 ada,
1607 ada, 1608 ada, 1609 ada, 1666 ada, 2429 ada, 2435 ada, 2769 ada, 2858 ada, 2887 ada,
20911 ada, 2925 ada, 2926 ada, 3000 ada, 3028 ada, 3075 ada, 3105 ada, 3144 ada, 3145 ada,
3146 ada, 3147 ada, 3148 ada, 3150 ada, 3153 ada, 3156 ada, 3158 ada, 3159 ada, 3160 ada,
3161 ada, 3162 ada, 3163 ada, 3164 ada, 3165 ada, 3166 ada, 3187 ada, 3359 ada, 3371 ada,
3373 ada, 3431 ada, 3436 ada, 3437 ada, 4012 ada, 4089 ada, 4089 ada, 4095 ada, 4171 ada,
4298 ada, 4346 ada, 4349 ada, 4399 ada, 4435 ada, 4492 ada ve 4595 no' lu adalarin; ek-1
halihazirda sinirlar1 verilmis olan 1/1000 olgekli imar planinda gésterilen parsellerinde yer
almaktadir. Yarisma alani yaklasik 505.000 m2°dir.
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KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI

4-YARISMAYI DUZENLEYEN IDAREYE iLiSKIN BIiLGILER

KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI-Etiit ve Projeler Dairesi Baskanhg
"“KAYSERI ILI, SAHABIYE MAHALLESI” KENTSEL YENILEME PROJE
YARISMASI"

Adres : Mustafa Kemalpasa Bulvar1 No:15 38010 Kocasinan-KAYSERI

Tel  :(0352)207 16 58/207 16 59

Faks :(0352) 207 16 68

Web Adresi: http://www .kayseri.bel.tr/

E-Posta: yarisma@kayseri.bel.tr

5-YARISMAYA KATILIM KOSULLARI

Yarigmaya katilacak olan yarigmacilarin asagidaki hususlar1 yerine getirmesi sarttir.
Ekip olarak katilanlarin her birinin bu kosullarin tamamina uymalar1 zorunludur. Ekip olarak
katilanlarin, Idare ile iliskilerinin yiiriitiilmesiyle smirli olmak iizere, ekipten bir mimar veya
sehir planciy: ekip temsilcisi olarak belirtmesi gerekir. Yarigmaya en az bir Mimar, bir sehir
plancis1 ve bir peyzaj mimar1 bulundurmak kosulu ile T.M.M.O.B. ilgili odalarina kayitli
iiyelerden olusan ekipler katilabilir. Ekip bas1 kimlik zarfinda belirtilecektir. Yarigmaya ekip
olarak katilan mielliflerin her biri idareye karsi miisterek ve miiteselsilen sorumludur.
Yarigmaya katilacaklarda aranacak kosullar;

e T.M.M.O.B. Mimarlar Odasi, Sehir Plancilar1 Odasi, Peyzaj Mimarlar1 Odas: veya diger
odalardan birinin iiyesi olmak ve meslekten men cezalis1 durumunda olmamak,

e Degerlendirme ¢aligmalarinin herhangi bir bdliimiine katilmamis olmak,

e Sartname alip isim ve adreslerini yariyma raportorliigiine kaydettirmek (Ekip olarak
katilanlardan bir kiginin bu sart1 yerine getirmesi yeterlidir.)

e Yarigma sartnamesini satin alan yarigmaci aday1 yer gorme belgesini almig sayilir.

e Yarismay1 agan idarede, yarigma ile ilgili her tiirlii iglemleri hazirlamak, yiiriitmek,
sonug¢landirmak ve onaylamakla gorevli olmamak,

e Yarigmayr acan idare adma hareket eden damigmanlar ile bunlarin ¢aliganlari arasinda
olmamak.

Bu paragraflarda belirtilen sartlara uymayanlar yarigmaya katilmig olsalar dahi
projeleri yarigmaya katilmamig sayilir ve isimleri yarigmaya kabul edilmeme gerekgeleriyle
birlikte bildirilir. Yarigma sartname ve eklerine, www.kayseri.bel.tr internet adresinden de
ulagilabilir.

6-YARISMACILARA VERILECEK BIiLGi VE BELGELER

6.1.Yarnisma Sartnamesi
Sartname almak i¢in yarismacilar ad ve agik adreslerini belirterek; asagidaki adrese
sahsen bagvurabilirler.
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KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIiYESIi-Etiit ve Projeler Dairesi Baskanhg
"“KAYSERI ILi, SAHABIYE MAHALLES[” KENTSEL YENILEME PROIJE
YARISMASI"

Mustafa Kemalpasa Bulvar1 No:15

38010 Kocasinan-KAYSERI

Sartname bedeli 100,00 TL’dir. Yarigsmacilar, bu tutar1 Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi Veznesine veya Ziraat Bankasi Kayseri Kicikapr Subesi (Sube kodu:1098)
32431413-5003 nolu hesaba (IBAN NO: TR92 0001 0010 9832 431 413 5003) “Kayseri Ili
Sahabiye Mahallesi Kentsel Yenileme Proje Yarigmasi” agiklama notu yazdirarak,
yatirdiklarina iliskin belgeyi yarisma zarfiyla birlikte teslim etmeleri gerekmektedir. bu
belgeyi teslim etmeyenler yarigma disi birakilir.

6.2- EK1-Hali Hazir Plan
Sahabiye-Fatih Mah. Halihazir.dwg

Sahabiye-Fatih Mah. Halihazir.ncz

6.3- EK2-1/1000 Olgekli imar Plam

6.4- EK3-Kadastro Verileri

6.5- EK4-Niifus-Metrekare Verileri

6.6- EK5-Uydu Gériintiileri

6.7- EK6-Kentsel, Sosyal ve Teknik Altyap1 Tablosu

6.8- EK7-Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
7-YARISMACILARDAN ISTENENLER

7.1-Kavramsal Semalar (Olgek:1/5000)

Yarisma alaninin gevresiyle iligkilerini gosteren kavramsal sema ve grafikler; alanin
kent biitiinii i¢inde konum, 6nem ve iliskilerini gosterecek, ulasim, yapilagma, islevsel
kabuller gibi tasarimda etken diisiince ve Ongoriileri anlatacak, tasarim kriterlerini
aciklayacaktir.

