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OZET

Uzun zamandir diinya ¢apinda meydana gelen mekansal, ekonomik, sosyal ve politik
degisimler ile birlikte kirdan kente go¢ artmistir. Kentlerdeki niifusun hizla artmasi
sonucunda konut sorunu ortaya ¢ikmistir. Kentlerdeki konut ihtiyacina cevap verilirken,
kentlerin plansiz ve daginik biiylimesi ¢evreye verilen zarar arttirmistir. Bu sebeple, dogal
cevrenin korunmasi ve gelecek nesillere daha saglikli bir g¢evre birakilmasi adina
strdiiriilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmistir. Siirdiiriilebilir kentlerin olugsmasinda gevresel,
ekonomik ve sosyal etkisinden dolay1 konutun rolii olduk¢a fazladir. Konut insanlarin en
temel ihtiyaglarindan birisi olan barmma gereksinimini karsilamaktadir. Ayrica konut
cevresindeki degisikliklerden en ¢ok etkilenen yapi1 birimidir. Degisen yasam bigimleri ve
ihtiyaglara cevap vermek adina farkli konut projeleri iiretilmektedir. Son zamanlarda
icerisinde bircok aktiviteyi barindiran, giivenlikli, yliksek katl ve yiiksek yogunluklu liiks
konut projeleri insa edilmektedir. Tez kapsaminda, liiks konut projelerini ekonomik, sosyal
ve ¢evresel siirdiirtilebilirlik agisindan degerlendirmek hedeflenmistir. Caligsma alani olarak,
Ankara’da son zamanlarda liiks konut projelerinin yer se¢gmesiyle birlikte gelisen Incek
Mahallesi ve yakin cevresi segilmistir. Ilk boliimde, siirdiiriilebilirlik kavrami ve tarihsel
gelisimi hakkinda kapsamli literatiir taramasi yapilmistir. Devam eden bdliimde,
stirdiiriilebilirlik ve konut lizerine yapilan ¢aligsmalar incelenmistir. Sonrasinda, Ankara’nin
ve Incek Mahallesinin planlama ve konut acisindan gelisim siireci ele alinmustir. Incek
Mahallesi ve yakin ¢evresinden secilen liiks konut projeleri, literatiir taramas1 sonucu elde
edilen kriterler iizerinden degerlendirilerek, saha g¢alismasi yapilmistir. Veri elde etme
stirecinde, konut fiyatlar1 arastirmasi, firmalardan proje 6zellikleriyle ilgili bilgi toplama,
yerinde gozlem ve goriigme yontemleri kullanilmistir. Sonug¢ boliimiinde, elde edilen
verilerle birlikte yiiksek katli lilkks konut projelerinin tasarimlarinin, strdiirilebilirlik
kriterlerine uygunluklar1 degerlendirilmistir. Bu degerlendirme sonucunda, secilen konut
projelerinin her baslikta kisitli bir oranda da olsa siirdiiriilebilirlik kriterlerini sagladig1 ancak
bu oranin siirdiiriilebilir konut alanlar1 {iretme agisindan yeterli olmadigi sonucuna
varilmistir.
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ABSTRACT

For a long time, rural to urban migration has increased with the spatial, economic, social and
political changes taking place around the world. As a result of the rapid population growth,
the housing problem has emerged in the cities. While meeting the housing needs, the
unplanned and scattered growth of the cities increased the environmental damage. For this
reason, the concept of sustainability has emerged to protect the natural environment and
leave a healthier environment for future generations. Due to its environmental, economic,
and social impact, the role of housing is quite high in the formation of sustainable cities.
House meets the need for shelter, which is one of the most basic needs of people. At the
same time, it is the building type that is most affected from environmental conditions.
Different type of housing projects are built in order to respond to different types of lifestyles
and needs. Recently, high-rise and high-density luxury housing projects, which contain
many activities, are being built in the form of gated communities. Within the thesis's scope,
it is aimed to evaluate luxury housing projects in terms of economic, social, and
environmental sustainability. Incek neighborhood and its immediate surroundings, which
have recently developed with luxury housing projects in Ankara, have been chosen as the
study area. In the first part, a comprehensive literature review has been made on the concept
of sustainability and its historical development. In the following section, studies on
sustainability and housing have been examined. Afterward, the development process of the
Ankara and Incek neighborhood in terms of planning and housing was discussed. The field
study was conducted by evaluating the luxury housing projects selected from the Incek
neighborhood and its immediate surroundings, based on the criteria obtained from the
literature review. In the process of acquiring data, real estate market research, collecting
project informations from building companies, on-site observations, and interview methods
were used. In the conclusion part, the conformity of the designs of high rise luxury housing
projects with the sustainability criteria has been evaluated with the data obtained. As a result
of this evaluation, it was concluded that the selected housing projects meet the sustainability
criteria in each heading, albeit to a limited extent, but this ratio is not sufficient in terms of
producing sustainable housing areas.
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SIMGELER VE KISALTMALAR

Bu c¢alismada kullanilmis simgeler ve kisaltmalar, agiklamalari ile birlikte asagida

sunulmustur.
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1. GIRIS

1980’lerden bu yana, diinya ¢apinda mekansal, ekonomik ve politik alanlarda bir¢ok degisim
meydana gelmistir. Sanayilesme ile birlikte kirdan kente gog¢ artmis ve niifus yigilmalari
meydana gelmistir. Bugiin diinya niifusunun biiyiik ¢cogunlugu kentlerde yasamaktadir.
Kentlerin plansiz ve daginik olarak biiyiimesi sonucunda, konut alanlar1 sehir merkezinden
uzaklasmis, yerlesim yerleri ile is yeri, sosyal, kamusal mekanlarla arasindaki iliski giderek
azalmis, bunlara bagl olarak yolculuk stireleri artmistir. Tiim bu degisimler karsisinda
sehirler insan 6lgeginden uzaklasmistir. Bu biiylime ayrica, kentin g¢eperlerindeki verimli
tarim arazilerinin, su kaynaklarinin kaybedilmesi gibi ¢evresel anlamda birgok soruna neden
olmaktadir. Bu sorunlara ¢6ziim bulmak ve gelecek nesillere daha saglikli yasam alanlar
sunmak amaciyla siirdiiriilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmistir. Siirdiiriilebilirlik, igerisinde
bir¢ok faktdrii bir arada bulunduran kapsamli bir kavramdir. Bu nedenle, stirdiiriilebilirlik

kavramui irdelenirken bir butiin olarak ele alinmalidir.

Kentlerin yapist degisirken insanlarin konut anlayisi ve yasayis bicimleri de degisime
ugramistir. Konut fiziksel, sosyal, ekonomik, cografi, teknolojik ve kiiltiirel faktorlerin etkisi
altinda olan bir yap1 birimidir. Bu faktorler degistik¢e insanlarin konuttan beklentileri de
zaman igerisinde degismektedir. Konut eskiden, en temel ihtiyacimizi karsilayan bir
barinma, korunma ve bir yasam alaniydi. Fakat insanlar sanayi ve teknolojinin gelismesinin
sagladiklar1 olanaklardan faydalanarak daha konforlu bir yasam alanimi tercih etmeye
baslamiglardir. Ayrica son zamanlarda konut barinma ihtiyacini karsilamak disinda yatirim
aract olma ve statii gostergesi haline gelmistir. Bu sebeple, degisen konut taleplerini
karsilamak i¢in likks konut projeleri iiretilmeye baslanmistir. Bu projelerin en belirgin
ozellikleri, biiylik bir niifusu i¢inde barindiran yiiksek yogunluklu, icerisinde giinliik bir¢ok
aktiviteyi barindiran, korunakli, liiks ve karma kullanimli bir yapida olmalaridir. Sehirlerin
merkezden cepere dogru dagmik bir sekilde biiyiimesi ile birlikte, insanlarmn giinliik
ihtiyaglar1 igin bile uzun mesafe kat etmeleri ve zaman harcamalar1 gerekmektedir. Yeni
iretilen bu liikks konut projeleri, bireylerin giinliik ihtiyaglarin1 bir arada kendi igerisinde
barindirmasindan ve dolayisiyla zaman tasarrufu saglamaya olanak sunmasindan dolay1

yogun bir sekilde tercih edilmektedir.
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Son zamanlarda ortaya ¢ikan liiks konut projeleri en cok Ankara, Istanbul, Izmir gibi biiyiik
sehirlerde bulunmaktadir. Bu durum sehirlerin kimliklerini, siluetlerini, altyapilarini ve en
onemlisi insanlarin yasayis bicimini etkilemektedir. Bu hizla biiyliyen yapilasma birgok
sorunu da beraberinde getirmektedir. Bunlarin basinda dogal kaynaklarin tiikenmesi, iklim
degisiklikleri ve bunlara bagh olarak gelisen dogal afetler gelmektedir. ileride daha biiyiik
sorunlar yagamamak ve geri doniisii olmayan kaynaklarin tiiketiminin dniine gegmek adina,
yeni yapilan veya doniisiime ugrayan konut alanlarinin siirdiirtilebilirlik ilke ve kriterleri géz

oniinde bulundurularak yapilmasi gerekmektedir.

