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_ KENTSEL DONUSUM BAGLAMINDA TOKi KONUTLARININ
INCELENMESI: YUREGIR SINANPASA KENTSEL DONUSUM PROJESI VE
AKSANTAS TOKi ORNEGI

Examination Of Aksantas Public Housing In The Context Of Urban Regeneration
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OZET

Bu tezin amaci kentsel déntsim kavraminin ve bu baglamda uygulanan

TOKi projelerinin Adana Sinanpasa Mahallesi dlgeginde incelenmesidir. Adana
Yiregir llgesi, Sinanpasa Mahallesi, Aksantas Fabrikasi ve gevresindeki yerlesim
Alani igin planlanan kenstsel déniisiim projesi TOKI tarafindan  gergeklestirilmis
olup; calismada TOKIi uygulamalari ile Aksantas Konutlar’ nin  konumu,
yerlesimi ve planlamasi iklimsel, fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutlariyla
incelenmistir. Elde edilen veriler 1s1§inda bulgular sonug boéliminde irdelenmistir.
Ayrica bu calismanin yapilacak benzer c¢aligmalar icin altyapi olusturmasi
amaclanmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel déniisiim, Kentsel yenileme, TOKI, Toplu Konut

ABSTRACT

The aim of this thesis is to urban renewal projects to examine the scale of
Adana City Sinanpasa Street Aksantas TOKI public housing. Aksantas Factory and
the surrounding residential area planned for urban transformation project, which
was realized by TOKI. With this study TOKI applications and public housing of
Aksantas TOKI, location, layout, planning and climatic were examined with
physical, social, economic dimensions. In the result of sections, the data obtained
were examined in the light of findings. Another purpose of this study is to create
the infrastructure for future similar studies..
Key Words: Urban regeneration, Urban renevation, Public housing. TOKI

GIRIS

GunUmUz kentlerinde sosyo-ekonomik sartlardan, asiri ve orantisiz nufus
dagilimlarindan kaynaklanan bilingsizce ve kontrolsiizce bir genisleme ve buna
bagli olarak hizli bir ¢okius yasanmaktadir. Bu ¢Okisle sorunlar her gegen gun
artmakta ve buna bagh olarak cesitli ¢ézimler aranmaktadir. Kentsel yenileme
diger anlamiyla kentsel dontsim bu ¢éziimsuzlliklere karsi uygulanan projelerin
basinda gelmektedir. Kentler toplumsal yagsam mekanlari olarak disinalip, canh
bir organizmaya benzetilecek olursa, her canli organizmanin zamanla yaslandigi
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gibi kentlerin de zamanla vyaslanip, yiprandigini ve yenilenmeye ihtiyag
duydugu goérilmektedir.

Turkiye kentlerinin bir cogu eski tarihlerde kurulmustur, ek olarak buna hizh
kentlesme olgusu eklendiginde, kentler igerisinde birgok boélgede kullanima
elverissiz, ¢okuntl alanlarinin olustugu goérdimustar.

Kentsel donisim uygulamalarinda ortaya c¢ikan projelerin  basinda
dzellikle son yillarda (lkemizin bir gok boélgesinde, Tirkiye Toplu Konut idaresi
tarafindan uygulanan TOKI konutlari yer almaktadir.

Bu calismada da konu kapsaminda kentsel donidsim ve toplu konut
kavramlari, amaglari, birbirleriyle baglantilari, tanimlariyla uygulamalari arasindaki
tutarlilk ve tutarsizliklar ile boélgede yapilan Adana Aksantas TOKI Konutlari
iklim, planlama, ekonomik, sosyal, fiziksel acilardan incelenmesi
amagclanmigtir.

MATERYAL VE YONTEM
Materyal

Mevcut galismada arastirma materyalini; Adana li, Yiregir llgesi,
Sinanpasa Mahallesi’nde uygulanan kentsel donlisim projesi badlaminda eski
Aksantas Fabrika binasinin bulundugu, Kigla Caddesi ile Kazim Baser Caddesi’ nin
arasinda kalan arsa igerisinde insa edilen Aksantas TOKi konutlar
olusturmaktadir. Calismada kullanilan planlar Adana Buyiksehir Belediyesi ve
Yireg@ir Belediyesi proje arsivinden ve yiklenici firmadan alinmistir. Tez
kapsaminda incelenen konut alanina ait vaziyet plani, bina planlari, fotograflar ile
proje alaninda ve kentsel déntisum bdlgesinde yapilan gbézlem, gérisme, yerinde
yapilan saptamalarin sonuglari arastirmanin materyalini olusturmaktadir. Sekil 1.’
de galisma alanini gésteren uydu fotografi bulunmaktadir.