7.2- Kentsel Tasarim Vaziyet Plan, Kesit ve Siliietler (Olgek:1/1000)

Yarisma alanimin biitiiniindeki; imar adalari, arag ve yaya trafigi, servis iligkileri, a¢ik
alan diizenlemeleri (agik, yari agik ve kapali alanlar, sert ve yumusak zemin
kullanimi), yesil alan diizenlemeleri ve peyzaj kararlary, varsa kotlandirmalar
gosterilecektir. Tiim kullamimlara ve iglevlere ait insaat alan metrekareleri bir tablo
halinde bu pattada yer alacaktir.
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7.3- Mimari Projeler (Ol¢ek:1/500)

e 1/500 olgekli yakin g¢evre iligkilerini gosterir kismi kat plani, bitkisel peyzaj
tasarimi ve yeter sayida goriiniisler.

¢ Konut disindaki diger iglevleri (ticaret, sosyal kiiltiirel tesis alanlar1 vb.) igeren
1/500 6lgekli herhangi bir kat plam ve yeter sayida goriiniigler.

e Tasarmm anlatacak li¢ boyutlu gorseller (Yapilar1 ve tiim alam kapsayacak
sekilde yap1 siluetlerini de icerir sekilde olacaktir).

o Istege bagl ve dlgegi yarismaci tarafindan belirlenecek maket.

Yarisma sartnamesinin 2. maddesinde belirtilen diger hususlar da yarigsmacilar tarafindan
sunulacaktir.

8-PROJELERIN CiZiM VE SUNUS BICIMI

Paftalar en fazla 8 adet A0 boyutunda olmak iizere, dikey kullamlacak ve foto blok
lizerine monte edilmis olacaktir. Tiim paftalarin sag alt kosesinde paftalarin asilma semasi
gosterilecektir. Proje rumuzu, 1x4 cm boyutlarinda sirali olmayan ve birbirinden farkli bes
adet rakamdan olusacak ve paftanin sag iist kogesinde belirtilecektir. Tiim ¢izim ve raporlar
dijital ortama kaydedilerek CD halinde de (NetCAD, AutoCAD programlar ile agilabilecek
formatta veya jpeg olarak) teslim edilecektir. CD igerisinde kaydedilen tiim dosyalar gizlilik
prensibine uygun olarak, proje ile ayni rumuz kullanilarak isimlendirilecektir.

Yarigmaci tarafindan teslim edilen tiim verilerde (tiim paftalar, raporlar, dosyalar,
maket, CD vs.) yarigmaciy1 belli edecek highir isaret, ibare bulunmayacak, yarigmacinin
rumuzu yer alacaktir.

9-YER GORME BELGESI
Yer gorme belgesi alma zorunlu degildir. Ancak, idare yarigmacilarin proje alanini
gormelerini tavsiye etmektedir.

10-YAZISMA ZARFI

Proje ile ayn1 rumuzu tasiyan zarfin {izerine “KAYSERI ILI SAHABIYE
MAHALLESI KENTSEL YENILEME PROJE YARISMASI YAZISMA ZARFI”
yazilacaktir. Zarfin igine herhangi bir isim belirtilmeksizin, yalnizca yarigmacilara ait adres
konulacaktir.

11-KIMLIK ZARFI
Proje ile ayni rumuzu tasiyan zarfin iizerine “KAYSERI ILI SAHABIYE
MAHALLESI KENTSEL YENILEME PROJE YARISMASI” yazilacaktir.

Zarfin I¢ine;
1. Raporlar1 ve projeleri hazirlayan meslek mensuplarinin (Mimar-Sehir Plancisi-Peyzaj
Mimari) her biri igin ayr1 ayr1 olmak iizere; yarigma sartlarin1 aynen kabul ettiklerini
belirten, ad ve soyadlarini, mezun olduklar1 okulu ve diploma numaralarmi, liyesi
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olduklar1 meslek odasini, oda sicil numaralar ve iletisim bilgilerini bildiren imzal bir
belge (bkz. Katilim Tutanagi)

2. 1lgili meslek odasinca yarismanin ilanindan sonra diizenlenmis, yarismacilara (sadece
ekip bas1 ve ekip iiyeleri) iligkin oda belgesini koymalar1 gereklidir.
Ambalaj iginde kimlik zarfi bulunmayan projeler yarisma dis1 birakilabileceklerdir.

12-YARISMACILARIN UYMAKLA HUKUMLU OLDUGU ESASLAR VE
YARISMADAN CIKARMA

Asagida belirtilen hususlara uymayan proje sahipleri tutanaga gecirilmek suretiyle
yarigmadan ¢ikarilir.

1. Kimlik zarfinin ve zarfin i¢inde bulunmasi gerekli belgeleri bulunmayanlar,

2. Projenin, maket ve raporlarin herhangi bir yerinde eserin sahibini belirten isaret
bulunanlar,

3. Yariyma sartnamesinin 5. ve diger maddelerinde belirtilen yarigmaya katilma
kosullarina uymayanlar.

13-YARISMA TAKVIiMIi

Yarismanin [lam :03/12/2014

Sorular I¢in Son Giin :22/12/2014 - Saat:17.00
Cevaplarin Ilam :29/12/2014

Proje Teslim Tarihi :09/02/2015- Saat:17.00
Degerlendirme Tarihi 1 16-17/02/2015

Sonuglarin Agiklanma Tarihi  : 18/02/2015
Sergi / Kolokyum Tarih ve Yeri: Yarigma sonuglarinin ilani ile bildirilir.

14-SORU VE CEVAPLAR

Katilimeilar 22/12/2015 giinii saat 17.00’ye kadar ele gegecek sekilde konu ile ilgili
sorularin1 “Kayseri Ili Sahabiye Mahallesi Kentsel Yenileme Proje Yarismasi” Kayseri
Biiyiiksehir Belediyesi Etiit ve Projeler Daire Bagkanhgi” yazigma adresine veya
(yarisma@kayseri.bel.tr) elektronik posta adresine gonderebilirler. Sorulacak sorular yarigma
sartnamesi ve ekleriyle smirlidir. Bunun disina ¢ikan sorular yanitlanmayacaktir. Cevaplar
29/12/2015 tarihinden itibaren www.kayseri.bel.tr web adresinde yayinlanacaktir.