Tez caligmasi kapsaminda Ankara’daki yiiksek katli liiks konut projelerini stirdiirtilebilirlik
kriterleri lizerinden degerlendirmek hedeflenmistir. Calismada siirdiiriilebilirlik kavraminin
daha 1yi anlagilmasi1 adina ilk olarak siirdiiriilebilirlik kavraminin ortaya ¢ikisi, tarihsel siireci
ve strdiiriilebilirligin boyutlar1 ele alinacaktir. Devam eden bdlimde, yerli ve yabanci
literatiirde konut ve siirdiiriilebilirlik iizerine yapilan galigmalar incelenecektir. Literatiir
taramasindan elde edilen anahtar kelimeler {izerinden son dénemde Tiirkiye kentlerinin
etkisi altina alan liiks konut projeleri siirdiiriilebilirligin ekonomik, sosyal ve g¢evresel
boyutlar1 ile bir biitlin olarak analiz edilecektir. Calisma alani olarak Ankara’nin son
zamanlarda hizla gelisim gosteren ve liiks konut projelerinin artis gosterdigi Incek Mahallesi
secilmistir. Incek Mahallesi ve yakin ¢evresinden segilen projeler literatiir taramas1 sonucu
belirlenen degerlendirme kriterleri {izerinden incelenerek detayli bir alan calismast
yapilmustir. Sonug boliimiinde ise, elde edilen veriler dogrultusunda son zamanlarda hizla
gelisen Incek Mabhallesi ve yakin gevresindeki liiks konut projelerinin iiretilirken

strdiirtilebilirlik kriterlerini ne derece sagladigi ortaya koymak hedeflenmistir.



2. SURDURULEBILIRLIK

Diinya iizerinde biiyiik etkisi olan sanayi devrimi, gelisen teknoloji, hizla artan niifus ve
kentlesme sonucunda iklim degisiklikleri, hava kirliligi, kiiresel 1sinma, dogal kaynaklarin
tiilkenmesi gibi bircok ¢evresel sorun ortaya ¢ikmistir. Bu durum diinyanin gelecegi igin
ortak bir amaci hedefleyen siirdiiriilebilirlik kavraminin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Stirdiiriilebilirlik kavramini ve bu konuda yapilmasi gereken ilkeleri belirlemek adina, ulusal
ve uluslararasi bir¢ok ¢aligma yapilmistir. Caligma kapsaminda yapilan literatiir taramasinda
ilk olarak, siirdiiriilebilirlik kavrami {lizerine yapilan tanimlar ve tarihsel gelisim siireci
Ozetlenecektir. Daha sonra, bir¢ok disiplini bir arada bulunduran bir kavram olmasindan
dolayi, ortaya ¢ikan ekonomik, sosyal ve gevresel boyutu tanimlanmaya ¢aligilacaktir. Son
olarak, binalarda siirdiiriilebilirlik kavraminin o6l¢iilmesi igin gelistirilen, ulusal ve

uluslararasi yesil bina sertifika sistemlerinin 6zelliklerine deginilecektir.

2.1. Siirdiiriilebilirlik Kavram

Diinya niifusunun giderek artmasi, kiiresellesmenin getirdigi hizli kentlesme ve bunun
sonucunda olusan ekolojik ¢evrenin tahribi geri doniisii ¢ok zor olan sorunlara neden
olmaktadir. Bu sorunlar tiim diinyada tartisilan ve acilen ¢dziim bulunmasi gereken bir konu
haline gelmistir. Eger ¢6ziim bulunamaz ise, diinyadaki kaynaklar yakin bir zamanda
tilkkenecek ve geri doniisii ¢ok zor olan cevresel sorunlara neden olacaktir. Temiz su
kaynaklarimin  azalmasi, yenilenemeyen enerji kaynaklarinin tiiketilmesi, iklim
degisiklikleri, kiiresel 1sinma, cevre kirliligi ve dogal afetlerin meydana gelmesi, bu
durumun gostergelerinden bazilari olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sebeple, dogal ¢evrenin
korunmasi ve gelecek nesillere yasanabilecek bir ¢cevre birakilmasi amaciyla 1970’11 yillarda
stirdiiriilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmistir. Siirdiiriilebilirlik ¢ok genis ve kapsamli bir konu
olmasindan dolayi, bu kavramin gelistirilmesi i¢in farkli disiplinler tarafindan farkli
Olceklerde bircok calisma yapilmistir. Siirdiiriilebilirlik kavramina ait farkli tanimlamalar

sOyle ozetlenebilir;

Manderson’in (2006) calismasina gore “siirdiiriilebilirlik tiim sistemler i¢in ortak olan
evrensel bir ilkedir. Siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in bu sistemlerin degisen kosullara

ve gereksinimlere uyum saglamasi1” gerektigini soylemektedir.



Li’ye (2011) gore siirdiiriilebilirlik “devam etmek, gelismek ve yenilenebilir enerjiye uyum
saglamaktir. Bunu yaparken finansal, kiiltiirel ve sosyal konularin yani sira ekolojik ve
cevresel konular1 da goz Onilinde bulunduran, biitlinciil bir bakis agisiyla ele almak

gerektigini” ifade etmektedir.

Hjorth ve Bagheri’ye (2006) gore siirdiiriilebilirlik “ulasilacak bir hedef degil, bir siire¢
olarak diislintilmelidir. Bu siirecte siirdiiriilebilirlik glinlik hayatin bir pargast olarak
goriilmelidir. Ayrica klasik bilim problemleri gibi sorunu dgelere ayirarak degil, bir biitiin
olarak ele alip ¢dziim iiretilmelidir. igerisinde ekonomi, gevre ve toplum gibi farkli
sistemleri bir arada bulunduran siirdiiriilebilirlik kavraminda, bu sistemlerin iligkisi ve
birbirlerine olan etkileri géz dniinde bulundurulmalidir.

Levy ve Civitello’ya (2010) gore siirdiiriilebilirlik “cevrenin uzun vadeli sagligin1 korurken

ekonomik biiylimeyi de siirdiirme hareketi” dir.

Tekeli’ye (2001) gore, “Siirdiiriilebilirlik ¢evre hareketi icinde ortaya ¢ikan, oldukga yaygin
olarak kabul goren ve igerigi siyasal siire¢ i¢inde, siirekli olarak yeniden belirlenmeye

calisilan bir ahlak ilkesi” olarak tanimlanmaktadir.

Birgok tanimi olan siirdiiriilebilirligin degismeyen temel prensibi; tim sektorlerin ve
insanlarin bir arada is birligi yaparak, ekosistemdeki kaynaklar1 koruyarak gelecek nesillere

en iyi sekilde aktarilmasi gerektigidir.

2.2. Siirdiiriilebilirlik Kavraminin Ortaya Cikisi ve Tarihsel Gelisimi

Campbell’in (1996) calismasina goére “siirdiiriilebilirlik diisiincesinin ortaya ¢ikist ve
gelismesi Avrupa’da ve Dogu kiiltiirlerinde ortagag ve daha eski donemlere dayanmaktadir”
(Koken, 2017). Ancak siirdiiriilebilirlik kavrami lizerinde uluslararas1 yapilan ¢alismalar
cok eskiye zamanlara ait degildir. Bu baglamda, stirdiiriilebilirlik tizerinde yapilan akademik
caligmalara deginmeden Once, yillar igerisinde siirdiiriilebilirlik kavraminin gelisimine

kisaca goz atilacaktir.

Stirdiiriilebilirlik kavramimin ¢ikisinda énemli yer tutan caligmalardan birisi, Stockholm
sehrinde 5 Haziran 1972 yilinda gergeklestirilen Birlesmis Milletler Insani Cevre
Konferansidir. Konferans sonucunda 26 maddelik bir bildiri yaymlanmistir ( United Nations,
1972).



Bozlagan’in (2010) ¢alismasina gore konferansta, “cevrenin tasima kapasitesine dikkat
ceken, kaynak kullaniminda kusaklararast hakkaniyeti gozeten, ekonomik ve sosyal
gelismenin ¢evre ile baglantisini kuran ve kalkinma ile ¢evrenin birlikteligini vurgulayan

ilkeler” stirdiiriilebilirligin temel ilkeleri olarak tanimlamistir.

Stockholm Bildirisinde siirdiirtilebilirlik “insanin; hiirriyet, esitlik ve yeterli yasam kosullari
saglayan onurlu ve refah icinde bir ¢evrede yasamak temel hakki” olarak tanimlanmaktadir.
Cevrenin iyilestirilmesi i¢in uluslararasi isbirliginin gerekli oldugu vurgulanmistir. Cevre
sorunlarinin tilkelerin gelismislik seviyelerine gore farklilik gosterdigini belirterek dnemli
bir konuya dikkat cekmektedir. Bu sorunlar1 azaltmak adina, gelismekte olan iilkelerde ¢evre
sorunlarini ¢ozmekte karsilagilan en biiylik engellerden biri olan ekonomik sebepler icin
kaynak yaratilmasi hedeflenmektedir. Ozetle, bu konferansta gelismis iilkelerle az gelismis
iilkeler arasindaki dengenin saglanmasi, yoksulluk ve ¢evre sorunlarma ¢oziim bulmak

hedeflenmistir (United Nations, 1972).

Stirdiiriilebilirlik kavraminin daha giiclii bir sekilde ele alindigi, dogal kaynak tiiketimi,
yoksulluk, niifus, ¢evresel sorunlar, enerji gibi konulara dikkat ¢eken bir bagka ¢alismada
Ortak Gelecegimiz Raporu’dur. Rapor, 1983 yilinda Diinya Cevre ve Kalkinma Kurulu
tarafindan hazirlanmistir. Bu raporda siirdiiriilebilirlik kavrami, “Siirdiiriilebilir gelisme,
bugiiniin gereksinim ve beklentilerini, gelecek kusaklarin gereksinim ve beklentilerini
karsilama olanaklarindan o6diin vermeksizin karsilamaktir” seklinde tanimlanmistir

(Brundtland, 1987).

