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Kentsel Doniisiim Sonrasi Yapili Cevre Yonetim Modelleri
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Projeleri Ornegi
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Ozet

Kentsel donislim projelerinde proje dncesinde bolgede ikamet eden kisiler ve hak
sahipleri ile bélgede tasinmaz edinimi ile gelen kisilerin beklentilerinin karsilanmasi ve
sosyal boyutu da dikkate alinarak yonetilmesi; dontisim projelerinin sosyal, fiziksel ve
ekonomik amaglarina ulasiimasina katki saglamaktadir. Dénilisim projelerinde istenilen
sonuglara ulasilabilmesi ve siirdUrilebilirliginin saglanabilmesi icin bu alanlarin yénetimi
ve secilen yonetim modeli 6nemli bir etki olusturmaktadir. Bu alanlarin ekonomik, sosyal
ve cevresel surdirilebilirligi, yapili ¢evrenin dogru bir sekilde yonetilebilmesi ile
dogrudan iliskilidir. Ankara ilinde segilen doért kentsel donisiim alaninda dondsiim
sonrasinda ortaya ¢ikan yeni kent dokularinda yasam kalitesi ve mutluluk dizeyi ile
bunlarin yénetim modelleri ile iliskisi, sahada yapilan anket ve karsilikh goérisme
sonuglarina gére malik ve kiracilarin sosyal, fiziksel ve ekonomik beklentileri irdelenmis,
yonetimden kaynaklanan sorunlar tespit edilmis ve ¢dziim Onerileri ortaya konulmustur.
Calisma sonucunda kentsel donlsiim bélgesinde bulunan hak sahiplerinin yaklasik Ggte
ikisinin kentsel donlisim uygulamasindan memnun oldugu, geri kalan kisminin memnun
olmadig gorilmektedir. Diger taraftan c¢alismaya katilanlarin dortte Ggl, kentsel
donilsim projelerinin basarisi igin yonetimin 6nemli oldugunu belirtirken, yonetimin
profesyonel yonetim sirketleri tarafindan gerceklestiriimesinin maliyet artisina neden
oldugunu distinenlerin orani da oldukga yiksektir. Donlisiim sonrasi alan yonetiminde;
ozellikle donlstimiin sosyal etkisi ve toplu yasama uyum slrecinin ele alinmasi, sabirli ve
dogru iletisim kanallarinin kurulmasi, tasarimin yaninda iscilik ve malzeme konularina
ayrica dikkat edilmesi ve fiziki yapinin sosyal yapiyla adaptasyon sirecinin kontrol
edilmesi gerektigi vurgulanmalidir.
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Built Environment Management Models After Urban
Transformation and Their Effects on Quality of Life: The Case of
Urban Transformation Projects in Ankara

Abstract

The management of the expectations of residents and property owners in the
area before the initiation of urban transformation projects, as well as addressing the
needs of those acquiring properties in the region, while considering the social
dimension, contributes to achieving the social, physical, and economic objectives of
transformation projects. The effective management of these areas and the chosen
management model play a crucial role in achieving the desired outcomes and
ensuring sustainability of transformation projects. The economic, social, and
environmental sustainability of these areas is directly linked to the proper
management of the built environment. The relationship between the quality of life
and happiness levels in the new urban fabrics emerging after transformation in four
selected urban transformation areas in Ankara, and their relation to management
models, was examined based on field surveys and interviews. The social, physical,
and economic expectations of property owners and tenants were analyzed, and
problems arising from management were identified, along with proposed solutions.
As a result of the study, it is seen that approximately two thirds of the right holders
in the urban transformation area are satisfied with the urban transformation
implementation, while the rest are not. On the other hand, while three quarters of
the participants in the study stated that management is important for the success of
urban transformation projects, the rate of those who think that the realization of
management by professional management companies causes an increase in costs is
quite high. In post-transformation area management, it should be emphasized that
the social impact of transformation and the process of adaptation to collective life
should be addressed, patient and accurate communication channels should be
established, attention should be paid to workmanship and material issues as well as
design, and the adaptation process of the physical structure with the social structure
should be controlled.

Keyword: Urban Transformation, Urban Facility Management, Condominium
Building Management, Built Environment Management and Quality of Life
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1. Girig

Kentsel donlsiim projelerinde istenilen sonuglara ulasilmasi ve ekonomik,
sosyal ve cevresel siirdiirilebilirligini saglayabilmesi icin, donlsim sonrasi alan veya
yapili gevre yonetiminin yonetimi projeye karar verme asamasinda kurgulanmasi
zorunlu olmaktadir. Ozellikle biyiik 6lgekli kentsel déniisiim projeleri alanlarinda
mekansal, ekonomik ve sosyal siirdirilebilirlik blyik 6l¢lide dénlisiim sonrasi insa
edilen kutlelerin birbirileri ile iligkileri, is gelistirme ve segilen yapili gevre yonetim
modeli ile dogrudan iliskilidir (Tanrivermis, 2017; Keskin, 2023; Keskin vd., 2023). Bu
acidan Ozellikle gecekondu alanlarinda gergeklestirilen doénusiimlerde hak
sahiplerinin ihtiya¢ ve beklentilerinin dikkate alinarak sosyal ve yasamsal alanlarin
belirlenmesi ile bu amaca uygun olarak stratejilerin olusturulmasi gerekliligi bir
zorunluluk halinde gelmistir. Bu ¢alismada, incelenen dort kentsel donistim projesi
kapsaminda gerek proje alanlarinda gercgeklestirilen yatirimlar gerekse ylz yize
gorismeler, anketlerden elde edilen sonuglar ve saha izlenimlerinden hareketle
yasam kalitesinin ortaya konulmasi amaglanmistir.

1.1 Arastirmanin Kapsami, Onemi ve Metodolojisi

Gecekondu ve eski kent merkezlerinde yapilacak donisiim projelerinde ingaat
sonrasi doénemlerde insa edilerek kullanima acgilan yapilarin ihtiyaglan
karsilayabilmesi ve sosyal boyut dikkate alinarak yonetilebilmesi, insa edilen
projelerin 0mriinii uzatarak donidsiimden beklenen amaca ulasilmasina katki
saglayacaktir (Keskin vd., 2023). Bu agidan malik ve kiracilarin sosyal, fiziksel ve
ekonomik beklentilerinin ortaya konulmasi ile ihtiyag ve eksikliklerin tespit edilmesi
projenin basarisi agisindan 6nemlidir. Toplu yapilarin yénetiminde mevzuat ve
uygulamadan kaynaklanan 6énemli sorunlarin oldugu ve toplu yapilarin karmasik
yapisi nedeniyle yonetim gorevinin mutlaka uzmanlasmis kisiler ile tesis ve
gayrimenkul yénetimi isletmeleri tarafindan yapilmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
Kenti sadece barinma ve yasam alani olarak tanimlamak, kent ve sorunlarinin
saptanabilmesi agisindan eksik kalmaktadir. Kent, mimarisi, planlamasi, tarihi ve
sosyolojik unsurlari gibi birgok olguyu da icinde barindirmaktadir.

Calisma kapsaminda; Ankara ili Kegiéren ve Altindag ilgeleri sinirlari icindeki
Kuzey Ankara Kentsel Déniisiim Projesi, Cankaya ilgesi sinirlari icindeki Dikmen Vadisi
ve ilkbahar Mahallesi (Giineykent) Kentsel Ddniisiim Projeleri ile Mamak ilgesindeki
Yeni Mamak Kentsel Donlisiim ve Gelisim Projesi alanlarinda dénlisim sonrasinda
ortaya ¢ikan yeni kent dokularinda yasam kalitesi ve mutluluk diizeyi ile bunlarin
yonetim modelleri ile iliskisi, alandaki konutlarda ikamet eden haneler, proje
alanlarinin sinirlari iginde faaliyette bulunan igyeri sahipleri/kiracilar ile blok ve site
yoneticileri ile yapilan derinligine gériisme, anket ve gozlem galismalari ile sahadaki
uygulamalara dayal olarak analizi gergeklestirilmistir. Calisma kapsaminda; 1.030
konutta ikamet eden, 313 kiraci ve 392 site yoOneticisi ile gorisiilmesi hedeflenmis
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ancak pandemi nedeniyle birgok isyerinin kapali olmasi ve saglik nedenleri
sonucunda istenilen 6rneklem hacmine ulasilamamistir (Tablo 1).