15-PROJELERIN TESLIM YERI VE SARTLARI

Yarigma 09.02.2015 giinii saat 17.00’de sona erecek, bu siire uzatilmayacaktir.
Yarigmacilar, proje ve eklerini 09.02.2015 giinii saat 09.00’dan 17.00’ye kadar asagida
belirtilen adrese elden teslim edebilecekleri gibi, kargo ile adrese teslim olarak da
gonderebilirler.

Proje Teslim Adresi:

KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI-Etiit ve Projeler Dairesi Bagkanhg
“KAYSERI ILI, SAHABIYE MAHALLESI KENTSEL YENILEME PROJE
YARISMASI"
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Adres : Mustafa Kemalpasa Bulvar1 No:15 38010 Kocasinan-KAYSERI

Kargo ile gonderilen projelerde, projelerin 09.02.2015 saat 17.00’den 6nce kargoya
verildigini gdsteren kargo alindi makbuzunun faks ile 10.02.2015 giinii saat 18.00’e kadar
yarigma raportorligiine gonderilmesi gerekmektedir.

Kargo ile gonderimde, en geg 12.02.2015 giinii saat 17.00’ye kadar belirtilen adrese
ulasmayan projeler degerlendirmeye alinmayacaktir. Geg teslim ve kargoda olusabilecek
gecikme ve hasarlardan Raportorliik ve Idare sorumlu tutulamaz.

16-PROJELERIN SERGILENMESI VE KOLOKYUM

Sergi ve Kolokyum, sonuglarin agiklanmasindan itibaren en ge¢ 1 ay igerisinde
Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ilan edilecektir. Biiyiiksehir Belediyesi sergi ve
kolokyum yapip yapmamakta serbesttir. Konu ile ilgili duyuru www.kayseri.bel.tr adresinde
yayinlanacaktir.

17-PROJELERIN GERI VERILMESI

(diil kazanan projeler ve maketler, Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi’nin mal1 olacaktir.
Bunlarin disinda kalan projeler ve maketler, serginin bitiminden sonra 15 giin icerisinde proje
miiellifleri veya yasal vekilleri tarafindan tutanakla teslim alinir. Idare bu siire i¢cinde teslim
alinmayan projelerden sorumlu degildir.

18-RUMUZ VE AMBALAJ ESASLARI

Proje ve ekleri Yarisma Raportorliigiine dis etkenlerden zarar gérmeyecek sekilde
teslim edilecektir. Proje veya eserin tiim paftalarmin, raporlarmm her sayfasiin sag {ist
kogesine maketin uygun bulunan yerine ve ambalajlarin sag iist kgesine bes (5) rakamh (1x4
ebadinda) bir rumuz yazilir., Rumuzda kullanilan karakterler tekrarlanmamali ve sirali
olmamalidir. Proje, rapor ve zarflarin kivrilmadan diiz olarak, maketin ise ayr1 bir ambalaj
icerisinde teslim edilmesi gerekmektedir.
Projelerini posta veya kargo yolu ile gonderecek yarigmacilar, maket ve paftalar i¢in
yapacaklar1 iki ayr1 ambalaj {izerine yalmzca yarisma adim1 ve rumuzu yazacaklardir. Bu
ambalajlar {izerinde goénderici bilgileri yer almamahdir. Daha sonra bu iki ambalaj1 da igine
alacak tek bir ambalaj daha yapilacak ve iizerine posta igin gerekli bilgiler yazilacaktir.

Ambalaj lizerine rumuz ile,

KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI-Etiit ve Projeler Dairesi Baskanhg1
“KAYSERI ILi, SAHABIYE MAHALLESI KENTSEL YENILEME PROJE
YARISMASI"
Adres : Mustafa Kemalpasa Bulvar1 No:15 38010 Kocasinan-KAYSERI

ibaresi yazilacaktir.
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19-SONUCLARIN iLANI

Idare, yarigmanin sonucunu sartnamede belirtilen tarihte veya en geg on bes (15) giin
icinde www.kayseri.bel.tr web adresinde ilan eder. Yarisma sonucu, yarigmacilara e-mail
aracilig ile de bildirilir.

20-ODULLER VE ODEME SEKLI
Dereceye giren ilk 5 (bes) projenin her birine esit olarak 20.000,00 TL (Yirmibin Tiirk
Liras1) o0diil verilecektir. Odiiller proje sahiplerine net olarak ddenecektir. Dereceye daha az

sayida yarigmaci girmesi durumunda da 6diil miktar1 degismeyecek ve her bir yarigmaci
grubuna 20.000,00 TL 6diil verilecektir.

21-ANLASMAZLIKLARIN COZUMU VE PROJELERIN SATIN ALINMASI

Yarigmanin sonuglanmasmdan projenin degerlendirilmesine kadar gegen siirede,
Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi ile Yarismaci arasinda dogabilecek anlagmazliklarda once
jurinin hakemligi aranir, sonuca ulagilamadig: takdirde anlagmazliklarin ¢oziimiinde Kayseri
Mahkemeleri yetkili olacaktir.

Derece kazanan tasarimlara ait her tiirlii fikri haklar, Kayseri Biiyiiksehir Belediyesine
ait olacaktir. Yarigma dosyas1 almig her yarigsmaci ve grup iyeleri bu sart1 kabul etmis sayilir.
Derece almis olan projeleri satin alip almamakta Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi serbesttir.

22-DIGER HUSUSLAR

1. Proje ve ekleri hazirlanirken Tiirkiye’de yiiriirliikkte olan konu ile ilgili tiim kanun,
yonetmelik ve standartlara uyulmas: gereklidir.

2. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, yarismaya katilan tiim projeleri yayimlamak,
arsivlemek, yurti¢i ve yurtdiginda sergilemek haklarina siiresiz sahip olacaktir.