Stirdiirtilebilirlik konusunun 6n plana ¢iktig1 bir bagka calisma, Brezilya’nin Rio de Janeiro
kentinde diizenlenen Cevre ve Kalkinma Konferansidir. Zirve sonucunda, yasam
standartlarindaki esitsizligin ve yoksullugun ortadan kaldirilmast i¢in tiim devletlerin ve
insanlarin 15 birligi yapmas1 gerektigi vurgulanmistir. Siirdiiriilebilir kalkinmay1
saglayabilmek i¢in, ¢evre koruma ve kalkinma siirecinin bir biitlin olarak degerlendirilmesi
gerektigi belirtilmistir. Bu konferansta en 6nemli konulardan birisi de “Giindem 21” olarak
adlandirilan, eylem plani ortaya konulmustur. Rio zirvesinde alinan kararlarin uygulanmasi
adina olusturulan bu eylem planinda yoksulluk, insan saghigi, demografik yapi, ,esitlik,
egitim, uluslararasi igbirligi ve politikalar, finansal kaynaklar, kalkinma i¢in kaynaklarin
korunmast ve yoOnetimi gibi ekonomik, sosyal ve cevresel tim konular yer almaktadir

(United Nations, 1992).



Diinyada hizla artan kirdan kente gog, kentlerde bircok sorunu beraberinde getirmistir.
Yasanan sorunlara ¢éziim bulabilmek i¢in, siirdiiriilebilir yerlesimlere ihtiya¢ oldugu fark
edilmis ve 1976 yilinda Kanada’nin Vancouver kentinde Habitat I konferansi
gergeklesmistir. Bu konferansta temel olarak, barinma ve kentlesme konularinin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi gereken kiiresel bir konu oldugu fark edilmistir. Birlesmis Milletler

Insan Yerlesmeleri Merkezi’nin kurulmas1 hedeflenmistir (United Nations, 1976).

Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri konferanslarmin ikincisi, Istanbul’da 1996 yilinda
“Habitat II” ad1 altinda yapilmistir. Bu konferansin en 6nemli iki hedefi; herkese yeterli
konut saglanmasi ve siirdiiriilebilir insan yerlesmelerinin gelistirilmesidir. Glivenli ve
saglikli konutun iiretilmesi, temel hizmetlerin saglanmasi gibi konularin insanlarin fiziksel,
psikolojik, sosyal ve ekonomik refahi i¢in son derece 6nemli olduguna vurgu yapilmaktadir

(United Nations, 1996).

Kiiresel 1sinma ve iklim degisikligi gibi tiim diinyayi etkileyen sorunlara ¢éziim bulmak i¢in
Japonya’da 1997 yilinda, 169 {ilkenin katilimiyla Kyoto protokolii imzalanmistir. Bu
protokol 2005 yilinda yiiriirliige girmistir. Bu protokol, sera etkisi, iklim degisikligi ve
kiiresel 1sinma gibi tiim diinyay1 etkileyecek sonuglar doguran alti gazin salinimini

azaltmaya yonelik ¢aligsmalar icermektedir (United Nations, 1997).

Rio zirvesinden on yil sonra, zirvede alinan kararlarin ne Olclide uygulandiginm
degerlendirmek amaciyla 2002 yilinda Johannesburg Konferanst diizenlenmistir.
Konferansta 6nceden yapilan ¢aligmalarin ne seviyede uygulanabildigi ve ortaya ¢ikan yeni
sorunlar karsisinda neler yapilabilecegi giindeme getirilmistir. Bu konferans, hiikiimetlerden
ozel sektore kadar bircok farkli diizeyde katilimci ile birlikte gerceklestirilmistir.
Konferansta ticaret, finansman, yoksulluk, dogal kaynaklarin korunumu ve enerji 6ne ¢ikan

bagliklar arasinda yer almaktadir (United Nations, 2002).

Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma Konferans1 (Rio+20), 2012 yilinda
Brezilya’nin Rio de Janeiro kentinde yapilmistir. Konferans, 1992 yilinda ayni sehirde
gergeklestirilmis olan zirvenin iizerinden gecen 20 yilda iilkelerin stirdiriilebilirlik
konusunda ne derece basarili olduklarmi gozlemlemek amaciyla yapilmistir. Bu zirve
sonucunda elde edilen verilere gore siirdiiriilebilirlik hedefleri yeniden olusturulmustur.

Yoksulluk, siirdiiriilebilir enerji kaynaklari, siirdiiriilebilir kentler ve insan yerlesimleri,



ulagim, turizm, saglik, niifus ve tarim, herkes icin esit ve verimli is olanaklari, egitim ve

toplumsal cinsiyet esitligi gibi konulara 6nem verilmistir (United Nations, 2012).

Habitat konferanslarinin ticilinciisii, 2016 yilinda Quito’da gerceklestirilmistir. Habitat I1I’te
strdiiriilebilir kentsel gelisme konusuna dikkat c¢ekilmis ve buna yonelik hedefler
belirlenmistir. Bu hedeflere ulagabilmek i¢in siirdiiriilebilirlik kavrami sosyal, ekonomik ve
cevresel acgidan ele alinmis, kent hakki, kadin haklari, kentsel yogunluk, kiiltiir ve kiiltiir
mirast gibi konular vurgulanmistir. Ayrica, siirdiiriilebilirlik kavramina eklenen,
kapsayicilik ve dayaniklilik temalar1 da konferansta dikkat ¢eken konulardandir (Yildirim,
2017).

Yukarida 6zetlenmeye calisildig: gibi, siirdiiriilebilirlik tizerine uluslararasi diizeyde pek ¢cok
toplant1 gerceklestirilmistir. Bu toplantilarin her birinde ortaya ¢ikan giindem farklilik
gosterse de, giinimiizde strdiirilebilirligin temel kavramlar1 iizerinde ortak goriisler
olusturulmustur. Devam eden boliimde, siirdiiriilebilirligin = farkli  boyutlarindan

bahsedilmeye calisilacaktir.

2.3. Siirdiiriilebilirlik Kavraminin Boyutlar

Literatiirde stirdiiriilebilirlik kavrami 6zellikle ¢evresel konular ile 6n plana ¢ikmaktadir.
Fakat siirdiiriilebilirlik sadece ¢evreyle iliskili disiplinlerin degil, farkli disiplinlerin bir araya
gelmesiyle olusan karma bir yapidir. Genis bir kapsami olan siirdiirtilebilirligin birgok
disiplini bir arada barindirmaktadir. Bu disiplinlerin konuyu ele alma bigimleri, bakis agilar
ve Olgek farklarindan dolayi, farkli yaklagimlar ortaya ¢ikmustir. Bunlar kisaca soyle

Ozetlenebilir;

Sach (1999) ¢alismasinda, stirdiiriilebilirligin uluslararasi diizeyde ve birgok ¢ok disiplini bir
arada bulunduran oldukc¢a genis kapsamli bir konu oldugunu vurgulamaktadir. Bu konudaki
gelismenin saglanabilmesi i¢in sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve politik bilesenlerin biitiin
olarak g6z oOnilinde bulunmasi gerektigini savunmaktadir. Bu ¢esitlilik sonucunda ortaya
cikan avantaj ve dezavantajlarin birlikte degerlendirilmesiyle siirdiiriilebilir geligmenin

saglanabilecegini ifade etmektedir.



Cole’a (1999) gore, siirdiiriilebilirligin insan faaliyetlerinin tiimiinii kapsayan g¢evresel,
ekonomik ve sosyal boyutu vardir. Ayn1 zamanda siirdiiriilebilirlik, gelismis ve gelismekte
olan iilkeler arasindaki esitsizlikleri gidermek i¢in yapilan yerel eylemleri de kapsamaktadir.
Fakat bir tilkenin yaptig1 eylemin, digerini siyasi ve ekonomik olarak biiytlik 6l¢iide etkiledigi
diistintildiiglinde, stirdiiriilebilirlik kavraminin ancak kiiresel 6lgekte uygulandiginda anlaml

olacagini savunmaktadir.

Stirdiiriilebilirlik kavramini {i¢ temel baslikta inceleyen Cooper (2002), siirdiirtilebilirligi

sOyle tanimlamistir;

- Cevresel siirdiiriilebilirlik; ¢evrenin ve dogal kaynaklarin korunmasi,
- Ekonomik siirdiiriilebilirlik; ekonomideki gelismeler,

- Sosyal siirdiiriilebilirlik; esitlik.

Stirdiirtilebilirlik farkl disiplinler tarafindan, farkli sekillerde ele alinmis olsa bile hepsinin
ortak noktasi, siirdiiriilebilirligin ili¢ temel bilesenden olustugunu gostermektedir. Bu
bilesenler; ekonomik, sosyal ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik olarak tanimlanmaktadir. Fakat
yapilan calismalarda, bu bilesenlerin birbirinden bagimsiz {i¢ kavram gibi goziikmesine
ragmen, siirdiiriilebilirligin saglikli bir sekilde isleyen ve sonug veren bir sistem olabilmesi
icin, bu ii¢ bilesenin birlikte diisliniilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Bu kapsamda, bu
calismada da konut projeleri degerlendirilirken, siirdiiriilebilirlik ilkeleri kapsaminda bir

biitin olarak ele alinacaktir.