Sekil 1. Calisma alaninin konuu(oglart 11)

Yoéntem
Calismada, oncelikle konu ile ilgili teorik bilgiler toplanmig, bu bilgiler
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Isiginda alan galismasi olarak belirlenen boélgede goézlem ve arastirma
yontemine dayali olarak sorun/durum tespitinde ve olumlu/olumsuz  &zellikler
tizerinde durulmustur. Adana Yiregir iige Belediyesinden temin edilen mimari
proje  ve ruhsatlar Uzerinde incelemelerde bulunulmustur. Cesitli Universite
kutuphaneleri ve Adana Mimarlar Odasinda literatir arastirmasi yapilmis ve ayrica
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanli§i, Adana Mimarlar Odas! ve insaat
Muhendisleri Odasi seminerlerine katihnmig, Adana Buyiksehir Belediyesi ve
Adana Yiregir ilce Belediyesi Kentsel Dénlsim Subeleri ve imar
Mudurliiklerindeki ilgili arsiv ve dokiimanlar taranmis, kentsel déniisim, TOKI,
Yiregir ilgesi vb. konular ile ilgili web sitelerinden de gerekli kaynaklara ulagilarak
teorik bilgiler derlenmis, buna ek olarak internette yer alan elektronik kitap ve
dergiler kullanilarak konu ile ilgili yerli ve yabanci birgok makaleye ulasiimistir.

ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA
Kentsel Donligiimiin Kavrami Tanimi

Kentsel yenilestirme, toplum-tabanli yenilestirme aracihigi ile en yoksul
mahallelerde yasayan vatandaslarin kosullarinin iyilestiriimesi ve ayni zamanda
dogal ve yapilastirilmis tarihi ¢evrenin korunmasi ve kentsel alanlarin gevresel
performanslarin iyilestiriimesine  iliskin  olgller aracihgi  ile  kentsel
yapilasmanin/gelismenin olumsuz etkisini azaltan, kent ve kasabalarin ekonomik
yarisabilirligini destekleyen ortaklik-tabanli eylem programlarini uygulamayi
hedefleyen, butinlestiriimis (integrated) kamu sektdri 6nculigunde yuratilen bir
surectir ( Kocabas, 2006).

Kentsel donlsumi; kentsel c¢okintl alanlarinda, ekonomik, sosyal,
yonetsel, fiziksel ve c¢evresel boyutlar disindlerek planlanan, kapsamh ve
bltinlesik yaklagimlarla iyilestirmeye yonelik galismalarin rantsal diizenlemelerden
uzak; bdlgenin iklimsel, cografi, kultirel 6zellikleri géz 6niinde bulundurularak
surdurulebilir, yasanabilir projelerle kentsel kalitenin arttirildigi bir sire¢ olarak
tanimlayabiliriz.

Toplu Konut Kavrami ve Tanimi

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’ na (1984 ) gére, Toplu Konut Bolgesi ve
Toplu Konut; ‘Toplu Konut Bélgesi: Valiliklerce Toplu Konut iskan Sahasi olarak
onaylanan ve Belediyelerin mulkiyetinde bulunan, icinde en az dért yiz konutun
yer alabilecegi, Belediyelerce toplu konut insa etmek amaciyla teklif edilen ve idare
tarafindan Toplu Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi verilen alanlardir. Toplu Konut:
Toplu Konut Bolgesinde insa edilecek konut, Teknik Altyapi ve Sosyal Donati
kapsamina giren islerin bitinudir.” olarak tanimlanmaktadir. Toplu konut kavrami
dilimizde, Iingiliz ve Amerikan literatiiriinde yer alan ‘mass housing’ ya da ‘public
housing’ kavramlarina karsilik gelse de bazi yodnleriyle icerik ve anlam olarak
birebir uyusmamaktadir. Dolayisiyla toplu konut kavrami, nicelik yoninin disinda,
farkli kaltarler icin degdisik sosyal anlamlar ifade edebilmektedirler (Kilig, 2006).
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Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Bagkanligi (TOKI)