3. Biiyiiksehir Belediyesi yarigmayi iptal etmek, ertelemek veya siire uzatim ile ilgili her
tiirlii hakka sahiptir.

4. Yarismaya katilan herkes, bu sartname hiikiimlerini kabul etmis sayilirlar.
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EK-D:Mimarlar Odasi Kayseri Subesi Kayseri Sahabiye Mahallesi Kentsel
Yenileme Proje Yarismasina Itiraz Metni

MIMARLAR ODASI YARISMAYA ITIRAZ METNI:

TMMOB Mimarlar Odasi Kayseri Subesi 12. Donem Y6netim Kurulu olarak proje
elde etme yontemi olan ”mimari proje yarigmalari’ni sonuna kadar
destekledigimizi, bu diisiincemizi yerel yonetimler ve resmi kurumlarla bir araya
geldigimiz tiim platformlarda dile getirdigimizi, yarisma ile proje elde etmek
isteyen tiim kurum ve kuruluslara yardim etmeye hazir oldugumuzu ifade ederek
sOze baslamak istiyoruz.

12. Dénem Yonetim Kurulu goreve basladigi giinden bugiine kadar; Melikgazi
Belediyesi ile “Kentsel Islak Hacim Tasarimi”, “Ust Gecit Tasarimi1”, “Belsin Semt
Pazar1 ve Yakin Cevresi”, Kayseri Ticaret Odast ile “Hizmet Binasi Fikir Yarigsmas1”
gibi yarismalar1 acmis ve sonuclandirmistir ve bu konudaki calismalarimiz bagka
kurumlarla devam etmektedir.

Mimarlar Odasi Kayseri Subesi’'nin yarisma ile proje elde etme yontemi hakkindaki
diisiinceleri bu kadar net iken 4 Aralik 2014 tarihinde Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi resmi internet sitesinde ”Kayseri Ili, Sahabiye Mahallesi, Kentsel
Yenileme Proje Yarismasi” adi ile yapilan ilana hakli elestirilerini sunmay1 bir
gorev addetmistir.

Kentsel Yenileme Proje Yarismasi adi altinda yayinlanan sartname, 4734 sayil
Kamu Ihale Kanunu kapsamindaki idarelerin uymasi gereken Proje Tasarim,
Planlama ve Sanat Eserleri Yarismalari Yonetmeligi'ne uymamaktadir. Bu
yonetmeligin 3. maddesindeki yarisma tanimi, 6. maddesindeki yarisma sekli, 8.
madde a,b,h bendindeki yarisma sekli, jiiri tespiti ve sartname imzalari, 9. ve 14.
maddelerdeki jiri heyeti,18.,19., 20., 21., 22., 23., 24., 25., 26. ve 27.
maddelerindeki jiiri secimleri ve jiiri hazirlik calismalari, 40. Madde d bendindeki
odiillerin tespiti islemi, bu sartnamede goriilmemektedir.

KIK (Kamu Ihale Kanunu) Proje Tasarim, Planlama ve Sanat Eserleri Yarismalar:
Yonetmeliginde madde 16’da belirtilen tek kademeli yarismalar icin taninan en
az siirenin 60 giin olabilecegi ibaresi bu sartnamede esas alinmis olup bu
biiytiikliikteki bir yarisma icin son derece yetersiz bir siire olarak kalmstir.

Bu konu ile ilgili Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi ile goriismeler yapilmis ve
kaygilarimiz dile getirilmistir.

Sahabiye Mahallesi gibi tiim sehrin kimligini etkileyen ve degistiren bir olcege
sahip biiytikliikteki alanin donitstiiriilmesi icin bir kentsel tasarim projesi
gerekmektedir. Ancak, bu projenin uluslararasi ya da ulusal olarak acilacak,
tasarimcilarin  6zgiin  fikirlerinin demokratik ve tarafsiz bir jiri ile
degerlendirilecegi, odiilleri ve siiresi ile daha ¢ok katilimi tesvik eden bir yarisma
sartnamesi ile elde edilmesi ise elzemdir.

Mimarlar Odas1 Kayseri Subesi olarak bu niteliklerde acilacak bir proje
yarismasinin sonuna kadar destekcisi olacagimizi, fakat ilan edildigi sekliyle bunu
bir proje yarigsmasi olarak kabul edemeyecegimizi kamuoyunun bilgilerine sunariz.

TMMOB Mimarlar Odasi Kayseri Subesi Yonetim Kurulu
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EK-E: Sehir ve Bélge Planlamas1 Odas: Kayseri Subesi Kayseri Sahabiye Mahallesi
Kentsel Yenileme Proje Yarigmasina Itiraz Metni

Yayina Giris Tarihi: 15.12.2014
Glncellenme Zamani: 15.12.2014 17:24:33
Yayinlayan Birim: KAYSERI

BASINA VE KAMUOYUNA DUYURULUR

SAHABIYE MAHALLESI KENTSEL YENILEME PROJE YARISMASI HAKKINDA
BASIN BILDIRISI

Planlama ve tasarim kiiltiiriimiiziin gelismesinde 6nemli kazanimlar
saglamak {izere Kayseri Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 04/12/2014
tarihinde www .kayseri.bel.tr web adresi aracihig1 ile "Kayseri Ili, Sahabiye
Mahallesi" Kentsel Yenileme Proje Yarismasi' ilan edildigini 0grenmis
bulunmaktayiz.

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi‘nce kentsel yenileme adi altinda
gerceklesecek projelerin elde edilmesi icin yarismalar yOnteminin
diisiiniilmesi; kentsel yenileme projelerinin cesitli aktorlerin katilimi ile
miizakereci yontemlerle kamuoyuyla tartisilmasina yonelik platformlar
olusturulmasi acisindan o6nemli bir katki saglayacaktir. Ancak yayinlanan
Sartname incelendiginde yarismaya iliskin temel bazi eksikliklerin tespiti
nedeniyle; sartnamenin detayli olarak aciklanmasi geregini ortaya
cikarmastir.