Tablo 1. Kentsel donisim projesi alanlarinda birim ve 6rneklem sayisi
(Tanrivermis vd., 2023)

Blok Mesken Ticari Toplam Orneklem Hacmi (En Az)
Projeler Alan Birim
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Konut | Ticari | Toplam
Kuzey Ankara
Kentsel Dénigim 182 8.152 78 8.230 296 78 374
Projesi
Dikmen Vadisi
Kentsel Dénigim 54 4.590 56 4.646 167 56 223
Projesi
Ikbahar Mahallesi
(Guneykent)
- 89 10.430 153 10.588 381 153 534
Kentsel Dénisim
Projesi
Yeni Mamak Kentsel |, 5.150 26 5.176 186 26 212
Doénlisim Projesi
Toplam 392 28.322 313 28.640 1.030 313 1.343

1.2 Literatiir Taramasi ve Kaynak Ozetleri

Kentsel donilisim ve kentsel donilisim sonrasi yapili ¢evre ydnetimi
alanlarinda daha ¢ok yasal gergceve ve uygulamalarini konu edinen galismalarin
oldugu, donlisim projelerini yasam kalitesi acgisindan inceleyen calismalarin kisitli
oldugu ve daha c¢ok belirli hizmet alanlarinin yasam kalitesine etkisini inceleyen
calismalarin bulundugu gorilmektedir. Calismanin bu boélimiinde dort kentsel
donilisim projesi 6zelinde yasam kalitesiyle ilgili calismalar hakkinda bilgi verilmistir.

Ylksel (2007) “Kentsel Donusimin Fiziksel ve Sosyal Mekana Etkisi: Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Donusim Projesi” isimli ylUksek lisans tezinde; yeni
yerlesimlerin alanda ekonomik degisim vyarattigini, proje sonrasinda, alt gelir
grubundaki kisilerin uyum sirecine girdigini ve bu kisiler arasinda sadece uyum
saglayanlarin alanda yasamaya devam edebildigi hipotezini savunmaktadir.

Tlrker-Devecigil (2010) “Urban Transformation Projects as a Model to
Transform Gecekondu Areas in Turkey: The Example of Dikmen Valley — Ankara”
isimli makalesinde, gecekondu sakinleri igin nispeten daha iyi yasam kalitesinin, her
zaman kentsel 6lgekte yasam kalitesinde bir iyilesme anlamina gelmedigini, eski
gecekondu sakinleri i¢in daha iyi bir ortam saglamasina ragmen, kent igin bir hava
koridoru olma islevini vyitirdigini ileri slirmektedir. Sonu¢ olarak, Turkiye'nin tim
gecekondu donlisimiinden kaynaklanan sorunlarina c¢are olarak bdéyle bir model
o6nermenin yaniltici oldugunu belirtmektedir.

292



III. Uluslararasi Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Konferansi \f, Qf
ICREDM2023 \ v
1-4 Subat 2023 { &
Ankara Universitesi, Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Bolimii 1 ICREDM

Yaman'in (2011) “Kentsel Dénlsim Uygulamalari Ankara Biyulksehir
Belediyesi: Dikmen Vadisi 3. Etap Ornegi” isimli doktora tezinde yapilan anket
calismasi sonucunda alandaki biylk bir ¢cogunlugun hak kaybina ugradigi, proje
kapsaminda katiimin olmadigi, proje oncesinde konutlarin gosterilmedigi, kamu
yararinin gozetilmedigi ve gecekondularda yasayanlarin kentle bitiinlesemedikleri
sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda kentsel donisim alanlari igin kiralik konut
uygulamalarinin gelistirilmesi, egitim programlarinin uygulanmasi ve bir konut ve
kirsal kalkinma politikasi yayinlanmasi gibi ¢6ziim 6nerileri sunulmaktadir.

Ciftci (2016) “Toplum Temelli Bir Yaklasim Olarak Sirdirilebilir Kentsel
Doénisiim: Ankara Dikmen Vadisi Ornegi” isimli doktora tezinde Dikmen Vadisi
Kentsel Dondslim Projesi alaninda 400 kisiye soru formu uygulanmis olup
surdirilebilirlik cercevesinde katihm, seffaflik, yonetisim, bilgilendirme ve iletisimin,
proje slirecinde dikkate alinip alinmadigi incelenmistir. Yapilan arastirma sonucunda
kentsel donisiim projesinde bu ilkelerin dikkate alinmadan gergeklestirildigi tespit
edilmistir. Calismada, kentsel donlisim projeleri sonucunda daha ylksek gelir
ihtiyaci duyulan bir yasam alani kuruldugu ve kentsel déntsim uygulamalarinin,
kisilerin sosyal hayatlarini da etkiledigi gérusi savunulmaktadir.

Alizadeh (2018) “Kentsel Déniisimiin Yapi-Cevre ilkeleri Agisindan
irdelenmesi: Ankara Ornegi” isimli yiiksek lisans tezinde Kuzey Ankara Kentsel
Donlstim Projesi’'nde yapi-gevre iliskisi mekan kalitesi agisindan degerlendirerek dini
yapilar, proje alanina erigim, yesil alanlarin yeterliligi, park alanlarinin yer segimi ve
mekanin herkes icin kullanimi kriterleri kapsaminda projenin basarili, ancak yapilara
erisim ve mimari 6zellikler gibi agilardan projenin basarisiz oldugunu belirtmektedir.

Arikan (2019) “Kentsel Donusum Politikalari ve Etkileri: Kuzey Ankara Kentsel
Doénisiim Projesi Ornegi” isimli yiiksek lisans tezinde proje ciktilarini hak sahipleri
acisindan incelemektedir. Tlrkiye’de yapilacak donisim projelerinin paydaslari
arasinda STK’larin da yer almasi ve projelerin daha surdirilebilir olmasi icin proje
Oncesi, imalat esnasinda ve sonrasindaki tiim sireglerde yasamsal hesaplamalarinin
yapilmasi gerekliligini vurgulamaktadir.

Okde’nin (2019) “Kentsel D&niisiim Uygulamalarinin Kentsel Yagam Kalitesine
Toplumsal Yansimasi: Mamak Ornegi” baslkli doktora tezinde; kentsel déniisiim
uygulamalarinin kentsel yasam kalitesine farkli boyutlarda etkisi olacagindan
hareketle “Yeni Mamak Kentsel Déntsim Projesi” kapsamindaki alti mahalledeki
doéntsim oncesi ve sonrasi fiziksel, sosyal ve ekonomik gostergeler kullanilarak
kentsel yasam kalitesine etkisi incelenmistir. Kentsel dénlisim uygulamalarinin
bireyin yasadigl cevrede yarattigl degisimler sonucunda bireyin glindelik yasamini
kentsel yasam kalitesi baglaminda olumlu etkiledigi, ancak “komsuluk iliskileri”,
“baghlk- aidiyet”, “givenlik ve donisim sirecine katilim unsurlari”’nin olumsuz
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etkisinin oldugu, kentsel donligimiin kentsel yasam kalitesini artirabilmesi igin
katilimci ve batuincll bir yaklasimla yiritilmesi gerektigi vurgulanmistir.