2.3.1. Ekonomik siirdiiriilebilirlik

Her gecen giin artan diinya niifusunu ve bu niifusun temel ihtiyaglarini g6z oniinde
bulundurdugumuzda, iiretim ve tiiketim dengesinin ¢ok iyi dengelenmesi gerekmektedir. Bu
ihtiyaglara cevap verilirken c¢evrenin korunmasi, atik yonetimi, yenilenebilen veya
yenilenemeyen dogal kaynaklarin tiikketimi ve gevreye etkisi goz onilinde bulundurulmalidir.
Diisiiniilmeden ve g¢evreye zarar verecek sekilde yapilan her tiirlii yatirim, ilerde sadece
cevresel degil, ekonomik sorunlara da yol acacaktir. Bu kapsamda, siirdiiriilebilirligin

ekonomik boyutu farkli ¢alismalarda, farkli sekilde tanimlanmistir.



Buckingham-Hatfield ve Evans (1996) ile Elliott (1994) tarafindan yapilan tanimlamalara
gore strdiiriilebilir gelisme; “kentlerin yasam standartlarini gelistirip mevcut dogal
kapasitelerini koruyarak gelismeleri ve dogal kaynaklar1 tiikketmeyen, gelecek kusaklarin da
gereksinimlerini karsilayabilme olanaklarini ellerinden almayan, ekonomi ile ekosistem
arasindaki dengeyi koruyan, ekolojik a¢idan siirdiiriilebilir nitelikte olan ekonomik
gelisme”dir (Cahantimur, 2007). Ekonomik agidan siirdiiriilebilir bir sistem, mal ve hizmet
dretiminin  stirekliligini  saglamali, tarimsal ve endistriyel {iretime zarar veren
diizensizliklerden kaginmalidir (Harris, 2009: 20,40). Ekonomik siirdiiriilebilirlik, ¢evresel
ve ekonomik maliyet arasindaki dengenin saglanmasiyla miimkiindiir. Dengenin
saglanabilmesi icin ekonomik faaliyetler yapilirken, bunlarin ¢evre iizerindeki etkileri,
yenilenebilen ve yenilemeyen kaynak kullaniminin goz Oniinde bulundurulmasi
gerekmektedir (Duran, 2018).

Stirdiiriilebilirlik baglaminda, ekonominin yerini belirten Tekeli ve Atadv (2017)

caligmalarinda bunu sdyle tanimlamaktadir;

“Uretim, tiiketim ve kullanim iliskisinin kusak ici ve kusaklar aras1 sosyal ve dogal higbir
varlig1 yoksul ve yoksun birakmayacak sekilde olmalidir. Bugiin daha fazla {iretim igin
daha fazla kaynak kullanimi ger¢eklestiginde, dogal ¢evre, gelecegin yeni kusaklarini
yoksun birakacak diizeyde tiiketilmis olmaktadir”.

Dogal kaynaklarin bilingsizce tiiketilmesi hem ¢evresel, hem ekonomik anlamda sorunlara
neden olmaktadir. Bu nedenle, siirdiiriilebilirligin ekonomik boyutu da g6z Oniinde

bulundurulup, iiretim-tiiketim dengesi iyi analiz edilmelidir.

2.3.2. Sosyal siirdiiriilebilirlik

Her birey temel ihtiyaglarin1 rahatga karsilayabilmeli ve tiim hizmetlere esit derecede
erisebilmelidir. Fakat kentlerin ¢eperlere dogru biiylimesi kentsel hizmetlere erisimde
dengesizlik olmasina, ekonomik ve sosyal ayrigmanin daha da belirginlesmesine neden
olmaktadir. Bu sebeple, sosyal siirdiiriilebilirlik kavrami da énem kazanmistir ve birgok

tanimi bulunmaktadir.

Sosyal siirdiiriilebilirlik “topluluklar icinde yasamu iyilestiren bir kosul ve topluluklar i¢inde

bu kosula ulasabilecek bir siire¢” olarak tanimlanmaktadir. Sosyal siirdiiriilebilirlige erismek
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icin gereken unsurlar arasinda, temel hizmetlere erisim esitligi, nesiller aras esitlik, kiiltiirel
entegrasyon, sosyal siirdiiriilebilirlik duygusunun nesilden nesile aktarilmasi ve bunun
stirdiiriilmesi i¢in gereken sorumluluk duygusu bulunmaktadir (McKenzie, 2004). Sosyal
stirdiiriilebilirligin bagsariya ulasabilmesi i¢in esit dagilim, saglik ve egitim gibi sosyal
hizmetlere yeterli erisim, cinsiyet esitligi, politik hesap verilebilirlik ve katilim unsurlarinin
saglanmasi ve herkes igin yeterli seviye de olmasi gerekmektedir (Harris, 2009: 20,40).
Esitlik ve demokrasi disinda, sosyal siirdiiriilebilirligin gelisimi i¢in 6nemli olan diger
unsular ise, insan haklari, sosyal homojenlik, adil gelir dagilimi, is imkani, kaynak ve sosyal
hizmetlere esit erisim hakkidir. Ayn1 zamanda sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve politik
boyutlarin kapsaminin beraber ortaya konulmasini ve bu ¢esitlilik sonucunda ortaya ¢ikan
avantaj ve dezavantajlar birlikte degerlendirilmelidir (Sachs, 1999). Sosyal
stirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in, toplumun degisen ve gelisen durumlar karsisinda
kolay adapte olabilmesi gerekmektedir. Buna ek olarak topluluklar sosyal siirdiiriilebilirligi
saglamak icin, igbirlik¢i ve ¢ok disiplinli, sadece teorik temellere dayanmayan uygulamaci

ve ¢Ozlime yonelik bir sisteme sahip olmalidir (Yal¢iner Ercoskun, 2018: 6).

Sonug olarak, sosyal siirdiiriilebilirlik temelinde herkesin barinma, saglik, egitim, sosyal
hizmetler gibi temel ihtiyaglar1 karsilarken esit haklara sahip olmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Bunun saglanmasinda, kentsel hizmetlerin ulasilabilir olmas1 konusunda
kent planlamasinin rolii oldukca fazladir. Kamusal alanlarin ve entegre ulasim sistemlerinin
olusturulmasi, herkes i¢in erisilebilir tasarimlar yapilmasi sosyal siirdiiriilebilirligin

gelismesine katki saglayacaktir.

2.3.3. Cevresel siirdiiriilebilirlik

Stirdiirtilebilirlik denildigi zaman akla ilk gelen tanimlar genellikle ¢evresel siirdiiriilebilirlik
ile iligkili olmaktadir. Ciinkii siirdiiriilebilir bir sistem i¢in ilk olarak mevcut dogal
kaynaklarin korunarak, gelecek nesillere aktarilmasi gerekmektedir. Fakat kentlerin
ceperlere dogru biiyiimesi dogal kaynaklari tiiketmekte, 1s1 adalar1 olugturmakta, cevreye
zarar verecek tehlikeli gaz ve atiklar liretmektedir. Bunun sonucunda iklim degisiklikleri,
dogal afetler gibi geri doniisii olmayan sonuglar ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, tiim ekolojik
sistemi tehdit etmektedir. Bu sebeple, cevresel siirdiiriilebilirlik konusu biiylik 6nem

tagimaktadir.
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Castells’e (2000) gore ekolojik siirdiiriilebilirlik, ¢evre ve yasam kalitesinin geri doniisi
olmayan bozulmasina kars1 miicadele etmek anlamina gelmektedir. Bunun yani sira, yerel
ozelliklerinde bu siiregte korunmasi gerektigini savunmaktadir. Ayn1 zamanda cevresel ve
ekonomik stratejilerin sistematik olarak iliskili oldugunu, maliyet-fayda analizi yapmadan
kimsenin yatirim yapmadigina dikkat ¢ekmektedir. Cevresel siirdiiriilebilirlik, yeniden
iiretme kapasitemizi agmayacak sekilde insan toplumunun ihtiyaglarini karsilamasina izin
veren bir denge, esneklik ve birbirine baglilik kosulu olarak ifade edilmektedir (Morelli,
2011). Cevresel siirdiiriilebilirlikteki amag, insan ihtiyaglari igin kullanilan hammadde
kaynaklarin1 koruyarak ve insan atiklarini ¢evreye zarar vermesini nleyerek, insan refahini
iyilestirmektir. Yenilenebilir ve yenilemeyen kaynaklarin tiiketim oranlari, atik yonetimi
gibi konularin girdi ¢ikti analizi ile degerlendirilmesi gerekmektedir (Goodland, 1995).
Cevresel siirdiiriilebilirlikte temel hedef; dogal kaynaklarin korunmasi, ¢cevreye olan zararin

en aza indirilmesi ve gelecek nesillere saglikli bir yasam ¢evresi aktarilmasidir.

2.4. Uluslararasi Yesil Bina Sertifikalari

Bu tezin ana hedefi, son dénemde olduk¢a yaygin olan yiiksek katli liikks konut projelerinin
stirdiiriilebilirlik esasinda incelenmesidir. Bu projeler ekonomik, sosyal ve cevresel
stirdiiriilebilirlik basliklarinin her biri kapsaminda incelenmeye ¢alisilacaktir. Projeler daha
cok kent planlamanin bir parcast olarak konutu inceleyecek, bina i¢ tasarimlarina ¢alisma
alanin disimna c¢ikmamak icin deginilmeyecektir. Fakat yine de, 0Ozelikle ¢evresel
strdiiriilebilirlik i¢in ¢esitli anahtar kelimeler sunacagi diisliniildiigiinden, yesil bina

sertifikalarindan da bu bolumde kisaca bahsedilecektir.