.- Ulkemizde kamu kurumlar tarafindan diizenlenecek yarismalarin
hukuki dayanagi 4734 sayili Kamu fhale Kanununun 23 ve 53 iincii
maddelerine dayanilarak hazirlanan "Mimarlik, Peyzaj Mimarligi,
Miihendislik, Kentsel Tasarim Projeleri, Sehir ve Bolge Planlama ve Giizel
Sanat Eserleri Yarisma Yonetmeligi" kapsaminda acilmak zorundadir. Ancak
s0z konusu yarigsma sartnamesinde ilgili mevzuata atifta bulunulmadigi, bu
nedenle sartnamenin gerekli kriterleri kapsayacak sekilde hazirlanmadig,

e-  Sartnamede belirtilen tasarima iliskin kosullarin iist olgek stratejileri ile
baglantisiz ve iligkisiz olmasindan dolay1 planlama ilkelerine uygun olmadigi,

.- Proje alanina esas olmasi gereken {iist olcek planlama kararlarinin
(1/25000 Nazim Imar Plani, ulasim master plani, varsa koruma amacli imar
plani ve/veya koruma etki alani yapilasma sartlarini gosterir imar durum
belgeleri) sartname ekinde bulunmadigi,

*-  Proje sonucunda artacak olan yogunlugun yalnizca proje alaninda degil,
kent biitiiniinde sorunlara yol acacagi, bu nedenle ulasim master plani basta
olmak {izere alanin kent biitiiniiyle olan iligkilerinin yeniden diizenlenmesi
gerektigi,
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.- Sehir planlamanin en temel verilerinden olan Ongoriilen ntifusun
belirtilmemesine ragmen; sartnamede niifusa dayali kullanimlarin istendigi
(otopark, konut, isyeri, sosyal donatilar vb.),

.- Sartname dilinin bilimsellikten ve teknik yaklasimdan uzak olmasi,
goreceli ve ucu acik ifadelerin bulunmasi ("miimkiin oldugunca", "dengeli",
"gerekli goriildiigii takdirde", "diikkan", "yeteri kadar" vb.)

*-  Projeden beklenenler basligi altinda yapilan aciklamalarda projenin tam
amacinin anlasilmadigi, yapilasma sartlarinin belirtilmedigi bir alanda proje
tiretilmesinin planlama ilkelerine aykir1 oldugu,

e-  Proje alam icerisindeki korunacak anitsal ve tescilli yapilarin niteligi ve
etki alaniyla ilgili bilgilerin sartname ekinde bulunmadig;,

.- Proje alaniyla ilgili analiz ve sentez calismalarini gosterir bilgi ve
belgelerin sartname ekinde bulunmadig1 halde sartnamede katilimcilara yer
gorme zorunlulugunun getirilmemesi, ilgili analiz ve arastirmalarin
(ekonomik, sosyolojik, jeojolik, jeoteknik, miilk sahipliligi, topografik,
demografik vb.) iki aylik siire icerisinde yapilamayacag1 ve bu verilerin
bulunmadig: takdirde proje caligmasinin miimkiin olmadigi,

*- 6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi hakkindaki
kanun kapsaminda, teknik olarak tespiti yapilan riskli binalarin bagimsiz
olarak yenilenmesi icin cesitli finansman modelleri bulunmasina ragmen,
proje alanindaki biitiin binalarin yikilarak yeniden yapilmak istenmesinin
gerekcesinin ve dayanaklarinin anlasilamadig,

*-  Cumbhuriyet donemi ilk planl alan 6rneklerinden biri olarak gosterilen
proje alaninin bu 6zelliginin sartnamede g6z 6niine alinmadigi, bu nedenle
yarisma kosullarinin alanin karakteristik dokusunu yikici, kent bellegini yok
edici ve kent kimligine zarar verici nitelikte oldugu, ayrica yarisma
sartnamesinde donem o6zelligi gosteren yapilara iliskin herhangi bir hiikiim
bulunmadig,

*-  Yarisma sartnamesinde tretilecek olan projenin 6rnek bir proje olmasi
gerektigi belirtilmesine ragmen, yapilan yanlis uygulamalarin bundan sonraki
projelere ancak ‘kotii bir 6rnek‘ olabilecegi,

*-  Proje siiresince yapilan hatalardan kaynakli olarak siirecin hukuki veya
diger nedenlerle aksamasi durumunda proje alaninda yaratilan beklentilerin
tasinmazlarda spekiilasyonlara neden olacag1 ve kentsel c¢okiintii alanlari
olusturacagi tespitlerinde bulunulmustur.

Planlama; uygulamali bilim olarak cevreye ve mekana yonelik sorunlara
en uygun/yaratici ¢0ziim getirmek ve miidahale etmekle ilgili bir eylemdir ve
toplumla birlikte yasayan, iiretilen, planli gelismeyi gerceklestirebilecek,
yenilikci, katilimer ve degisime acik bir model olarak ele alinmalidir. Oda
olarak kentsel tasarim projeleri ve yarismalarimi bu modelin 6nemli
asamalarindan biri olarak gormekteyiz. Bu baglamda; kent planlama ve
kentsel tasarim, gelecek icin yasam cevrelerinin ortaklasa tasarlanmasi,
diizenlenmesi ve birlikte yonetme fikrinin en 6nemli aracidir.
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Cevresinin ve mekanin tiretiminde dogal cevrenin veya kentsel mekanin
ortaklasa tasarlanmasi ve diizenlenmesinde Sehir Planlama Mesleginin her
asamada gorev ve sorumlulugu bulundugu bilinci ile kentsel tasarim
yarismalarini yakindan izlemekteyiz. Odamiz, Yarismalarin kurumsallagmasi
amaciyla her yarismanin icerigi baglaminda katki koymak, yarismalarin
cagdas sehircilik ve tasarim ilkeleri 1s1§inda amacina ulagsmasi, kamusal
varliklarin korunmasi ve gelistirilmesi hususunda yarismalar icin harcanan
kamu kaynaklarinin etkin ve verimli bir sekilde kullanilmasi1 ve kamuoyunun
haklarinin korunmasi konusunda gerekli kosullar1 saglamak ile yiikiimliidiir.

Biitiin bu tespitler géz ontinde bulunduruldugunda, ‘kentsel yenileme*
ad1 altinda yapilacak doniisiimiin, kamu yararin1 gézetmeyerek spekiilatif rant
artist temelleri tizerine kuruldugu disiincesini akillara getirmektedir. Bu
baglamda, jiiri bilgileri bile yer almayan ilgili yarisma projesi basta olmak
lizere, toplumsal uzlasidan uzak ve bilimsel altyapis1 bulunmayan bir
yaklasimla Sahabiye ve Fatih Mahallelerinde kentsel yasamin yeniden insa
edilme istegini kabul etmedigimizi kamuoyuna bildiririz.