2. Kavramsal ve Kurumsal Temeller

Kalite; somut (Uretimle ilgili) ve psikolojik (musteri algilamalari) yani bulunan
kullanici agisindan memnuniyeti arttiran her sey olarak tanimlanmaktadir. Avrupa
Kalite Kontrol Organizasyonu (European Organization for Quality Control-EOQC)
kaliteyi, “belirli bir malin veya hizmetin, musteri isteklerine uygunluk derecesidir”
olarak tanimlamaktadir (Efil, 2015). Kalite kavraminin temel 6zelligi bir malin ve
hizmetin misteri tatminine yonelik bazi dnemli 6zellikleri kendisinde toplamasidir.
S6z konusu o6zellikler ise tasarimda, kullanimda, fiyatta, teslim siiresinde ve satis
slresinde kusursuzluktur (Simsek, 2002; Erentlirk, 2016). Bu ozellikler kentsel
doéntsim projeleri kapsaminda yiritilen yapim ve teslim edilen konutlarin niteligi
acisindan oldukga tartisilmaktadir.

2.1 Yagam Kalitesi Kavrami

Teknolojinin gelismesi ve gelir diizeyinin ylkselmesiyle birlikte, maddi
zenginligin yasam kalitesinin tek basina bir gostergesi olmadigini; mekansal,
toplumsal ve hatta siyasal faktorlerin de yasam kalitesinin belirleyicileri olduguna
isaret edilmektedir (Pheng, 1998'den aktaran Erentiirk, 2016). Kentsel yasam kalitesi
algiya dayali esenlik, saghk, givenlik, huzur gibi degerler ile yapil ¢evre, dogal cevre,
ekonomik ve sosyal fonksiyon alanlari gibi somut degerleri de icine alan 6znel ve
nesnel 6gelerden olugsmaktadir. Kentsel yasam kalitesi, son olarak 1992’de Avrupa
Konseyince kabul edilen Avrupa Kentsel Sartindaki Avrupa Kentli Haklari
deklarasyonuyla gelistirilmis ve glvenlik, istihdam, konut, dolasim, saglik, spor ve
dinlence, kaliteli bir mimari ve fiziksel ¢evre, islevlerin uyumu, katilim, ekonomik
kalkinma, strdirilebilir kalkinma, mal ve hizmetler, dogal zenginlikler ve kaynaklar,
kisisel bitunlik ve esitlik basliklari altinda siralanmistir (Seker, 2011; Seker, 2015;
Erentirk, 2016).

Ekonomi, sosyal yapi ve politikaya glicli etkileri olan yasam kalitesi, fizyolojik
saglik, sanat, mimari ve sehir planlama gibi farkh disiplinlerin ilgi alanina girmektedir.
Yagsam kalitesi, kisilerin hayatlarinda memnun olmasini saglayan, hayattan haz
almasina yardimci olan ve surdirdlebilir nitelik tasiyan objektif ve siibjektif her seydir
(Selma, 2005’ten aktaran Erenturk, 2016).

Yasam kalitesi kavraminin artan 6nemi uluslararasi dokiimanlara da yansimis
ve HABITAT II’nin istanbul Deklarasyonu’nda ifade bulmustur. Yasam kalitesi kavrami
ve bu kavramdan ne anlasildigi Deklarasyon’un 30. maddesinde; “Tim insanlarin
yasam kalitesi, diger ekonomik, sosyal, cevresel ve kiltirel faktorlerin yani sira, koy,
kasaba ve kentlerimizin fizik kosullarina ve mekansal karakteristiklerine baglidir.
Kentlerin yerlesim diizeni ve estetigi, toprak kullanma bicimleri, nifus ve yapi
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yogunluklar, ulasim ve kamu hizmetlerine erisim kolayligi yerlesmelerin
yasanabilirligini hayati bicimde etkileyen unsurlardir...”; 36. maddesinde; “insan
saghg ve yasam Kkalitesi, strdirilebilir insan yerlesmeleri gelistirme c¢abalarinin
merkezindedir. Bu nedenle kendimizi, kaliteli egitimden evrensel ve esit
yararlanmaya, beden, ruh ve gevre saghginda erisilebilecek en yliksek standartlari
gerceklestirmeye, temel saglik hizmetlerine esit erisime, irk, ulusal kdken, cinsiyet,
yas ve Ozurlulik ayinmi gézetmeksizin, ortak ve 6zel kultlrlerimize saygi duyarak ve
gelistirerek konul dahil olmak (izere toplumsal ve ekonomik kosullara iliskin
esitsizlikleri gidermek igin 6zellikle gayret sarf etmeye adiyoruz...” seklinde ifade
edilmistir (HABITAT Il, 1996).

Kullanicilarin konutlara iliskin gereksinmeleri; (i) psiko-sosyal ve (ii) fiziksel
olmak lizere de iki grupta ele alinmakta olup, her iki gruba iliskin kisa degerlendirme
asagida 6zetlenmistir:

(i) Psiko-Sosyal Gereksinimler: Toplumun konut ve yasam alanlarinda
kendilerine karsi herhangi bir rahatsizlik uyandiran unsurlarin olmadigi gevresel
kosullarda tesis edilmesidir. Bu gereksinimler; sosyal, estetik, davranigsal ve gizliliktir.
Kullanicilarin konutlarindan bekledikleri ve onlara saglanmasi gereken psiko-sosyal
gereksinimleri; gizleme, ergonomik tasarimlar, estetik ve sosyal doku seklinde
siralamak mimkiindur (Kellekgi ve Berkdz, 2006; Erentiirk, 2016).

(ii) Fizyolojik Gereksinimler: Birbiri ile yakindan iliskili olan ve biribirini
tamamlayan; (I) mekansal gereksinimler, (ii) fiziki ve cevresel kosullara dair
gereksinimler ve (iii) glvenlik gereksinimleri olmak (izere Ug¢ alt bashkta
aciklanabilmektedir. Mekansal gereksinimler, kullanicilarin daha etkili ve verimli
hareket edebilmesi igin yapilarin sahip olmasi gereken nitelikleri ifade etmektedir.
Fiziki ve cevresel kosullara dair gereksinimler ise, mekansal gereksinimlerle
kullanicilarin yasam kalitesi ve konfor algisini yiikselmesini ve boylelikle rahsatsizlik
duymamasi i¢in yapiya iliskin bolimlerin alacagi niteliklerle birlikte yaratilan degeri
ifade etmektedir. Bunun yaninda kullanicinin hem fiziksel hem de mekansal olarak
dis etkenlere (kisiler, dogal afetler) karsi kendini giivende hissetmesini saglayan
glivenlik gereksinimidir (Erentirk, 2016).

2.2 Yapili Gevre ve Yapili Cevre Yonetimi

Kentlerin planli gelismesi, toplumun refahi ve saglkli yasam alanlarinin
olusturulmasi igin, planlama sireglerinde, konut, calisma, yonetim, egitim, saglik
hizmet alanlari igin yer se¢imlerinin yapilmasi, alisveris, rekreasyon olanaklarinin
hazirlanmasi ve bu kentsel islevler arasindaki baglantiyi saglayacak yetkin bir ulasim
aginin kurulmasi hedeflenmektedir. Bu baglamda, toplum adina yapilacak mekansal
organizasyonlar, planlama siregleri ile baslamakta, sokak, cadde ve meydanlar,
pazar yerleri, ulasim aglari, bekleme ve durak yerleri vb. kamusal alanlar da planlama
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sureglerinde bigim ve boyut kazanmaktadir. Yapi biyolojisi, hasta bina sendromu ve
ekolojik yapinin saglik yoni gibi konular da tartisiimaktadir (Elpek, 1999).