Ulkemizin yasadigi hizli niifus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olugan
konut ve kentlesme sorunlarinin ¢ézilmesi ve uretimin artinlarak issizligin
azaltiimasi amaciyla, 1984 yilinda Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu
Ortakligi idaresi Bagkanhigi kurulmustur. Bu tarihte yirirlige giren 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Calisma Alaninin Belirlenmesi

ADANA-Y(IRESIR-AKSANTAS
VAZIYET PLANI
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Sekil 2. Aksantas TOKI vaziyet plani (Adana Bliyiiksehir Bld.,2010)

Go6¢ olgusunun sebep oldugu nifus artisina bagl olarak konut ihtiyaci
carpik yapilasmayi beraberinde getirmistir. Ulkemizde sik sik ilan edilen imar aflari
gecekondulasmay! arttirmis bu durum kacak yapilasmayr da beraberinde
getirmigtir. Bu karmasik yapilasma sadece icinde yasayan kullanicilar degil tim
kentimizi olumsuz yénde etkilemektedir.Bu anlamda, Adana’ da gé¢ alan, dusuk
gelir ve egitim seviyesine sahip olan vatandaslarimizin yasadigi, az kath yapilarin
bulundugu bélge calisma alani olarak segilmistir.

Aksantas TOKI Verileri

Adana Buyuksehir Belediyesi’ nden alinan bilgiler dogrultusunda, Kamu
ihale Kanunu Cergevesinde, Aksantag TOKI konutlar'nin agik ihale Anahtar
Teslimi Gétiiri Bedel Usulii ile 24.10.2005 tarihinde ihalesi yapilmistir. isin siiresi
toplam 360 takvim gunl olarak belirtiimis; arastirma alaninda altyapi, yerlesim ve
mimari projelerin uygulamalarina 03.01.2006 tarihinde baglanmistir.
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Proje kapsaminda DG Tipi 14 adet 10 katl, FG Tipi 22 adet 7 kath ve Y
Tipi 15 adet 10 kath olmak Uzere toplam 51 bloktan olusan 888 adet konut ( 308
adet konut alt gelir grubuna ydnelik ) bulunmaktadir ( Cizelge 2) Her kat 2 daireden
olugsan 40 adet blok guiney-kuzey cepheli konumlandiriimig olup, 11 adet blok ise
glneydogu-kuzeybati cepheli olarak konumlandiriimistir.
Konutlarin disinda; alan icerisinde 1 adet ticaret merkezi, 1 adet lise ve 1 adet cami
bulunmaktadir. Toplamda 116.000 m? alan (zerine planlanmis olan alanda 51 adet
blogun zemin oturum alani; 15539 m? olarak hesaplanmistir. Buna ek olarak ticaret
merkezinin oturum alani 1968 m?2, lise binasinin oturum alani 1971 m? ve caminin
oturum alani da 738 m? olmak lzere tim binalarin oturum alani toplami 20.000 m2;
toplam yesil alan yaklasik 72.500 m? ve toplam tasit yolu, yaya yolu ve otopark
alani da yaklasik 23.500 m? olarak tespit edilmistir.

Cizelge1. Oturum Alani Dagilimi (Yiregir Belediyesi imar ve Seh. Miid.,2010)

Oturum Alani Dagilimi m2 M2

Otopark Alani; 23500; = Ingaat Alani; 20000;
20% 17%

— =
-

M Yesil Alani; 72500;
63%

Cizelge2. Oturum Alani Dagihmi (Yiregir Belediyesi imar ve Seh. Miid.,2010)
Konut Tipi | Blok Adet | Kat Adet | Daire M2 Toplam M2
FG(2+1 22 7 83 M2 25564
Y (3+1) 15 10 132M2 39600

DG Tipi Konutlar
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Sekil 3. DG tipi konut plani (Adana Buyuksehir Bld.,2010)
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izelge 3. DG tipi konutlar yon analizi

Salon | 28,72 | - i G %50

Mutfak | 11,6 | - G %50

Odal | 14,05 i i K %50

Oda2 | 11,76 o o K %50

Oda3 | 11,62 o K %50 10,50%
Antre 7,53

Banyo | 4,56

Koridor | 4,12

Cizelge 4. DG tipi gevre analizi

Otopark K.B.1 5-20 m
Cocuk parki 3 50-250 m
Cami 1 40-900 m
Aligveris merk. 1 90-950 m
Yesil alan 3 50-350 m