Birlesmis Milletler Cevre Programina gore, yapr sektorii kiiresel enerjinin %30-40'mi
tilketmektedir. Karbon miktarini kiiresel seviyede en ¢ok arttiran faktor yapi sektoriidiir. Bu
sebepten olay1r da bu karbon miktarimi diisiirme konusunda da en etkili ¢oziim, yapi

sektoriinde yapilacak dnlemler ile miimkiindiir (UNEP).

Yap1 sektoriiniin ¢evre lizerinde bu kadar etkili olmasi, ¢cevreye duyarli olarak insa edilen
yesil bina kavrami ortaya ¢ikmistir. Bunun {izerine yesil binalarin ¢evreye olan etkilerini
O0lecmek amaciyla uluslararasi gegerliligi olan bir¢ok sertifika sistemleri olusturulmustur.
Bunlardan ilki 1990 yilinda Ingiltere’de olusturulan BREEAM sertifikasidir. Daha
sonrasinda LEED, DGNB gibi sertifika sistemleri olusturulmustur.
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2.4.1. BREEAM

Yesil binalarin stirdiiriilebilirlik performansint degerlendirmek i¢in ortaya ¢ikarilan ilk
sertifika sistemi BREEAM’dir. Bu sertifika sisteminin en O6nemli 6zelligi her yapinin
bulundugu yerin yerel kosullarmi dikkate aliyor olmasidir. Bu sebeple, BREEAM’in
Ingiltere disindaki iilkelerde de kullanilmasi icin farkli degerlendirme kilavuzlari

gelistirmistir (BREEAM, 2016).

Calisma alani olarak konut projeleri secildigi i¢in, BREEAM sertifika sisteminin konut ve

mabhalle 6l¢egindeki olan degerlendirme kriterleri detayli olarak asagida incelenmistir.

2.4.2. BREEAM yeni yapilar

BREEAM yeni yapilar degerlendirme kriterleri 10 kategoriden olusmaktadir. Fakat burada
yer alan bir¢cok kategori bina 6l¢eginde oldugu igin, bu tezin konusu igerisinde yer
almamaktadir. Planlama agisindan dikkat edilmesi gereken konular arasinda sertifikada,
ulagilabilirlik, enerji verimli sistemlerin kullanilmasi, arazi kullanimi ve ekoloji, atiklar,
kirlilik konular1 yer almaktadir. Bu konu basliklarinin altinda ulagim planlamasi, temel
hizmetlere erigim, su ve enerji verimli sistemlerin kullanilmasi, arazi se¢imi ve yerlesimi,
yerlesim tlizerindeki ekolojik etki, ingaat atik yonetimi, geri doniisiimlii malzemeler, giirtiltii

ve hava kirliligi konular1 degerlendirilmektedir (BREEAM, 2016).

2.4.3. BREEAM topluluklar

BREEAM sertifika sisteminin gelistirdigi topluluklar kategorisinde yapilar yonetim, sosyal
ve ekonomik refah, dogal kaynaklar ve enerji, ulagim, arazi kullanim1 ve ekoloji olmak iizere
5 kategori altinda degerlendirilmektedir. Bu kategoriler altinda proje tasarimi, ekonomik
etki, egitim, konut ihtiyaci, demografik ozellikler, kamusal alanlar, yerel ozelliklerin
korunmasi, kirlilik, kaynak verimliligi, arazi kullanimi, ulasim degerlendirmesi, otopark

alanlari, toplu tasima ve yaya ulasimi kriterleri iizerinden degerlendirme yapilmaktadir

(BREEAM, 2012).
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244.LEED

LEED, ABD'deki Yesil Binalar Konseyi (USGBC) tarafindan 1998’de olusturulan bir
sertifika sistemidir. Kent 6lgeginden, bina Olgegine kadar farkli birgok olg¢ekte tasarimin
sosyal, cevresel ve ekonomik acidan siirdiiriilebilir olmasin1 amaglamaktadir. LEED
sertifikali 22 binanin incelendigi bir calismaya gore; LEED sertifikasina sahip yapilarin %34
daha diisiik karbondioksit emisyonu, %25 daha az enerji tiikketimi ve %11 daha az su tiiketimi
sagladig1 ortaya ¢ikmustir (Fowler, Rauch, Henderson ve Kora, 2010). Daha farkli 6lgeklerde
ve alanlardaki projelerde de siirdiiriilebilir projeler elde edebilmek i¢in farkli kategorilerde

LEED sertifika sistemleri gelistirilmistir (USGBC, 2020).

Calisma alani olarak konut projeleri secildigi icin, LEED sertifika sisteminin konut ve sehir

6lceginde olan degerlendirme kriterleri detayli olarak asagida incelenmistir.

2.4.5. LEED konut

LEED sertifika sisteminin gelistirdigi konut kategorisinde yapilar degerlendirilirken kat
sayis1 ve yasayan aile sayisina gore ikiye ayrilarak ona gore degerlendirilmektedir. ikisinin
de degerlendirme kriterleri incelendiginde konutlar1 degerlendirmek icin 9 kategori
olusturuldugu goriilmektedir. Bu kategorilerden planlama alani ile ilgili olanlar, konum ve
ulagim, stirdiirtilebilir araziler, su verimliligi, enerji ve atmosferdir. Bu kategoriler altinda
projenin arazi se¢imi, agik alan tasarimi, yogunluk, farkli kullanim alanlari, transit ulagim
noktalarina erigim, kirlilik, 1s1 adas1 etkisi, enerji ve su tiiketimi, yenilenebilir enerji

kullanimi kriterleri agisindan degerlendirme yapilmaktadir.(USGBC, 2020).

2.4.6. LEED sehir ve topluluklar

LEED sertifika sisteminin gelistirdigi sehir ve topluluklar kategorisinde yapilar, belirlenmis
olan 9 kategori altinda degerlendirilmektedir. Bunlar arasinda planlamayla ilgili olarak dogal
sistemler ve ekoloji, arazi kullanimi1 ve ulasim, su verimliligi, enerji ve sera gazi emisyonlari
kategorileri 6n plana ¢ikmaktadir. Bu kategoriler iizerinden degerlendirme yapilirken dogal
kaynak korunmasi, yesil alanlar, kirlilik, kompakt ve karma kullanim, ulasim politikasi, su

yonetimi ve enerji verimliligi analiz edilmektedir. (USGBC, 2019).
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2.4.7. CEDBIK

Ulkemizde siirdiiriilebilirlik ile ilgili calismalar 2007 yilinda, Cevre Dostu Yesil Binalar
Dernegi ile baslamistir. Bu c¢alismalar yapilirken uluslararasi sertifika sistemleri 6rnek
alimmuis ve Tiirkiye i¢in yesil bina sertifika sistemi olusturulmustur. Yesil binalar alanindaki
aragtirmalara ve ¢alismalara devam eden Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi, yeni konut
projelerinde uygulanmak tizere, Tiirkiye kosullarina uygun sertifika sistemi olan B.E.S.T-
Konut degerlendirme sisteminin olusturmustur (CEDBIK, 2019).

B.E.S.T-Konut Sertifikasi kapsaminda konutlar 9 kategoride degerlendirilmektedir. Fakat
burada yer alan bir¢ok kategori bina 6l¢eginde oldugundan tez konusunun kapsami disinda
kalmaktadir. Planlama agisindan énemli olan konular arasinda arazi kullanimi, su ve enerji
kullanimi, konutta yasam bulunmaktadir. Bu konu basliklar1 altinda projeler araziye
yerlesim, yogunluk, konut yapisi, kentsel donatilara yakinlik, su ve enerji verimliligi,
evrensel tasarim, giivenlik ve ulasim kriterleri iizerinden degerlendirilmektedir. (CEDBIK,
2019).

Stirdiirtilebilirlik kavramina dikkat ¢ekmesi ve bu konuda ¢alismalar yaparak B.E.S.T.
Konut sertifikasin1 olusturmasindan dolayr CEDBIK iilkemizde énemli bir yere sahiptir.
Ilerleyen zamanlarda yapilan calismalarin gelistirilmesi ile iilkemizde B.E.S.T. Konut

Sertifikas1 dogrultusunda gevreye duyarli binalarin artmasi amaglanmaktadir.

2.4.8. Boliim sonucu

Bu boliim kapsaminda tez konusunu olusturan ana kavramlarin tanimlari ve tarihsel
stirecteki gelisimleri aragtirllmistir. Diinya ¢apinda ve iilkemizde bu kavramlarin nasil ele
alindig1, nasil yorumlandig1 ve uygulanmasi i¢in ne gibi ¢aligmalar yapildigr incelenmistir.

Bu boliimde yapilan arastirma sonucunda elde edilenler asagida 6zetlenmektedir.