Ekonomik stirdirilebilirligin yapi 6lgeginde saglanabilmesi icin yapinin yasam
omri slirecinde dogru bir sekilde ele alinmasi gerekmektedir. Cevresel
surdirdlebilirligin saglanabilmesi icin yapilarin enerji etkinlik stratejilerinin tasarim
asamasindan baslayarak, uygulama siirecine, kullanim ve yeniden Uretim slrecine
kadar genis bir agidan ele alinmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Stirdiirtlebilir kriterlere
uygun bir yapi yapmak yapinin yasam omrinin sadece belirli bir kisminda degil, tim
yasam dongusiinde olusturdugu cevresel, kiiltiirel ve sosyal sorunlarin anlasilmasi ve
bu sorunlara sistematik ve kapsamli bir sekilde yaklasmayi gerektirir (Emekci, 2021).

Avrupa Kentsel Sarti’'nda kaliteli bir mimari ve fiziksel cevrenin bir kentli hakki
oldugu belirtilmistir (Avrupa Kentsel Sarti, 1992). Siirdiiriilebilir Kalkinma igin 2030
Gindeminde, kentleri ve yerlesim yerlerini, 6zellikle kamusal mekanlari herkesi
kucaklayan, glvenli, glglii ve sirdurulebilir kilmak gerektigi ifade edilmistir (United
Nations, 2015). Yeni Kentsel Glindem’de ise, kentin sosyo-ekonomik islevinin
gerceklesmesini saglayan bir unsur olarak kamusal mekanlarin herkese agik, gtivenli
ve kaliteli olmasi, sosyal etkilesime, iktisadi faaliyetlere ve kiiltiirel deneyime hizmet
etmesi gerektigi belirtilmistir (United Nations, 2017).

Ulusal 6lcekte Dokuzuncu Kalkinma Plani Yerlesme-Sehirlesme Ozel ihtisas
Komisyonu Raporu’nda, yasam kalitesinin saglanmasinda yerlesme ve/veya tasarim
Ogesi olgeginde tasarim rehberleri olusturulmasi gerektigi belirtilmistir (SBB, 2007).
Onuncu Kalkinma Plani’'nda da kent mimarisinin ve peyzajin insan lzerindeki etkisi
gdz onlinde bulundurularak, yapilacak kentsel tasarimlarin ve imar planlarinin
peyzaja, sehrin dokusuna, estetigine ve kimligine katki saglamasina 6zen gosterilmesi
gerektigi vurgulanmistir (SBB, 2013).

Kentsel tasarim, kentsel mekani diizenlerken gevresel sorumluluklari, sosyal
esitligi, ekonomik canlihgl bir butiin olarak ele alan bir uzmanhk alanidir. Ayni
zamanda yasanilan kentlerdeki mekan kalitesi ve 6zgin kimlikle de yakindan
ilgilenmektedir. Yagam kalitesini ylkseltmek icin kentin dinamik yapisi ile tasarimin
yaratici 6zelliklerini kente birlikte sunan ve birlikte bltiinlestiren bir alandir. Kentsel
tasarim, disiplinler arasi isbirligi ile tim paydaslarla birlikte entegre yaklasimi
gerektirmektedir. Kentsel tasarim sadece yapi diizenlemesi (bina) olmayip, yapilarin
cevresi (peyzaj mekani) ve ulasim sistemleri ile birlikte butiincll olarak organize
edilmesini icermektedir. Kentsel tasarimin en 6nemli kismini yapi disindaki kamusal
ve Ozel agik ve yesil alanlar olusturmaktadir (Gil ve Bostan, 2018). Kentsel tasarim
yapili gevrenin lretimini ve mekansal organizasyonunu yaparken gevresel, sosyal,
kalturel, ekonomik ve teknolojik boyutta mekan kalitesi, estetik ve 6zgin kimlikle
iliskilendirilmek suretiyle strdurilebilirlik, esitlik, katilimcilik ve sorumluluk ilkeleri
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kapsaminda bitln olarak ele alan bir uzmanlik alani oldugunu ifade etmektedir (Gul
ve Bostan, 2018).

Yapili gevre yonetiminde yasam kalitesinin dnemini Noor ve Pitt’in (2009);
“Konutlarda insan odakl hizmetleri kendine konu edinmis, misteri gereksinimlerini
gbzeten ve misteri memnuniyetini amag edinen, zamanini, enerjisini ve kaynaklarini
timuyle bu amaglara adayan, misteri odakli ¢ézlimler Greten, uluslararasi ve ulusal
diizenlemeleri iyi bilen bir ydnetim isidir.” seklinde yaptigi tesis yonetimi taniminda
da gérmek mimkiindiir.

3. Saha Calisma Sonuglarinin Yasam Kalitesine Etkileri Agisindan
Degerlendirilmesi

3.1 Kentsel Doniisiim Projeleri Saha Calismasi

Calisma kapsaminda kentsel donlisim alanlarinda tiketici veya kullanici
tatmini, donlisim alanlarinin stirdirilebilirliginin saglanmasi ve sitelerin ekonomik
degerinin sirdiriimesi ile yonetim modelleri arasindaki iliskinin analizi amaciyla
déntsiim projeleri alanlarinda ikamet edenler, ticari (nite isletenler ve site/blok
yoneticilerine yonelik Gg¢ farkli anket formu uygulanmistir. Konutlarda ikamet
edenlerle 925 adet, ticari alanlari isletenlerle 52 adet ve site/blok yoneticileri ile 69
adet uygulamasi gergeklestirilmistir (Tablo 2).

Tablo 2. Kentsel donislim projesi alanlarinda 6rneklem ve yapilan anket
sayilari (Tanrivermis vd.,2023)

Blok Profesyonel Sirket Yapilan Anket Sayisi
Projeler Savisi Tarafindan Yonetilen Konut | Ticari Site/Blok
v Blok Sayisi Yoneticisi
Kuzey Ankara Kentsel 182 17 457 | 31 43
Dénlgum Projesi
lenlerl V“ad|5| Kf.ent.sel 54 19 204 20 14
DOnusum Projesi
Yeni GU k (ilkbak
eni Giineypark (llkbakar) | gq 89 51 | 1 2
Kentsel Donlisiim Projesi
Yeni Mamak Kentsel 67 12 213 | - 10
Dénlgum Projesi
TOPLAM 392 142 925 52 69

3.2 Kentsel Doniisiim Projeleri Saha Calismasi Sonuglarinin Yagam Kalitesine
Etkilerinin Degerlendirilmesi

Calismanin bu boliminde, donisiim alanlarinda ikamet edenler, ticari
alanlari isletenler ve profesyonel tesis yonetim sirketleri yoneticileri ile yapilan saha
calismasi ve sahada yapilan gézlem sonuglarina gore kentsel doniisiim sonrasi yapili
cevre yonetim modellerinin yasam kalitesine etkisi degerlendirilmistir.
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Donligim alanlarinda ikamet edenler arasinda kiraci ile hak sahipligi oranlari
birbirine ¢ok yakin iken ticari alanlari isletenlerin yaklasik tgte ikisinin kiraci oldugu
gorilmektedir. Bunun yaninda alanda ikamet edenlerin yarisinin 1-3 yildir, %20’sinin
4-6 yildir bélgede yasiyor olmasi dikkati cekmektedir. 11 yil ve Gzeri ikamet edenlerin
oraniise %9’dur. Ayni sekilde dogdugu andan itibaren bu bdlgede yasayanlarin orani
%15, kentsel déniisiim 6ncesinde de bu alanlarda yasayanlarin orani %21’dir. ikamet
ettikleri konutlari ya da islettikleri ticari alanlari kentsel dontisimden edinenlerin
orani da %20 seviyelerindedir. TUm hususlar birlikte degerlendirildiginde, déntsim
alanlarinda uzun sireli yasayanlarin ¢ok az sayida oldugu, déniisiim oncesi bolgede
yasayanlarin déniisim sonrasi donlisimle elde ettikleri konutlari ve ticari alanlari
satarak alani terk ettigi, doniisim alanlarinin ilin baska alanlarindan gog¢ aldigi
gorilmektedir.