14 adet 10 katl bloktan olusan dg tipi konutlarda her katta 2 daire olup her
bir daire; salon 28,72 m2, mutfak 11,60 m2, oda 14,05 m2, oda 11,76m2, oda
11,62 m2, antre 7,53 m2, banyo 4,56 m2, koridor 4,12m2, wc 2,64 m2 ve balkon
14,28 m2 olmak uzere toplam net 110m2 brit 143 m2 den olusmaktadir, dairelerde
sirkulasyon alani net alanin yaklasik %10,50 ini kapsamaktadir.

FG Tipi Konutlar
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NORMAL KAT PLANI

Sekil 4. FG tipi konut plani(Adana Blyiksehir Bld.,2010)
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izelge 5. FG tipi konutlarin cevre analizi

Cocuk parki 3 50-200 m
Cami 1 150-750 m
Aligveris merk. 1 200-800 m
Yesil alan 3 50-200 m
Okul 1 50-800 m

Cizelge 6. FG tipi konutlar yon analizi

Salon |14,19( - : GB%75

Mutfak | 6,6 ; GB%40
Odal |10,12 c 0 KD %35
Oda?2 | 9,28 c KD %35
Antre 55 c
Banyo | 3,36 ; c 13,09%
Koridor | 2,64
Wc 1,68
Balkon | 8,84

22 adet 7 kath bloktan olusan FG tipi konutlarda her katta 2 daire olup her
bir daire; salon 14,19 m2, mutfak 6,60 m2, oda 10,12 m2, oda 9,28 m2, antre 5,50
m2, banyo 3,36 m2, koridor 2,64 m2, wc 1,68 m2 ve balkon 3,36 m2 olmak Uzere
toplam net 62,21 m2 briat 83 m2 den olusmaktadir (Cizelge 5), dairelerde
sirkilasyon alani net alanin yaklasik %13,09 unu kapsamaktadir.

Y Tipi Konutlar
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Sekil 5. Y tipi konutlar genel goriinis (Adana'Bifyiiksehir Bld.,2010)
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Cizelge 8. Y tipi konutlarin cevre analizi

Y Tipi-Gevre A. Adet Erigebilirlik Ortalama Yapiya gore yon analizi
G K D B
Otopark K.B. 1 5-20 m
Cocuk parki 3 30-150 m
Cami 1 250-1300 m
Aligveris merk. 1 300-1350 m
Yesil alan 3 30-150 m
Okul 1 90-900 m

15 adet 10 katli bloktan olugan Y tipi konutlarda her katta 2 daire olup her
bir daire; salon 28,57 m2, mutfak 11,60 m2, oda 14,01 m2, oda 13,07m2, oda
11,95 m2, banyo 4,93 m2, koridor 10,60 m2, wc 4 m2 ve balkonlar 5,57 ile 3,50m2
m2 olmak Uzere toplam net 107,80 m2 briit132 m2 den olusmaktadir (Cizelge 7).
sirkulasyon alani net alanin yaklasik % 9,83 Gnu kapsamaktadir.

Cizelge 7. Y tipi konutlarin plan analizi

¥ Tipi - Yo6n analizi Diger Analizler
GB | KD | GD | B | Isik Almayan M. Doluluk Bosluk O. Sirkiilasyon A

Salon 28,57 . GB%75
Mutfak 11,6 g KD %50
Oda 1 14,01 . . KD %40
QOda 2 13,07 . KD %50
Oda 3 11,95 : : GB%50 9,83%
Banyo 4,93 . . GD%35
Koridor 10,6 .

Wc 4 . KD %35
Balkon 5,57
Balkon 3,5

SONUG
Yapilan ¢alismada Adana ili, YUregir ligesi, Sinanpasa Mahallesi,

AKSANTAS TOKI konutlari incelenmis olup, galismada elde edilen genel sonuglar
soyledir;

Mimari projelerinin tip projeler olarak hazirlandigi ve uygulandidi bdlgenin
iklimsel verilerinin, yerel mimari &zelliklerinin g6z 6nune alinmayarak hazirlandigi
goOrulmastir. Projelendirmeler tip projeler yerine, uygulanacak sehrin iklimsel ve
yerel mimarisi g6z 6nlne alinarak yapilirsa ortaya ¢ok daha kullanish yapilar
cikacaktir.