Diinya niifusunun artmasi, sanayilesme, teknolojinin gelismesi sonucunda ortaya ¢ikan
cevre sorunlar1 ve dogal kaynaklarin tiikkenmesi gibi sorunlara, diinya ¢apinda ¢oziim
bulunmasi adina siirdiiriilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmistir. Birgok konferans ve zirvede
farkli bakis agilariyla ele alinan bu kavramin sadece teoride kalmamasi ve uygulanabilmesi

adina uluslararas1 ¢apta raporlar hazirlanmis ve hedefler ortaya konmustur. Bu hedeflerin
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gerceklestirilebilmesi icin bir¢ok disiplinle birlikte farkli 6lgeklerdeki ¢alismalara ihtiyag
duyulmaktadir. Yapilan ¢aligmalarda ¢ogunlukla siirdiiriilebilirligin ¢evresel boyutu {lizerine
vurgu yapilsa da, birbirlerini etkilemelerinden dolay1 ekonomik ve sosyal boyutunun da goz
ard1 edilmemesi gerektigi sonucuna varilmistir. Kentsel Olgekte bunu gelistirmek adina
olusturulan sertifika sistemleri sayesinde bu konuda ki biling ve uygulamalar arttirilmaya
caligilmaktadir. Ulkemizde de son yillarda yesil bina sertifikas1 alan konut yapisinin arttig1
goriilmektedir. Fakat tez kapsaminda arastirma alani olarak belirlenen Ankara’da konut
kategorisinde sertifika alan bina sayis1 azdir. Bu konudaki farkindaligin giderek artmasi ve

konut yapilarinda da uygulanmasi son derece dnemlidir.

Arastirmada elde edilenler sonucunda, bu ¢alisma kapsaminda siirdiiriilebilirligin ¢evresel,

ekonomik ve sosyal boyutu bir arada analiz edilmeye calisilacaktir.
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3. SURDURULEBILIRLIK VE KONUT

1980’lerden bu yana diinya ¢apinda yasanan gelismeler ve sanayilesmenin artmasi ile kirdan
kente go¢ artmis ve niifus yigilmalart meydana gelmistir. Bugiin diinya niifusunun biiyiik
cogunlugu kentlerde yasamaktadir. Kentlerde yasayan niifusun hizli bir sekilde artmasi
konut ihtiyacini da arttirmistir. Bu ihtiyaci karsilamak i¢in, kentlerin plansiz ve dagimik
olarak bliylimesi sonucunda, konut alanlar1 sehir merkezinden uzaklasmis, yesil alanlar
azalmus, giinliik yolculuk siireleri artmistir. Bu biiylime ayrica, kentin ¢eperlerinde ki verimli
tarim arazilerinin, su kaynaklarinin kaybedilmesine, iklim degisikliklerine ve g¢evresel
bir¢cok soruna neden olmaktadir. Kentte diger fonksiyonlara gore daha fazla alan kaplayan
ve kent ilizerinde ¢evresel, ekonomik ve sosyal anlamda bircok etkisi olan konutun

stirdiirtilebilirlik agisindan 6nemi oldukga fazladir.

Calismanin bu boliimiinde, ilk olarak konut kavraminmin farkli bakis agilartyla yapilan
tanimlaria deginilecektir. Daha sonra, konut kavrami ve siirdiiriilebilirlik arasindaki iliski
incelenecektir. Son olarak, literatiirde konutlarin siirdiiriilebilirligini degerlendirmek icin
yapilan calismalarin degerlendirme kriterleri, hedefleri ve elde ettikleri sonuglar

Ozetlenecektir.

3.1. Konut Kavram

Konut insanlarin en temel ihtiyaglarindan birisi olan barima gereksinimini karsilamaktadir.
Fakat eskiden dogadan korunma, barinma amacl bir ihtiyag ve yerlesimken, giiniimiizde bu
ozelliklerinin yaninda statii ve yatirim sembolii haline gelmistir. Konutun barinak, tiretim
ve tiiketim iirlinii, yatirim araci, insanlar i¢in giivence ve toplumsal iligkiler iretme mekan
olmak iizere bir¢ok islevi bulunmaktadir (Tekeli, 2012). Konut sadece fiziksel bir yapi
olarak degerlendirilmemeli, icerisindeki yasamla ve gevresiyle biitiinlesen bir 6ge olarak
diisiiniilmelidir. Konut bir biitiin olarak ele alindigi zaman, sosyal olusum, ekonomik
degerleri yansitan bir 6ge, degisik kiiltiirlerin ifadesi, teknik degerlerin yansidigi bir olusum,
estetik degerler biitiinii ve ¢evre bileseni olan fiziksel bir dgedir. Bu kavramlar konutun
sadece bina o6l¢eginde degil, cevresi ile birlikte diistiniilip degerlendirilmesi gerektigini

gostermektedir. Konutun i¢ mekan tasarimi insanlarin yagam kalitesini etkilerken, dis cephe
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tasarimi, blok yerlesimleri, konumu, ¢evreyle olan iligkisi tiim kenti etkileyecek zincirleme

bir etki yaratmaktadir (Kaya, 1998).

Insan hayatin1 dogrudan etkileyen ve bircok seyi bir arada sunan konut zaman icerisinde ki
dogal sartlar, ekonomi, sosyal ve teknolojik gelismelerden en ¢ok etkilenen ve degisen yap1
birimidir. Bu sebeple konut sadece barinma ihtiyacini karsilayacak fiziksel bir mekan olarak
algilanmamalidir. Insanlarin yasam bigimlerini, tercihlerini, sosyal hayatlarmi ve ¢evreyle
iliskisini dogrudan etkileyen, bir¢ok aktivite ve ihtiyaci bir arada karsilayan bir mekan olarak
degerlendirilmelidir. Konut bir¢ok 6zelligi bir arada bulundurmasi sebebiyle o toplumun
fiziksel, ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel Ozellikleri hakkinda da oldukca fazla bilgi

vermektedir.

Kent biitiiniine baktigimiz zaman, konut yerlesimlerinin diger fonksiyonlara gore daha ¢ok
alan kapladig1 goriilmektedir. Ayn1 zamanda konut yerlesimlerinin yer se¢imi, barindirdigi
niifus ve beraberinde gereksinim duyulan sosyal donatilar1 da beraberinde getirmesi
sebebiyle planlama agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir. Konut yapiminda kullanilan
malzeme, kullanici 6zellikleri, kentsel hizmetlere erisim, yakin ¢evresi ve kent ile kurdugu
iligkiden dolay1 siirdiiriilebilir bir kent olusturma da konut yerlesimlerinin rolii olduk¢a
fazladir. Habitat II konferansinda herkes icin yeterli konutu tanimlarken, konutun fiziksel
olarak saglikli, giivenli, konforlu, dayanikli, erisilebilir, ekonomik olarak 6denebilir, sosyal
olarak ise ayrim yapmaksizin toplumsal hizmetlerin (saglik, egitim vb.) herkes icin esit

derece de ulasilabilir olmasi gerektigi vurgulanmaktadir (United Nations, 1996).

Giliniimiizde kentlerin ¢evresel, ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirliginin saglanmasi
acisindan ekolojik planlama her dlgekte dnem kazanmaya baslamistir. Kiiltiirel, sosyal ve
ekonomik degerler gibi bir¢cok degiskene bagli olarak konut tercihleri ve tipolojisi zaman
icerisinde degisim gostermektedir. Ozellikle kiiresellesme, gelisen teknoloji, artan niifus,
hizli kentlesme ve kentlerin sagaklanmasindan dolay1 biiyiik konut projeleri ortaya ¢ikmuigtir.
Bu yerlesimlerde cevresel siirdiiriilebilirlik anlaminda, arazi kullanimi, binalarda suyun
etkin kullanimi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi, atik iiretimi, geri dontigiimlii
malzeme kullanimi gibi kriterler 6nem kazanmaktadir. Ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan
bu projelerdeki konut fiyatlar1 ve karsilanabilirligi de lizerinde durulmasi gereken bir
konudur. Sosyal agidan bakildiginda ise yogunluk, karma kullanim, ulagim ve komsuluk

iligkileri konut projelerinde goz oniinde bulundurulmasi gereken 6nemli basliklardir. Bir¢ok
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kriteri bir arada bulundurmasindan dolayr konut birimi siirdiiriilebilirlik kavraminin
gelistirilmesi acisindan Onemli bir yere sahiptir. Bir sonraki boliimde, konut ve

stirdiiriilebilirlik konularini bir arada ele alan ¢alismalarin yazin taramasina yer verilecektir.

3.2. Konut ve Siirdiiriilebilirlik Uzerine Yapilan Calismalar

Konut sayisi, gelisen kentler ve artan niifus sayesinde her gecen giin hizla artmaktadir. Fakat
hizla artan bu yapilagsma kentlerde biiyiik sorunlara yol agmaktadir. Ciinkii, insa edilen her
yap1 sadece orada yasayanlari1 degil, yakin ¢evresini, kentin bir parcasi olarak bakildiginda
ise ulasim, altyap1 ve ekolojik olaylarida etkilemektedir. Bu sebeple, kentlerde fonksiyon
dagilimina baktigimizda en c¢ok yer kaplayan mekéan olan konutlarin siirdiiriilebilirligi
onemle lizerine durulmasi gereken bir konudur. Bu konuyu ele alirken sadece ¢evresel degil,
ekonomik ve sosyal olarak bir biitiinde alinmalidir. Konutlarin siirdiirtilebilirligi iizerine

literatiirde bir¢ok ¢alisma bulunmaktadir.