Donidsiim alanlarinda konut edinmevyi iyi bir yatirim olarak degerlendirenlerin
orani %84,5 gibi ylksek bir dizeydedir. Arastirmaya katilanlarin dontisiim alanindan
konut edinmeyi iyi bir yatirrm olarak gérmeme nedenleri olarak da konutlarin
kullanigsiz ve ¢ok kugilik olmasi, ortak yasam alanlarinin ¢ok kalabalik olmasi ve
yapilarin beklendildigi kadar deger kazanmamasi gésterilmistir.

Bina/sitelerin yonetim sekli olarak en fazla kat maliklerince olusturulan
yonetim kurulu (%43) modelinin gorildigl, onu profesyonel tesis yonetimi
sirketlerinin (%40) takip ettigi tespit edilmistir. Profesyonel tesis yonetimi sirketlerini
%42,8’'l proje asamasindan itibaren, %20’si oturuma baslandiktan sonra faaliyette
bulunmuglardir. Bunlarin yaninda ruhsat aldiktan, proje ve insaat asamalarindan
sonra c¢alismaya baslayan profesyonel tesis yonetim sirketlerinin oldugu da
gorulmektedir.

Yénetimsel anlamda yasanan temel sorun alani olarak “bakim/diizen ve
temizlik” gorilmektedir. Bu sorunlarin yonetimle ilgili oldugu ifade edilmistir.
Bunlarin yaninda dort dénisim proje alaninda, konutlar belediye tarafindan
yiiklenicilere yaptiriimigtir. Finansman kaygisi olmayan konutlarda, donemin kamu
ihale mevzuati ve sartnameleri geregince eski teknoloji kullaniimasi ve denetim
yetersizligi nedeniyle eksik imalatlarin oldugu ve bunlarin olusturdugu sorunlar ile
ugrasiimaktadir. Ayrica biitlin ydnetimler igin aidat toplanmasi sancili bir siireg olarak
degerlendirilmektedir. Yaptirim giiglerinin, sonug alma kabiliyetinin yetersiz oldugu
vurgulanmaktadir. Ayrica, gecekondu alanlarindan ¢ok katli yapilarda yasamaya
baslayan kisiler hem toplu yasama kurallari hem de toplu yasamin getirdigi ek ve
yliksek mali yiklerle karsi karsiya kalmanin sikintilari ile karsilasmaktadir. Bu
sorunlarla bas etmek igin gerek mevzuatta gilincellemeler gerekse bolgede
yasayanlarin egitilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Genel olarak gecekondu kaltiri
ve yasam tarzinin devam ettirilmeye calismasi elestirilen bir diger konu bashgi olup,
bunun giderilmesi icin toplumsal yasam kurallarina iliskin egitimlerin, kurslarin
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dizenlenmesi gerektigi ve bu amagla belediyelere 6nemli goérevler distigi
vurgulanmigtir. Ayni zamanda ortaya ¢ikan ek mali yuklerin karsilanmasi igin, bolgede
ve yakin gevresinde yeni is imkanlarinin artirilmasinin énemi ifade edilmistir (Tablo

3).

Tablo 3. Bina/site yonetiminde yasanan temel sorunlar ve ¢6zim 6nerileri
(Tanrivermis vd., 2023)
Temel Sorunlar
TOKi / Yuklenicilerin eksik teslimleri
Kurallara uyulmamasi ve daha fazla hizmet

Onerilen ¢oziim Yollari

beklenmesi
Toplu yasama kurallarina adaptasyonun zor | Sosyal medyadan yararlanilarak egitimlerin
olmasi verilmesi

Yabancilarin sayisinin fazla olmasi

Tirkge 6grenmeleri gerekiyor

islerin ydnetimi zor olmasi ve bilgi eksikligi

Profesyonel eleman alinmali

Kalitesiz malzeme kullanimi nedeniyle
gereken tadilat/bakim masraflarinin fazlahg

Yoneticilerin KMK'ya gore bilgilendirilmesi,

Aidatlarin dizenli 6denmemesi . o
bdlge halkinin ig imkanlarinin artirilmasi

Bina eksik imalat nedeniyle gereken bakim
ve onarim galismalari

Ortak alanlara zarar verilmesi, toplu yasam
kurallari bilinmemesi, gliriilti yapilmasi,

ortak alanlarin amaglari disinda kullanilmasi
Temizlik sorunu ve ortak alan temizligine

katihmin olmamasi
Site ve gevresinde aydinlatma yok (sokakta
yok),
istinat duvari, kapi girisi, otopark, parke,
sosyal alanlarin eksikligi

Sigorta yapilmal

Yaptirim yok

Egitim verilmeli

Yonetici veya komsular miidahale ediyor

Belediye ile davalik

Kanun ve yonetmeliklerde toplu yapilar
Ozelinde yonetimlerin yetkileri ve
yaptirimlari belirlenmeli

Yonetim yetkisi kisitl olmasi ve yaptirim
uygulayamamasi

Bina/site yonetimini katiimcilarin yaklasik Ggte ikisi etkin ya da ¢ok etkin
olarak degerlendirmektedir. Yonetimin etkin olmadigini dislinenlerin %44’ tim
yonetim islerinin profesyonel tesis yonetimi sirketlerine birakilmasi ile etkinliginin
artirilacagini disinmektedir. Ayni sekilde bazi hizmetlerin disaridan temin edilmesi
ya da bazilarinin site yénetimine birakilmasi, konu ile ilgili egitim almis kisilerin
calistigl isletmelerden hizmet alinmasi halinde de yénetimin etkinliginin artacagi
degerlendirilmektedir. Bunun yaninda, site/bina yonetiminde yasanan sorunlarin bir
veya birkaginin profesyonel hizmet alimi yoluyla ¢éziimlenebilecegini diisiinenlerin

299



III. Uluslararasi Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Konferansi \f, Qf
ICREDM2023 \ v
1-4 Subat 2023 { &
Ankara Universitesi, Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Bolimii 1 ICREDM

orani %60 olup, yonetimin profesyonel sirketlere devredilmesi ile bu sorunlarin
¢Ozilecegi konusunda genel bir kanaat s6z konusudur.

Diger taraftan yasanilan bolgedeki kentsel donlsim uygulamasindan
memnun olanlarin orani ise %60, kismen memnun olanlarin orani ise %25
seviyelerindedir. Yasadiklari bolgedeki kentsel donisiim uygulamasindan memnun
olmayanlarin ya da kismen memnun olan katilimcilarin memnun olmama sebepleri
olarak ilk sirada gevre diizenlemelerindeki eksiklikler ileri surilirken, bunun yaninda
hizmetlerde yetersizsizlik ve diizensizligin olmasi ile alt yapi ve yesil alan yetersizligi,
cocuklar igin sosyal alanlar/parklarin yetersizligi, kalabalik ve glivenlik problemlerinin
olmasi, deger katan faaliyetlerin olmamasi, gorselin iyi olmamasi, kullanilan
malzemenin kalitesiz olmasi gibi sebepler gosterilmistir.

Arastirmaya katilanlarin %45’i kentsel donlisim uygulamalari sonucu sosyal
hayatinin degismedigini, %5’i ise kotl ya da ¢ok koétl yonde degistigini ifade etmistir.
Ayrica, kentsel donisim galismalari sonrasinda gayrimenkullerin degerlendigini
duslnenlerin orani %90 gibi yiksek bir diizeydedir. Benzer sekilde katilimcilarin
yaklasik %90'iiilin diger ilgeleri ve mahallelerinde yasayanlara kentsel déniisim
uygulamalarini 6nermektedirler.