TOKI uygulamasinin az kath gece kondu bélgesinde uygulandigi ve bu
bdlgede yodunluk artirrmina giderek bdlgenin ¢ok kath yapilastirildigr goériimustur
Dusuk yogunlukta, insan Olgeginde uygulanacak olan projelerin, kullanicilarin
altyapisi da g6z 6nline alindiginda tercih edilmesi gerektigi anlasiimaktadir.

Proje alani; Adana ili sinirlari icinde gelismekte olan, yeni ve buyuk bir cok
projeye yakin bir mesafede yer almaktadir. Ulasim araglari metro, minibis ve
otobuslerdir. Yiregir Otogari proje alanina 1,5 km mesafede yer almaktadir. Ayrica
Yiregir Belediyesi ile bitisik parsellerde yer alan TOKI konutlari; hastane, 5 yildizli
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oteller, Optimum Alisveris Merkezi'ne ¢ok yakin mesafelerde yer almaktadir. Bunun
yaninda ‘Eski Adana’ olarak nitelendirilen sehir merkezine de yaklasik 4-5 km
uzakliktadir.Konumun elverigliligi, ulasim araglarinin fazlaligi 6zellikle galisan
kesimin agisindan avantajli bir durum saglamaktadir.

DG, FG, Y Tipi olmak iizere 3 farkh tip projeden olusan Aksantas TOKI
Konutlari olusturulan grafikler sonucunda planlama agisindan incelenmisgtir:

Planlamada Adana iklimi igin elverigli olmayan kuzey, dodu cephelerine
salon, yatak odalari gibi mekanlarin yerlestirildigi ve bu alanlarda glney, bati
cepheleriyle neredeyse esit oranda pencere ve balkonlarin
yerlestirildigi goérilmustir.Bu da 1sitma ve sogutmada gereksiz enerji sarfiyatina
sebep olmaktadir.

Banyo, wc, koridor, antre gibi alanlarin 1sik almadigi gériimustir. Bunun
sonucunda gereksiz elektrik sarfiyati ve havalandirma boslugu yapimina neden
olmustur .Projelerde sagir cepheler yerine pencereler agilmasi gereksiz elektrik
sarfiyatina ve hava boslugu yapimina engel olacaktir.

Projelerde balkonlar kiglk ve kalip sistemine bagl olarak yapilmistir. Oysa
yapilan arastirmalar sonucunda Adana gibi sicak bdlgelerde balkon kullanicilarin
tercih ettigi yasama alanlarinin basinda gelmektedir. Bu nedenle ortaya Adana
iklimi i¢in kullanima elverigsiz mekanlar ortaya ¢ikmistir.

Son yillarda Adana’ da yapilan konutlarin birgogunda yer almayan
kaloriferli merkezi isitma sistemi TOKi konutlarinda yer almaktadir. Bu da
kullanicilar igcin ekonomik yonden ve saglik ydninden avantaj saglamaktadir.

Alan icerisinde kapali otopark bulunmamaktadir, her konutun onlnde
kendine ait acik otoparki mevcut olmakla birlikte; 6zellikle glines ve yagmurdan
koruyucu golge elemanlari da bulunmamaktadir.

Proje alani igerisinde lise, ¢ocuk parki, ticaret alani, cami gibi konutlarda
yasayan kullanicilara yoénelik yapilarin olmasi kullanicilar agisindan faydali
olmustur. Ancak anaokulu ve ilkdgretim binasi proje alani i¢inde bulunmamaktadir .

Cop kutusu, sokak lambalari, banklar ve pergolali oturma alanlari
kullanima elverigli mekanlar olusturmustur. Ancak alan igerisinde agik ya da kapali
¢ok amach bir alan olusturulmamigtir. Cok amagh bir alanin uygulanmasi konut
kullanicilarinin sosyal faaliyetleri agcisindan 6nem tegkil etmektedir.

Spor aktivitelerine (basketbol, voleybol, futbol, tenis vs) ydnelik alanlar ve
bisiklet yollari bulunmamaktadir. Kullanicilar tesvik ve 06zellikle cocuk- geng¢
kullanicilarin bog zamanlarinin faydali degerlendiriimesi agisindan spor alanlari
Onem tasimaktadir.
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