Islam (1996) calismasinda, diisiik gelirli olan Banglades’te kentsel konutta stirdiiriilebilirlik
konusunu aragtirmistir. Kentsel konut siirdiiriilebilirligini analiz ederken, ekolojik,
ekonomik, teknolojik, kiltiirel ve sosyal siirdiiriilebilirlik olmak ftizere 5 baslikta
incelemistir.  Ekolojik  siirdiirtilebilirligi ~ degerlendirirken  konutlarda  kullanilan
malzemelerin 6zelliklerini ve onlara erigimi incelemistir. Ayn1 zamanda yeni konut yapimi
ve eski konutlarin yenilenmesi igin gereken malzemelerin biiyiik oranda dogal kaynaklara
zarar verdigi konusu iizerinde durmustur. Ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan konutlari
degerlendirirken insanlarin gelir dagilimlarini incelemistir. Cok az insanin, asgari
yasanabilirlik standartlarinda bir konuta sahip oldugu sonucuna varmustir. Teknolojik
stirdiiriilebilirlik ele alindiginda ise, konut teknolojisinin siirdiiriilebilirlik agisindan gerekli
oldugunu fakat bunun basit ¢éziimlerle ve diisiik maliyetle olmas1 gerektigini soylemektedir.
Bu sekilde diisiik maliyetle daha dayanikli ve saglikli konut elde edilecegini savunmaktadir.
Kiiltiirel siirdiiriilebilirlik ele alindiginda, bolgeye 6zgii olan bungalov mimarisinin
kayboldugu ve teknolojik gelismeler sebebiyle konutlarin tek tiplestigine dikkat
cekmektedir. Islevsel fakat basmakalip toplu konutlar insa edilmesinin kiiltiirel 6zelliklerin
zamanla kaybolmasina neden oldugunu vurgulamaktadir. Konutlarda sosyal
stirdiiriilebilirlik i¢in, oncelikle sosyal siniflar arasindaki barinma kalitesinde ki esitsizligin
giderilmesi gerektigini soylemektedir. Tiim bu konut sorunlarina ¢ézlim olarak izlenen yeni

politikalar sunlar1 igermektedir; hanehalki gelisimi saglanmali, kaliteli ve karsilanabilir
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malzemelere erisim artirllmali, diisiik gelir gruplart igin altyapt ve cevre standartlar
belirlenmeli, diisiik gelirliler i¢in konut fonu olusturulmalidir. Islam sonug olarak, Banglades
gibi diistik gelirli bir iilkede konutta siirdiiriilebilirligin saglanmasi zor olsa da denenmesi

gerektigini savunmaktadir.

Mahomed (2000) caligmasinda, Giliney Afrika’da yapilan disiik maliyetli konutlari
stirdiiriilebilirlik kriterleri dogrultusunda analiz etmistir. Bu ¢alisma da agirlikli olarak
stirdiiriilebilirligin ¢evresel boyutu ele alinmistir. Bunun sebebi ise, enerji verimliligi,
malzeme tercihi gibi konularin ¢evresel bir faktor olmadigina dikkat ¢gekmek istemesidir.
Enerjinin verimli kullanilmasi aile biit¢esine ekonomik anlamda katki saglarken, giines
1s1¢indan faydalanma, malzeme se¢imi gibi faktorler ise yasam kalitesini etkilemektedir. Bu
sebeple, konutlarda siirdiiriilebilirlik konusunu gelistirirken enerji tasarrufu ve daha saglikli
yasanabilir bir ev tasariminin dnemli olduguna vurgu yapmaktadir. Mahomed calismasinda,
Gliney Afrika’da sectigi 4 konut alanini belirlemis oldugu cevresel kriterler {izerinden
incelemistir. Bu kriterleri konut tasarimi, yapi1 malzemeleri, arazi se¢cimi ve proje siireci
olmak iizere dort ana baslikta toplamistir. Yaptigi analizler ve karsilastirmalar ile ¢ok az
sayida evin enerji tasarruflu prensiplerle insa edildigi, bu konuda tasarimdan uygulama
asamasina kadar herkese gerekli egitimlerin verilmesi gerektigi, konut tasarimi yapilirken
cogu projenin ¢evresi diisiiniilmeden yapildigi, sosyal donatilardan eksik oldugu ve en
onemlisi siirdiiriilebilir konut i¢in tesvik edici bir politika olmadig1 sonucuna varmistir. Bu
caligma, projelerin en basindan iyi bir sekilde planlanmasinin bu siirecte 6nemli rol
oynadigint gostermektedir. Ayrica insanlarin enerji tasarruflu evlerin faydasini
deneyimledikten sonra fark ettiklerini ve potansiyel ev sahiplerinin daha iyi yalitilmis, enerji
tasarruflu kiiciikk evler tercih etmeye basladigini gozlemlemistir. Fakat bu evlerin
maliyetlerinin digerlerine gore daha fazla olmasindan dolayi, 6zel devlet desteklerinin

gerektiginin altin1 ¢izmektedir.

Chiu (2000) caligmasinda, Hong Kong'un mevcut konut sisteminin ¢evresel
stirdiiriilebilirliginin degerlendirmesini yapmis ve M. Bhatti'nin bina yasam dongiisii
modelinin  siirdiiriilebilir  konut  gelistirme politikas1  gelistirmede  yararliligim
degerlendirmistir. Bhatti’nin modeli, konutlarin yasam dongiisii i¢in ¢evresel
stirdiiriilebilirligi proje baslangici, konut tasarimi, ingaat, bina kullanimi, yenileme ve yikim
olmak iizerinden belirledigi alti asamada degerlendirmektedir. Ilk asamada proje

baslangicinda, projenin kaynaklari kullanimi, mevcut altyapiyla uyumu ve g¢evre dostu



21

kullanimlara izin verip vermedigi sorularma yanit aranmaktadir. ikinci asama olan konut
tasariminda, fonksiyonel ve uzun dmiirlii kullanima uygunlugu, enerji tasarrufu, minimum
kaynak tiiketimi, verimli atik yonetimi, ¢evre dostu malzeme ve insaat sistemlerinin se¢imi,
tasarimin toplumsal yasama katkisin1 degerlendirmektedir. Ugiincii asama olan insaatta,
genel cevre, yasam ortami ve endiistriyel giivenlik iizerindeki etkisini incelemektedir.
Dordiincili asama olan bina kullaniminda ise, evlerin genel, yakit kullanimi, iklimlendirme,
bolge sakinlerinin giinliik ihtiyaglarini yakin bir yerde karsilayip karsilayamayacaklari,
cevrelerinde kendilerini giivende hissetmeleri, yasam ortaminin ciddi veya kronik saglik
Sorunlarina yol agip agmadigi, uygun bina yonetimi ve bakimi incelenmektedir. Besinci
asama olan yenilemede ise, yenileme siiresi ve bu siirecte etrafa verilen rahatsizligin
minimuma indirilmesi, insaat atiklarinin ve yapit malzemelerinin geri doniisiimii ve bu
yenilemenin bina 6mriinii ne kadar etkileyecegi arastirilmaktadir. Son olarak altinci asama
olan yikim asamasina gelindiginde ekonomik olarak bina Omriinii tamamladigr zaman
binalarin alternatif kullanimlarinin dikkate alinmasi, miras degerindeki binalarin korunmasi,
yikim isleminin neden oldugu cevresel tehlikenin etkilerinin azaltilmasi ve yeniden
gelistirmenin ¢evreye olumlu bir katkida bulunup bulunmadigi degerlendirilmektedir. Hong
Kong’da ki konutlar bu kriterler tizerinden degerlendirildiginde ortaya su sonuglar ¢ikmistir;
Konut iiretimi ve tiiketiminin ¢evresel etkilerinin en aza indirilmesine sadece sinirli bir 5Gnem
verilmistir. Ozellikle, Hong Kong’un konut sistemi, yesil konut tasarimi, ¢evre dostu yap1
malzemelerinin kullanimi, yapt malzemelerinin geri doniisiimii, binalarin dmriinii optimize
etme ve mirasin korunmasinda zayiftir. Bununla birlikte, proje planlama asamasinda
cevresel konulara, ingaat ve yikim asamalarinda c¢evresel sikintilarin en aza indirilmesine
onem verilmistir. Ayrica, yiiksek yogunluklu bir yasam ortami, su geri doniisiimii, toplu
tasima araglarinin daha genis kullanimi ve yiiriime mesafesinde tesislerin saglanmasi igin
firsatlar sunmaktadir. Son olarak, siirdiiriilebilir bir konut politikas1 gelistirmek i¢in ¢evresel,

ekonomik ve sosyal boyutlarin bir arada degerlendirilmesi gerektigine vurgu yapmaktadir.