Katihmcilarin %80’inden fazlasi, kentsel donisiim sirasinda bélgedeki halkin
desteginin / fikrinin alinmasinin ileride dogmasi muhtemel sorunlarin 6nlenmesinde
yardimci olacagini ifade etmislerdir. Ayrica, dortte Ucl de kentsel doénisim
projelerinin basarisi igin yonetimin énemli oldugunu belirtmislerdir. Yaklasik yarisi
mevcut yonetim galismalarini memnun edici bulurken, %35’i fikir beyan etmemistir.
Yénetimin profesyonel yonetim sirketleri tarafindan gergeklestiriimesinin maliyet
artisina  neden oldugunu distnenlerin  orani %60 iken, %36’si gorls
belirtmemislerdir. Katimcilarin yarisi profesyonel yonetim sirketleri tarafindan
yonetimin gerceklestiriimesinin gayrimenkul degerlerinde artisa neden olacagini
distinmektedir. Ayirca, hukuk ve maliye gibi bazi hizmetlerin disaridan alinmasinin
basarili ve sorunsuz yonetim igin gerekli oldugunu disiinenlerin orani %60’lardadir.
Diger taraftan katilimcilarin yaklasik yarisi, toplu yapilarda kat maliki olan kisiler
tarafindan yonetimin gergeklestirilmesini, profesyonel yonetim sirketleri ile
calismaktan daha avantajli gormektedir. Aidatlarin zamaninda toplanmasini
katiimcilarin yaklasik Ggte ikisi tesis yonetimindeki en 6nemli sorun olarak
degerlendirmektedir.

Katilimcilarin %20’si dénlsim sonrasi yapili ¢evrenin yonetiminde; cevre
dizenlemesindeki eksiklikler, cevre sorunlari ve temizligi, toplu yasamayi bilmeyen
kisilerin fazlaligi ve uyumsuzluklar, ulasim sorunlari, dizensizlik, apartman/site
yonetiminden kaynaklanan sorunlarin varligi ve iyi yonetilememesi, yapilarin tek tip
olmasi, kalabalik olmasi gibi sorunlarla karsilastiklarini belirtmislerdir. Katilimcilar
donlisim sonrasinda yerlesim alanlarinda temizlik, sorunlarla basa c¢ikilmasi,
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planlama yapilmasi, dizen saglanmasi, cevre kalitesinin artirilmasi, adil hareket
edilmesi, cevre diizeninin yapilmasi ve ortak alanlarin saglikli yonetilmesi ile yesilin
korunmasi konularina dikkat edilmesi gerektigini belirtmektedir.

Kentsel donisiim sonrasi ddonemde bina yénetiminin daha iyi oldugu yoniinde
genel bir kanat bulunmakla birlikte, bolgede yasayanlarin kentsel donisim
alanlarinin yonetiminde; temizligin ve planlamanin iyi yapilmasi, profesyonel ve
guvenilir hizmet sunulmasi, hizmetlerin gesitliliginin ve kalitesinin artmasi, yesil ve
spor alanlarinin bulunmasi gerektigi yoniinde beklentileri s6z konusudur.

Bolgedeki yoneticilerin yarisindan fazlasi yonetimini yaptiklari bina/sitenin
kentsel donlisim alaninda yer almasindan dolaylr sorunlarla karsilasildigini
belirtilmistir. Genel olarak; toplu yasama uyum sorununun yasandigi, farkli kiltirde
insanlarin bir arada yasamasindan kaynaklanan sorunlarin oldugu, ¢ok katli yasam
icin uygun olmayan yapilarin insa edildigi, yiklenici firma tarafindan eksik teslimlerin
gerceklestirildigi, mimari tasarimda halkin ihtiyaglarinin dikkate alinmadigi, toplu
yasamin komsuluk iligkilerini bozdugu, aidat gibi bir olgunun kisilerin hayatina girdigi,
bu durumun ise kisileri zor durumda biraktigl, alt yapi sorunlarinin oldugu,
otoparklarin yetersiz oldugu, yerlesim alanlarinin sosyal alanlara (ticari, cami, market
vb.) uzak oldugu, ulasim sorunu, ticari alanlarin yetersizligi, proje planlanirken
lisilerle konusulmadigi ve onlarin gorislerinin dikkate alinmadigi, ortak alanlarin
kullanimindan  kaynaklanan sorunlarla karsilasildigl, yodnetim  planlarinin
bulunmadigi, genel kullanim alanlarinin belli olmadigi, giivenlik sorunlarinin devam
ettigi, gecici yonetimden kalan mali sikintilarin devam ettigi yoniinde farkli sorunlarla
karsilasildigi belirtilmigtir.

Donlisim alanlarinda yerlesim sonrasinda dikkat edilmesi gereken oOzel
hususlar, asagida belirtilen konu basliklari ifade edilmistir;

e Yiklenici firma eksikliklerine dikkat edilmesi ve binanin sartnamelere uygun
yapilip yapilmadiginin kontrol edilmesi (6zellikle yapilarin ortak kullanim
alanlarina iliskin olanlari),

e Yonetimin kapsamli calismasi, kat malikleri/kiracilarin ve ayni dairede
ikamet edenlerin kayit altina alinmasi ve aboneliklerinin dlizenlemesi
hususlarina dikkat edilmesi,

e Donlisim sonrasi alan diizenlemesi ve yapinin insasinda insanlarin yasayis
kaltard ile donlisimin sosyal boyutu ve sosyal etkisinin dikkate alinmasi,
toplu yasama uyum siireci degerlendirilerek, o alanda yasayanlarin
gorislerinin alinmasi,

e insaat sonrasinda ydnetimin secimine &nem verilmesi ve ydnetimin
(Bogazici) bagimsiz ve seffaf olmasinin saglanmasi,

e Yénetimin profesyonel sirketler tarafindan yapilmasi,
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e Yapi teslim strelerinin daha kisa olmasi,

e Toplu yasam kurallarina uyumda sorun yasandigindan ilgili mevzuatta (yasa,
yonetmelik vb.) kurallarin agikga belirlenmesi,

e ingaat kalitesinin iyi olmamasindan kaynaklanan ortak alanlardaki tadilatlar,

yerlesime gecildikten sonra kat malikleri tarafindan karsilanmasi
gerektiginden Belediyelerce bu konularda dikkatli davraniimasi ve destek
saglanmasi,

e Yonetimin adaletli bir sekilde yapilmasi, saygili, sabirli ve dogru iletisim
kanallarinin kurulmasi,

e Tasarimin yaninda iscilik ve malzeme konularina ayrica dikkat edilmesi,

e Gegis donemindeki sorunlara kesin ¢dzlimler bulunmasi,

e Fiziki yapinin sosyal yapiyla adaptasyon sirecinin kontrol edilmesi.

Katilimcilarin, kentsel déniisim proje alanlarinda yapim kalitesine, gevresel
kosullara, yasayanlarin ortak alanlardaki yasam sekillerine, kamu kurumlari
tarafindan yapilan ya da yapilmasi gereken hizmetler ile yonetimin kat malikleri ya
da profesyonel tesis yonetim sirketleri tarafindan nasil yiritaldtigine bakilmaksizin
yonetim anlayisina iliskin memnun olduklari ya da memnun olmadiklari hususlar,
kentsel donisiim projeleri 6zelinde tablo 4’te belirtilmistir.

Tablo 4. Kentsel donlsiim projesinden memnun olunan ve memnun
olunmayan hususlar (Tanrivermis vd., 2023)

yerden glines aliyor,
— Planlamast iyi,
— Duzenli yapilasma oldu,
— Kolaylikla ev sahibi
olundu.