Kocasinan Ilcesi Sahabiye ve Fatih Mahallerini kapsayan bélgede
mekansal, kiiltiirel, sanatsal, sosyal ve ekolojik degerleri gelistirici nitelikte bir
kentsel tasarim yapilarak olusturulacak yeni mekanlar ile alanin kentin
gelecek vizyonuyla oOrtiisen bir sekilde kente kazandirilmasinin saglanmasi
amaciyla, yukarida siralamis oldugumuz hususlar cercevesinde yarisma
sartnamesine ait hazirladigimiz teknik rapor ayrica Kayseri Biiyiiksehir
Belediyesi‘ne iletilmistir. Teknik raporumuzda da detaylica dile getirilen
hususlarin bir an 6nce ¢oziilmesini, talep edilmesi halinde yarisma siirecinin
ve yarisma jiiri iiyelerinin olusturulma asamasinda gerekli teknik destegi
verecegimizi, konunun takipcisi olacagimizi, gerekli irdeleme ve diizeltmelerin
yapilmamas: durumunda ise Oda tiyelerimize yarismaya katilmama cagrisinin
ve gerekli yasal bagvurularin yapilacagini kamuoyuna saygiyla duyururuz.

TMMOB $ehir Plancilar: Odas1 Kayseri Subesi
15.12.2014, KAYSER]
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EK-F: Alan Arastirmasinda Kullanilan Anketler:

SAHABIYE MAHALLESI MEVCUT HALI MEMNUNIYET DUZEYi VE KENTSEL DONUSUM
PROJESI ILE iLGILi SUREC VE KATILIM DEGERLENDIRME ANKETI

Degerli Katilimet,

Bu anket, Yildiz Teknik Universitei Mimarlik Béliimiinde hazirlamakta oldugum “Sahabiye Mahallesi
Kentsel Doniisiim” konulu doktora tezime veri toplama araci olarak yapilmaktadir. Ankete vereceginiz cevaplar
herhangi bir ortamda paylasilmayacak olup, alinan cevaplar toplu olarak degerlendirilecektir. Bu sebeple sorular liitfen
ictenlikle yanitlayiniz. Yardimlarmiz ve katkilarinizdan dolay1 tesekkiir ederim.

Yiik. Mimar Eda OZSOY

1. BOLUM: KiSiSEL BiLGILER Anketin Yapildig Tarih: Anket No:

Katthmcinin Adu ve SOPAL .....................cccoooiiiiiiiiiiiie it et een e eas

Cinsiyetiniz: D Erkek D Kadin

Yastmz:D 18-25 yas D 25-45 yas D 45-65 yas D 65 yas st
Medeni HaIiniz:D Evli D Bekar D Bosanmis DEsi
Vefat Etmis

Egitim Durumunuz:_] Okur-yazar degil [ Tikokul L] ortaokul-Lise L] Universite

Is Durumunuz:D Tam giin ¢alisan I:lYarlm giin ¢alisan D Ev Hanimi/Emekli D Issiz
Konutun Kullanict Saytst:D 1 L] 2 L] 3-4 L] 5-6 L] 7 ve st

2. BOLUM: DONUSUM ONCESi KONUT NiTELIiKLERI iLE iLGIiLi BILGILER:
Binamzn Yasi ) 110y [luiooya [l 2135yn [l sesoyn [lsiesyn [les yat st

Binanizin Kat Sayisi: I:l 1-2 Kat DS Kat I:l 4 Kat DS Kat DG Kat ve
ustii

*Kat sayisina zemin katlar dahildir.

Binamizin Mevcut Durumu: D Eski ve Hasarli/Bakimsiz D Eski ve Bakiml

D Yeni ve Hasarli/Bakimsiz D Yeni ve Bakiml
Konutun Ka: [zeminkat [l12kat [ 3kat L] 4 Kat [lskat [le
Kat ve tistii

Konutun metrekaresi: L1 80m2altt  L180-100 m2 [_1100-150 m2 [_1150-180 m2l_1180 m2 istil_]

Bilinmiyor
Konutun Mevcut Durumu: I:l Eski ve Hasarli/Bakimsiz I:l Eski ve Bakimli

D Yeni ve Hasarli/Bakimsiz D Yeni ve Bakiml
Konut Kullanim Durumu: D Miilk Sahibi DKiram
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3. BOLUM: KENTSEL DONUSUM KARAR SURECINE YONELIK SORULAR

Kentsel doniigiim karart ile ilgili ilan oncesi sizinle iletisime gecildi mi? Evet ise nasil?
D Evet,... D Hay1r

Kentsel doniigiim alani ilan edilmesi haberini nerden aldiniz?

DYaZﬂl/Gérsel Medyadan D Komsumdan I:l Tebligat araciligiyla

Kentsel doniigiimdeki haklariniz ile ilgili bilgilendirme yapuldi mi1? Evet ise nasil?

D Yapildi, haklarimi biliyorum D Yapildi, ancak yetersiz D Yapilmadi

4, BOLUM: KENTSEL DONUSUM TASARIMI, PROJELENDIRME SURECINE YONELIK SORULAR
Kararin ilant sonrasi fiziksel doniisiimden beklentileriniz ile ilgili sizinle iletisime gecildi mi? Evet ise

nasil?(anket, birebir goriisme vs.)
D Hayir D Evet,....

Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniigiim projelendirme agamasinda Kullanici olarak beklentileriniz soruldu

mu? Sorulmadi ise sizce gerekli miydi? Neden? Belirtiniz.

L] Hayir, sorulmadi (Belirtiniz)...........ccooveevevevenennnne. L] Evet, soruldu

Kentsel doniigiim yarisma projesi sonucu oylamaya katildiniz mi? Evet ise projeyi se¢cme nedeniniz nedir?
D Hayir D Evet, ......
5. BOLUM: KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMA VE UZLASMA SURECINE YONELIK SORULAR

Degerleme Siirecinde Tasinmazimizin adil degerlendirildigini diisiiniiyor musunuz? Hayr ise Neden/Ne
Olmaliydy?