Proje Alani | Memnun Olduklari Hususlar Memnun Olmadiklari Hususlar
— Otoparklar hesaplanarak yapiimamis,
— Yegsil alan eksik,
— Sitede 1 bina sonradan projeye eklenmis,
— Temizlik ve guivenlik artti, | — Kanalizasyon, yalitim ve ses sorunu var,
— Evlerin manzaralari giizel, | — Proje ve uygulamas safhasinda o alanda
— Daha modern, derli toplu yasayanlarin goruslerine basvurulmadi,
binalarda ve evlerde — Cevre kirligi s6z konusu, temizlik ihmal ediliyor,
yasanilyor, — Sokak aydinlatmasi yetersiz ya da bazi alanlarda hig
Dikmen — Binalar birbirine uzak, her yok, blytik araziler alindi, ancak kiigtik evler verildi,

— Hak sahipleri konutlarinin 3+1 olacagi sdylenmesine
ragmen, 2+1 teslim edildi,

— Belediyenin mulkiyetindeki alanlarda sorunlar
yasaniyor,

— Isciligin k&tl olmasi sorunlarla ve ek maliyetlerle
karsilagilmasina neden oluyor,

— Adaletli dagitim yapilmadi,

— Gogler gok oldu.
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Tablo 4. Kentsel donlsim projesinden memnun olunan ve memnun
olunmayan hususlar (Tanrivermis vd., 2023) (devami)

Proje Alani Memnun Olduklari Hususlar Memnun Olmadiklari Hususlar
— Toplu yapi yapim sireglerinde sorunlar
yasanmis ve yapilar eksik imalatli sekilde teslim
alinmis,
Gilineypark
P — Eksik imalatli teslimler toplu yapilarda ortak
alanlarin yénetiminde ve kullaniminda
sorunlara neden oluyor,
— Eksik imalath teslimler s6z konusu,
. ) — Belediyeler ¢ok buylk boyuttaki ortak
— Evler giizel, estetik agidan 3 g_, uyu yu X :
L alanlarinda yénetiminde yetki almaktan
iyilestirmeler oldu,
o kaginmaktalar,
— Bataklik 1slah edildi, . . e P .
. — Mimari tasarimda halkin ihtiyaci gézetilmemis,
— Sug orani dust, . X
. — Altyapi, otopark, sosyal alan eksikleri var,
— Ortak alan (1sinma, asansor : L
Kuzey Ankara o . — Gok daire olmasindan dolayr komsuluk iligkileri
temizlik vb.) imatlari tam L .
kotilesti,
olarak yapilmis, Topl irecind
; - To asama m slirecinde yasanan
— Planli bir alanda yasaniliyor, piu yaz uyum su i : yas
sorunlar halen devam ediyor,
— Isinma agisindan sorun o L .
asanmivor — Daha iyi kosullarda ve sahibi yapilacagi
ves yor. belirtildi, ancak dyle olmadi, haksizliklar
yasandi.
. — Guvenlik sikintisi var,
— Ev sahibi olundu, o .
— Yapi malzemeleri kétl, montaj sorunlari var,
— Konutlar konforlu, . . .
liteli mal | b eksik imalatli teslimler s6z konusu,
~ Kaliteli ma.zeme ere sahip — Sosyal ve ticari alan eksiligi var,
evlere sahip olundu,
: . . — Toplu yasamaya uyum sikintisi yasaniyor, toplu
— Planli (bina mesafeleri, yesil
yasam kurallarina uyulmuyor,
alanlar, gardaklarin olmasi vb.) . . N
. — Aidat 6deme aligkanhigi yok,
bir alanda yasanihyor, .
i N . — Genel anlamda planlama yetersiz,
— Daha temiz ve dizenli bir yapih . . . -
— Altyapi eksikligi ve mimari yetersizlikler var,
gevrede yasiniimaya baslandi, T,
. N malzemeler kalitesiz, iscilik kotd,
Karacadren — Genel olarak mahalle guzel, . o
c » K alanl — Daireler ¢ok kigtik, binalar kalabalik,
— Gocuk parklari, agik alanlari . .
¢ P ¢ — Bloklarda ortak/tek altyapi sistemi yapilmis,
var, . - .
8 . bakim-onarim ve giderlerin 6denmesinde
— Segilen alanlarin havasi temiz,
o o sorun olusturuyor,
— Ortam olarak projenin genelini
. Lo — Ulasimi zor,
seviyoruz, ozellikle yollar, T
o — Ortak alanlarin yénetimi sorunlu,
aydinlatma, ulagim gibi ) o .
- — Insanlarin gorisi alinmadi, konutlar insan
alanlarda, ancak daha iyi e
dustnulerek yapilmamis,
planlama yapilsaydi sorunsuz S
. e — Ortak kullanim alanlari belli degil,
olarak kullanim saglanabilirdi. )
— Otopark alanlari eksik.
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Tablo 4. Kentsel donlsim projesinden memnun olunan ve memnun
olunmayan hususlar (Tanrivermis vd., 2023) (devami)

Proje Alani Memnun Olduklari Hususlar Memnun Olmadiklari Hususlar
— Do6nlisiim projesinin geg¢ baglamasi ve geg
— Ev sahibi olundu, teslim edilmesi,
— Temiz bir ortamda yasama — Yapi kalitesinin duslik olmasi,
imkani sunuldu, — Yuklenicinin teslim eksiklikleri var,
— Sosyal alanlar olugturuldu — Altyapi sorunlari (kanalizasyon) var,
(park gibi), — Dere yataginda yapilmasindan dolayi risk
— Gevre diizenlemesi var, tagimasi,
— Planli bir yerlesim alani — Hak sahibi olmasina ragmen evleri teslim
Yeni Mamak o|u§turul.du, o edilimedi.éi icin hala kira yarfi|m| a:lan k.isi!er var,
— Altyapi hizmeti saglandi — Projedeki alanlarin nasil dagitildigi belirsiz,
(otobds, tren, millet bahgesi — Gevrede gecekondu alanlari devam ettigi igin,
gibi), gevre insanindan duyulan rahatsizlik (hirsizlhk
— Kaliteli yapilarda yasama vakalarinin olmasi),
imkani tanindi, — Bolgede nufus artisinin gok fazla olmasi,
— Planli ve yapili daha diizgiin — Bina yapiliyor ve birakiliyor, okul, sosyal alan,
alanda yasinilmaya baglandi, ulasim (otobus hatlarinin eksik olmasi)
— Kopriye (Mamak) yakin. sikintilari ve eksiklikleri var,
— Sokak kopeklerinden kaynaklanan sorunlar var.

Kentsel donisiim alanlarinin yénetiminde; donlisimin sosyal etkisi ve toplu
yasama uyum siirecinin ele alinmasi, sabirli ve dogru iletisim kanallarinin kurulmasi
ve yonetimin adaletli yapilmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Ayrica hem doniisim
alanlarinin olusturulmasinda hem de yonetiminde insanlarin yasayis aliskanliklarinin
degerlendirilmesi ve gorislerinin alinmasi, saygih davranilmasi ve toplu yasama
kurallarina uyulmasi, tasarimin yaninda isgilik ve malzeme kalitesine dikkat edilmesi
ile fiziki yapinin sosyal yapiyla adaptasyon siirecinin kontrol edilmesi gerektigi
izerinde durulmustur.

Tesis yonetimi alaninda ise; nitelikli eleman ihtiyaci ile kisilere bagli yénetim
anlayisinin hakim oldugu, aidat toplamada, organizasyonlarda ve toplanan aidatlarin
kullanilmasinda sorunlar yasandigi, halkin ekonomik gliclinlin yetersizliginin yonetim
ve iliskilerde belirleyici oldugu, bilingli yonetici ve yetismis eleman eksikliklerin
yasandigl, bu durumun ise yénetimsel sorunlara yol actigi belirtilmistir.

4. Genel Degerlendirme ve Sonug

Kentsel donlsiim projelerinin  sosyal, fiziksel ve ekonomik agidan
surdurilebilirligi icin proje alaninda yasayan kisilerin yasam kalitesinin saglanmasi ve
bunun devamli kilinmasi 6nemlidir. Yasam kalitesinden ne anlasilmasi gerektigi,
mekansal, toplumsal ve siyasi faktorlere gore algiya dayali olarak degismekle birlikte
esenlik, saglik, glivenlik, huzur gibi temel degerler ile yapili ¢evre, dogal cevre,
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ekonomik ve sosyal fonksiyon alanlari gibi somut degerleri de igine alan 6znel ve
nesnel 6gelere gore belirlenmektedir. Bu kapsamda yasanilan kentin yerlesim
dizeni, estetigi, nifus ve yapi yogunluguna, ulasim, temel mal, hizmet ve kamu
hizmetlerine erisim kolayhg ile halka acik tesislere erisim imkanlari gibi cesitli
etkenler yasam kalitesi Uzerinde belirleyici olmakta, kentsel planlama ve kentsel
tasarim unsurlari 6n plana gikmaktadir. Kentsel tasarim, disiplinler arasi isbirligini ve
tiim paydaslarin entegre yaklasimini gerektirdiginden yapili gevrenin iretiminde ve
mekansal organizasyonunda cevresel, sosyal, kiiltirel, ekonomik ve teknolojik
unsurlarin dikkate alinmasini gerekli kilmaktadir.

Kentsel dontisim ile, fiziki donlsiimin saglanmasi yaninda hak sahipleri de
dahil olmak Uzere proje ile olusturulan alanlardan (yollar, parklar, egitim ve sosyal
yasam alanlari gibi) dogrudan ya da dolayli olarak etkilenenler icin sosyal, kiiltiirel ve
ekonomik acidan ihtiyaclari karsilayan yasam imkanlari sunmak amaclanmalidir.
Yapil gevrenin sirdirilebilirligi ve insanlarin yasam kalitesinin saglanabilmesi ancak
ybnetimin uzmanlasmis kisilerce/sirketlerce yapilmasi ile saglanabilecektir. Diger
taraftan yapili gevrenin yonetiminde, insan odakl hizmetleri benimseyen ve onlarin
memnuniyetini amag edinen profesyonel tesis yonetimi sirketlerinin varligi 6n plana
¢ikmaktadir.

Ozellikle buiyik 6lcekli gecekondu ve riskli yapi adalarinin déniisimi ¢ok
yonli mekansal, sosyal, ekonomik ve cevresel etkileri olan projeler olarak
degerlendirilmekte ve bu tir projelerin yapi yasam dongiisi icinde ele alinmasi
gerekli goriilmektedir. Bu ¢cercevede Ankara ilindeki dort kentsel dénlsim proje
alaninda olusturulan biyik hacimli ve yogun niifusun yasadigi yapili gevrenin
yonetim modellerinin yasam kalitesi Uzerindeki etkisi hem olusturulan yapi kitlesi,
hem de bu alanlarda belirlenen yonetim modelleri agisindan o bélgelerde yasayanlar,
ticari alanlari isletenler ve bina/site yoneticileri ile yapilan anket ve sahadan elde
edilen gozlem sonuglarina gore degerlendirilmis ve bliyik 6lgekli proje alanlarinda
yonetim modellerinin gelistiriimesine olan gereksinim ortaya konulmustur. Calisma
sonuglarina gore kentsel doniisiim bolgesinde bulunan hak sahiplerinin yaklasik tgte
ikisinin kentsel donisim uygulamasindan memnun oldugu, geri kalan kisminin
memnun olmadigl gorilmektedir. Memnun olmayanlarin disik hizmet kalitesi ile
altyapi ve yesil alan yetersizligi, cevre diizenlemesinin iyi olmamasi, ¢ocuklar icin
sosyal alanlar/parklarin yetersiz olusu, giivenlik problemlerinin bulunmasi, deger
katan faaliyetlerin olmamasi, kalitesiz malzeme kullanilmasi ve bakim onarim
faaliyetlerinin periyodik sekilde gerceklestiriimemesi, ulasim problemlerinin
bulunmasi, cami, egitim ve saghk alanlarinin eksikligi ya da erisimin zor olmasi gibi
sebeplerden dolayl memnun olmadiklarini belirtmislerdir. Diger taraftan ¢alismaya
katilanlarin dortte licl kentsel donlisim projelerinin basarisi icin yonetimin énemli
oldugunu belirtirken, yonetimin profesyonel yonetim sirketleri tarafindan
gerceklestiriimesinin maliyet artisina neden oldugunu distinenlerin orani da oldukga
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fazladir. Kentsel dontisim projeleri sonucunda daha yiiksek gelir ihtiyaci duyulan bir
yasam alani kurulmus ve kentsel donlisiim uygulamalari kisilerin sosyal hayatlarini
da etkilenmistir. Ancak katihmcilar, kentsel dénisiim alanlarinda yasayanlarin
ekonomik giliclerinin sinirli olmasi ve dénilisiim 6ncesinde kavramsal olarak aliskin
olmadiklari ve ek bir mali yiik getiren “aidat” 6deme yikii ile karsilasmalari nedeniyle
bina/site yonetiminin tesis yonetimi sirketleri tarafindan yapiimasini olumlu
karsilamamaktadirlar.

Ozellikle gecekondu alanlarinin déniisiimiinde, bélge halkinin gériis ve
beklentilerinin dikkate alinmasi, proje siirecine hak sahipleri ile diger sivil toplum
orgitlerinin dahil edilmesi, seffaflik, yonetisim, bilgilendirme ve iletisimin projenin
basarisi ve yasam Kkalitesinin saglanmasi acisindan 6nemli olmasina ragmen;
kailimcilar, incelenen kentsel doniisiim projelerinde genel olarak katilimin olmadigi,
bolgede yasayanlarin goérislerine basvurulmadigl, halkin kentle bitinlesmesini
saglayacak sosyal ve ekonomik organizasyonlarin yetersiz kaldigl, seffafligin
saglanamadigi, yoninde elestirilerde bulunmuslardir.

Her ne kadar profesyonel yodnetim sirketleri tarafindan yonetimin
gerceklestirilmesinin gayrimenkul degerlerinde artisa neden olacagina iliskin yaygin
bir goris olsa da toplu yapilarda kat maliki olan kisiler tarafindan yénetimin
gerceklestirilmesini, profesyonel yonetim sirketleri ile calismaktan daha avantajli
gorenlerin orani da oldukca yiksektir. Bolgedeki yoneticilerin yarisindan fazlasi ise
y6netimini yaptiklari bina/sitenin kentsel doniisiim alaninda yer almasindan dolayi
toplu yasama uyum, disik hizmet kalitesi ve yetersiz planlama gibi farkli sosyal ve
fiziksel sorunlarla karsilastiklarini belirtmistir. Donlisim sonrasi alan yonetiminde;
ozellikle dénlsimiin sosyal etkisi ve toplu yasama uyum sirecinin ele alinmasi,
sabirli ve dogru iletisim kanallarinin kurulmasi, tasarimin yaninda iscilik ve malzeme
konularina ayrica dikkat edilmesi ve fiziki yapinin sosyal yapiyla adaptasyon siirecinin
kontrol edilmesi gerektigi vurgulanmalidir. Ozetle déniisiim projelerine karar
verilmesi agamasinda uzun vadeli donisiim stratejisi olusturulmasi ve bu stratejinin
basariaraglarindan biri olarak da dénlisiim sonrasi alan yonetim sisteminin kurulmasi
ile proje alaninin bir bitin olarak yonetimi veya kenstel tesis yonetimi yaklagimina
gecisin saglanmasinin gerekli ve yararli olacagi vurgulanmalidir.
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