D Evet D Haynrr,.....

Uzlasma goriismelerinizde yapuginiz secimin odak noktasi neydi?

L] Konutun niteligi L] Finansman/Odeme secenekler L] Sosyal olanaklari L] Komsuluk L] Diger
Uzlasmada projede yer alan yeni konutu se¢cmenizin odak noktasi neydi?

L] Biiyiikliigii(m2)-oda sayisi L] Plan1 L] Kati L] Cephesi L] Diger

Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniigiim Projesinin Uzlagma Siirecindeki Goriisleriniz Nelerdir?

D Stireg olumluydu, GUNKD.....cc.everererenenireeeeieicieeeiene

D Stireg 0lumsuzdu, ¢UNKi .......cccceeveerierierierieieieeeeeeeeenee
6. KENTSEL DONUSUM SONRASI KULLANIMA YONELIK BEKLENTI DEGERLENDIRMESI

Bu evin/dairenin sahibi/kiraci misiniz?

Doniisiim SONRASINDA kac¢ adet tasinmaza sahip oldunuz? ...........cccceveeuenee adet
Doniisiim SONRASINDA konutunuz kag m2 ?.......ceevveernecsnncnnnes m2
Doniisiim SONRASINDA konutunuz hangi blokta ve kacinci kattadir? blok, kat

Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesinin Kente Katki Saglayacagini Diisiiniiyor Musunuz? Neden?

D Evet D Hayrr,.....

Konutunuz Teslim Edildikten Sonra Nasil Degerlendireceksiniz?

D Kendim kullanacagim I:l Kiraya verecegim D Satacagim

Asagrdaki kavramlari Sahabiye Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi agisindan degerlendirdigimizde en
iyiden en kétiiye dogru dnem derecesine gore siralayiniz.

L] Konut nitelikleri L] Yesil alanlar ve peyzaj L] Giivenlik L] Otopark/Erigim L] Rekreasyon ve Sosyal
olanaklar1

Genel siirece bakuginiz zaman gelinen noktadan memnun musunuz?
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D Memnunum I:l Memnun Degilim I:l Kararsizim

Kentsel doniigiim karar siirecini nasil buluyorsunuz?

D Olumlu, ¢ilinkii .......
l:l Olumsugz, ¢iinkii .....

Komsuluk Sizin I¢in Onemli mi? Yeni projede Yer Alacak Komsularinizi Taniyor Musunuz?

L] Onemli, Tantyorum L] Onemli, Tanimiyorum L onemti Degil

Bugiine kadar yasanan siirece dair belirtmek istediginiz baska Oneri/Istek/Beklenti/Sikayet var mi? Varsa nelerdir?

7.ASAGIDA YER ALAN SEBEPLERDEN HANGILERI DONUSUM ONCESIi KONUTUNUZDA
YASAMANIZDA EN COK ETKIiLi OLMUSTUR?

Hig Etkili Etkili Ne etkili
Mabhallede Yasamak igin Tercih jenl, Degil Degil Ne etkili deil Etkili Cok Etkili
1. |Kent merkezinde olmasi 1 2 3 4 5
2. |Yasam bicimime ve kiiltliriime uygun olmasi 1 2 3 4 5
3. Komsuluk iliskilerinin iyi olmasi (Akraba, aileye yakinlik) al 2 3 4 5
4. Is yerime yakin olmasi 1 2 3 4 5
5. |Ulagimin kolay olmasi 1 2 3 4 5
6. Ekonomik olmasi (kira bedeli, yagam kosullarinin ekonomikligi) 1 2 3 4 5
7. |Konut dok az katl olmasi 1 2 3 4 5
8. |Sosyal imkanlara ulasimin olmasi (kafe, yesil alan, sinema vs) 1 2 3 4 5
9. Aligveris, okul, hastane vb yerlere yakin olmasi 1 2 3 4 5
10. |Konutun mimarisi (biiylklik,oda sayisi, kullanighilik) 1 2 3 4 5
11. |Diger il 2 3 4 5

8.ASAGIDA YER ALAN iFADELER HAKKINDAKiI GORUSUNUZU BELIRTINiZ.

Déniisiim ©YNCES|I Mahallenin Sosyo-Mekansal Analizi
Kesinlikle Tamamen
um|Kararsizim  |Katiliyorum  |Katiliyorum

la. |Yasadigim bélgeye ulasim kolaydir. 1 2 3 4 5
1b. |Yagadigim bélgede otopark yeterlidir. 1 2 3 4 5

Oturdugum bdlgede gtinliik gereksinim alanlarina erigim 1
1c. |kolaydir.(Pazar, market, aligveris merkezi vs... ) 2 3 4 5

Oturdugum bélgede yasamsal alanlara erigim kolaydir. 1
1d. |(is, hastane, okul vs...) 2 3 4 5

Oturdugum bélgede sosyal faaliyetlere erisim kolaydir. 1
le. |(Park, yesil alan, tiyatro, sinema vs...) 2 3 4 5
1f. |Yasadigim bélgeye erisimde toplu tasima imkanlar yeterlidir. 1 2 3 4 5
2a. |Mahalledeki yesil alanlardan genel olarak memnunum. 1 2 3 4 5
2b. |Yasadigim bolgede ¢ocuklarin oynayacagi alanlar yeterlidir. 1 2 3 4 5
2c. |Yasadigim bélgede yeterli rekreasyon alanlari vardir. 1 2 3 4 5
2d. [Mahallede sosyal faaliyet olanaklari yeterlidir. 1 2 3 4 5
3a. |Yagadifim konutun biiyiikligl yeterlidir. (oda sayis,m2) 1 2 3 4 =

Yagadigim konutun fiziksel kalitesinden 1
3b. [(malzeme-iggilik kalitesi,isinma, aydinlanma vs) memnunum. 2 3 4 5
3c. |Yasadigim konut kullanighidir. 1 2 3 4 5
3d. [Binamizin kendine ait bir mimarisi vardir. 1 2 3 4 5
4a. |Mahallenin genel fiziksel gériintlisinden memnunum. 1 2 3 4 5
4b. |Mahallede az kath binalarin olmasindan memnunum. 1 2 3 4 5
4c. |Mahallede konut-ofis/isyeri vb karma kullamimdan rahatsizim. 1 2 3 4 5
4d. |Mahallede binalar gok yakin sikisik bir yerlesim vardir. 1 2 3 4 5
5a. |Mahalledeki insanlar yasadiklari yere oldukca baghdir. 1 2 3 4 5
5b. |Yasadigim bélgede insanlar kiiltiirlerine oldukca baghdir. 1 2 3 4 5
5c. |Kendimiyasadigim yere ait hissediyorum. 1 2 3 4 5
6a. |Yasadigim bélgede komsuluk iligkileri iyidir. 1 2 3 4 5
6b. |Yasadigim bélgede insanlar birlikte cok sey yapar. 1 2 3 4 5
6c. |Mahalledeki yagantimdan genel olarak memnunum. 1 2 3 4 5
7a. |Yasadifim bélge geceleri disari gikmak igin glivenlidir. 1 2 3 4 5

Mahalledeki bog binalar, bos alanlar ve bakimsiz bahgeler 1
7b. |glvenlik i¢in bir sorundur. 2 3 4 5
7c. |Mahallede yasayan gdgmenler glvenlik icin bir sorundur. 1 2 3 4 5
7d. |Yasadigim bélge genel olarak glivenlidir. 1 2 3 4 5
Ba. |Mahalledeki tarihi yapilarin varlig 6nemlidir 1 2 3 4 5
8b. [Mahalledeki tarihi yapilar ile hig bir iliskimiz yoktur. 1 2 3 4 5
8c. [Mahalledeki tarihi yapilar kent yasamina katilmalidir. 1 2 3 4 L
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9.ASAGIDA YER ALAN IFADELER HAKKINDAKI GORUSUNUZU BELIRTINiZ.

Daéniisiim Siireci ve Doniigiim SONRASI Genel Degerlendirme
Kesinlikle I Tamamen
Ki Y yorum|Kararszim  [Katilry Iry
la. [Donlstm alanindaki yesil alan yeterlidir. 1 2 3 4 5
1b. |Donlstm alanindaki otopark yeterlidir. 1 2 3 4 5
1c. |Ddnilgim alani sosyal alanlar bakimindan yeterlidir. 1 2 3 4 5
1d. [D6nlsim alani gocuk oyun alanlari bakimindan yeterlidir. 1 2 3 4 5
2a. |Yeni dairemin oda sayisi yeterlidir. 1 2 3 4 <
2b. |Yeni dairemin oda biyuklikleri yeterlidir. 1 2 3 4 5
2c. [Yeni dairemin malzeme kalitesinden memnunum 1 2 3 4 5
2d. |Yeni dairemin isgilik kalitesinden memnunum 1 2 3 4 5
2e. |Yeni dairemin plani kullanishdir. 1 2 3 4 <
2f. [Yeni dairemin y6nii ve manzarasindan memnunum 1 2 3 4 5
2g. |Yeni dairemin iklimsel konforundan memnunum 1 2 3 4 =
2h. [Yeni dairemden genel olarak memnunum 1 2 3 4 5
3a. |Giinlik gereksinimlere ulasmam kolaydir(market,pazar vb 1 2 3 4 5
3b. |Binalar birbirine cok yakin ve sikigik. 1 2 3 4 5
3c. |Binalarin bu kadar yiiksek katl olmasindan rahatsizim. 1 2 3 4 5
3d. |Binalarin gériiniisiinii estetik buluyorum 1 2 3 4 5
3e. |Yeni yasam alanimdan genel olarak memnunum. 1 2 3 4 5
aktarilmamasi donisim hakkinda fikrimi olumsuz 1
4a. |etkilemistir. 2 3 4 5
Projelendirme stirecinde s6z hakkimizin clmamasi yeni 1
4b. |konutum ile ilgili memnuniyetimi olumsuz etkilemistir. 2 3 4 <
4c. |Adil degerleme yapilmamistir. 1 2 3 4 5
4d. |Puanlama yéntemi kullanimi segimimi olumlu 1 2 3 4 5
4e. |Uzlagma sireci seffaf yonetilmistir. 1 2 3 4 5
4f. |Uzlagma sureci ve finansman modeli daha iyi olabilirdi. 1 2 3 4 =
Konutlar geg teslim edilmesi ekonomik ve psikolojik 1
4g. |olarak olumsuz etkilemistir. 2 3 4 5
5a. |Donusum fiziksel beklentimi karsilamistir. 1 2 3 4 5
5b. |Donusim komsuluklar zayiflatmistir 1 2 3 4 5
5c. |Donlsim kent yasam kiltiirine uygun yapilmigtir. 1 2 3 4 5
5d. |Kendimi buraya ait hissetmiyorum 1 2 3 4 5
Se. |Donugsum kent silietini olumsuz etkilemistir. 1 2 3 4 5
5f. |Donlsim alandaki problemleri gdzmistdr. 1 2 3 4 5
5g. |Dénlstimden genel olarak memnunum 1 2 3 a4 5
Gelecekte dontsim biitiintyle tamamlanabilirse gok
5h. |daha iyi olacak ! 2 3 4 5
Kullanicilarin alg diizeyi Evet Hayir Belki
Konutunuzdan taginmayi disiinir misiindiz?
Mabhalleden taginmay diigiiniir misiintiz?
Kentsel déniisiim nedir biliyor musunuz?
Kentsel déniigiimiin gerekli olduguna inaniyor muydunuz?
Kentsel yasam kalitesi nedir biliyor musunuz?
Kullanicilarin beklenti diizeyi
Uygulama sonrasi bolgedeki kentsel yagamin degisecegini disliniyor musunuz?
Uygulmanin bdlgedeki fiziksel sorunlan ¢ézecegine inaniyor musunuz?
Uygulama sonras! bélgenin sosyal agidan yeterli hale gelecegine inaniyor musunuz?
Bdlgenin degerinin artacagini diginiyor musunuz?
Uygulamanin tarihi yapilara katki saglayacagini diisiniyor musunuz?
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