Berg (2004) ¢alismasinda, Isve¢’te bulunan Hagaby ve Gras bdlgeleri siirdiiriilebilirlik
kriterleri agisindan karsilastirmistir. Veri toplama yontemi olarak anketler, roportajlar,
gozlemler ve g¢esitli Olclimlerden yararlamilmistir. Degerlendirme yapilirken fiziksel,
ekonomik, biyolojik, organizasyonel, sosyal, estetik ve kiiltiirel kaynaklar kriter olarak
belirlenmistir. Fiziksel kaynaklarda yerel toplumun sakinleri i¢in temiz su, hava, enerji,
madde ve toprak kullanimina bakilmistir. Biyolojik kaynaklar degerlendirilirken dogal

kaynaklarin  varh@ ve kullannmi  kiyaslanmistir.  Organizasyonel  kaynaklar
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degerlendirilirken ulagim ve sosyal mekan iliskileri incelenmistir. Sosyal kaynaklar
basliginda mahalle, komsuluk iliskileri incelenmistir. Estetik kaynaklar agisindan
degerlendirme yapilirken toplulukta 'bireylerin ruh halini ve atmosferini canlandiran'
duyusal (gorsel, isitsel, koku alma, dokunsal ve kinestetik) izlenimler kiyaslanmistir.
Kiiltiirel kaynaklar incelenirken yasli ve geng¢ niifusun kiiltiirel degerlere verdigi 6nem,
gelenekler sosyal ve kiiltlirel aktiviteler karsilagtirilmistir. Degerlendirme sonucunda,
Hagaby olduk¢a yeni bir alan olmasi sebebiyle bazi konularda heniiz ¢ok fazla ilerleme
gosterememistir. Gras bolgesi daha eski yerlesim alan1 olmasindan dolay1 bazi konularda
kaynak tiiketimi gibi konularda geri kalirken, kiiltiirel kaynaklarda tarihinin olmasi, sosyal
olarak komsuluk iligkilerinin iyi olmasindan dolay1r 6n plana ¢ikmistir. Bu arastirma
sonucunda Hagaby boélgesinin siirdiiriilebilirlik kriterleri dogrultusunda olumlu sonuglar
verdigi fakat modelin gelistirilmesi i¢in komsuluk biriminin 6nemli oldugu ve gelistirilmesi

gerektigi sonucuna vartlmistir.

Buys, Barnett, Miller ve Bailey calismasinda (2005), Avustralya'da siirdiiriilebilirlik ve
evrensel tasarim ilkeleri dogrultusunda iiretilen 'Arastirma Evi'nde yasayan bir ailenin
stirdiiriilebilir bir evdeki {irlin performansini incelemistir. Hane halki ekonomilerini izleyen
iki yillik bir deneyime iliskin kiigiik bir sosyal ¢alismadan elde edilen bulgulari rapor
etmektedir. Arastirmada, konut sakinlerinin evin tasarim ve fiziksel diizenini, hava akisini,
dogal aydinlatmayu, erisilebilirligi, ferahlig1 ve ¢esitli konut 6zelliklerinin aile yasam tarzi
tizerindeki etkisinin degerlendirilmesine odaklanilmaktadir. Aragtirma boyunca farkli zaman
dilimlerinde aile bireyleri ile yiiz ylize goriismeler yaparak evin o6zelliklerini
degerlendirmeleri istenmistir. Bu degerlendirmenin ana basliklar1 giivenlik, saglik ve
refahtir. Arastirma Evi tasarlanirken bu konular diisiiniilerek insa edilmistir. Bu tasarimin
ne kadar etkili oldugu ve gelistirmek igin neler yapilabilecegini gérmek igin ailenin
deneyimlerinden faydalanilmistir. Arastirma tamamlandiginda miikemmel ev unsurlarinin
iyi bir hava akisina, dogal aydinlatmaya, agik ev planina, kullanisli malzemelere ve engelsiz
erisime sahip olmasi gerektigi sonucuna varmislardir. Bu arastirmanin en Onemli
sonuglarindan birisi de siirdiirtilebilir konutlarin genis capta kabul gormesi i¢in tiiketiciler
tarafindan tercih edilen konut haline getirilmesi icin tesvik edilmesi gerektigidir. Dayanikli
iriinler ve evrensel tasarim kullanarak cevresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik i¢in planlanan
stirdiiriilebilir konutta, uzun vadeli ekonomik faydalarda saglamalidir. Siirdiiriilebilirlik
anlayisi igindeki tiiketiciler, baglangigta geleneksel olan daha ucuz evler ile ¢evresel, sosyal

ve ekonomik faydalar saglamak icin insa edilen evler arasinda tercih yapmaktadirlar. Ozetle,
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tiiketicilerin siirdiriilebilir bir evin yararlarindan daha fazla haberdar edilmesi gerektigi

soylenmekte ve boylece bu konuda ki farkindaligin artacagina vurgu yapilmaktadir.

Kowaltowski ve digerleri (2006) calismasinda, Brezilya’nin Campinas boélgesinde ki diisiik
gelirli toplu konut alaninda yasayan insanlarin yasam kalitesi ve siirdiiriilebilirlik konusuna
iligkin goriislerini test etmeyi amaglamistir. Bu ¢alismay1 yaparken yontem olarak anket,
gézlem ve tasarim analizlerinden faydalanmislardir. Anket sorulari1 arasinda, mahalle
tasarimi, topluluk ruhunun varligi, ortak alan degerlendirmesi, yesil alan degerlendirmesi,
konut birimi degerlendirmesi, kat1 atik doniisiimii, enerji ve su tasarrufu, bisiklet kullanimu,
azalan ara¢ kullanimi, mahalle ve evde giivenlik hissi, bina ve mahalle estetigi, yasam
kalitesi, niifus yogunlugu, binalar aras1 mesafe, komsuluk iligkisi ve istenilen ev tercihi yer
almaktadir. Anket sonuglarina gore, calisma alaninda yeterli seviyede peyzaj tasarimi ve
ortak alan tasarimi bulunmamaktadir. Konut dis1 kullanilan alanlar pargagil ve kullanigsizdir.
Oyun alanlar1 bulunmadigi igin cocuklar korumasiz alanlarda oynamaktadir. Temel
ihtiyaclar karsilamak icin ulagilmasi gereken ticari faaliyetler yliriime mesafesinde degildir.
Zemin katta oturanlar i¢in giivenlik problemi bulunmaktadir. Ayrica, tiim binalarin oturma
odalarmin pencereleri birbirine bakmakta ve bu da gizlilik agisindan sorun yaratmaktadir.
Niifusun ¢ogu diistik gelirli ve egitim seviyesi diisiiktiir. Analiz yapilan alanda miistakil ve
apartman olmak tizere farkli tipolojiler de yap1 bulunmaktadir. Miistakil evlerin etrafina
cekilen ¢itler toplumsal iletisimi kisitlamaktadir. Topluluk ruhunun varligi, ait olma hissi
sadece niifusun yaris1 tarafindan olumlu olarak degerlendirilmistir. Yasam kalitesi miistakil
evde oturanlarda daha yiiksektir. Ayrica miistakil evler daha glivenli bulunmustur. Cogu
insan bina ve mahalle tasariminin estetik bir degere sahip olmasi gerektigini diisiinmektedir.
Arasgtirma sonuglar1 genel olarak degerlendirildiginde siirdiirtilebilir toplum i¢in Gnerilen
cogu tasarim oOgesinin eksik oldugu yoniindedir. Toplumun ¢ogu siirdiiriilebilirlik
konusunun farkinda degildir. Enerji, su tasarrufu ve geri dontisiim gibi konularda olumlu
aligkanliklar1 vardir, fakat bu durum siirdiiriilebilirlik i¢in bilingli bir tiiketim degil sadece
faturay1 azaltma cabasidir. Sonug olarak, yasam kalitesi ve siirdiiriilebilirlik konularinda
daha cok calismaya ihtiya¢ vardir ve bu c¢alisma yapilirken mutlaka halkin goriislerive

katilimi1 bu stireclere dahil edilmelidir.

Essa, Fortune ve Carter’in (2007) yaptig1 ¢aligmanin amaci, tasarim asamasinda tahmin
edilen siirdiiriilebilir insaat projesi biit¢esinin belirlenmesi lizerinde en fazla maliyet etkisi

olan faktorleri arastirmak ve degerlendirmektir. Arastirma i¢in bir yaklagim getirilmis ve
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projenin fiyat tahmini i¢in siirdiiriilebilirlik alaninda uzmanlarla goriismelerin ve anketlerin
yapildigi pilot ¢alisma olusturulmustur. Olusturulan yedi ana faktoriiniin konut gelisiminin
cevresel etkisini azaltmaya yardimci olacagi iddia edilmektedir. Bu ana faktorler ekoloji ve
arazi kullanimi, enerji tasarrufu, malzeme kullanimi, kirlilik, su tiikketimi, saglik ve refahtir.
Katilimeilardan siirdiiriilebilir yeni konut projeleri i¢cin en 6nemli olacagini diistindiikleri
faktorleri belirtmeleri istenmistir. Anket sonucunda katilimcilar enerji, malzeme, kirlilik, su,
saglik ve refah, ekoloji ve arazi kullanimi ve son olarak ulasim olarak siralama yapmislardir.
Bu faktorler 6nemlerine gore siralandiginda konut projelerinin siirdiiriilebilirliginde, sosyal
ve ekonomik konulara, ¢evre sorunlarindan daha az onem verildigi goriilmistiir. Daha
sonraki agamada katilimcilardan siirdiiriilebilir yeni konut projeleri i¢in en biiyiikk maliyet
etkisinin olacagmi disiindiikleri faktorleri belirtmeleri istenmistir. Bu degerlendirme
sonucunda siralama, enerji, malzeme, kirlilik, su, saglik, ekoloji ve ulasim seklinde
olmustur. Bu durum, siirdiiriilebilir binanin temel amacinin enerji tasarrufu saglamak, bina
bilesenlerinin ve binanin fiziksel performansindan maksimum fayda saglamak oldugunu
gostermektedir. Bu arastirmanin katkisi, arastirmacilarin EcoHome sisteminde kullanilan

farkl stirdiiriilebilirlik kriterlerinin 6nemi hakkinda bilgi edinmis olmalaridir.

Chan ve Lee (2008) yaptiklari c¢aligmada, kentsel doniisim projelerinde sosyal
stirdiiriilebilirligi arttirmak icin gereken kritik faktorleri tanimlamaktadir. Hong Kong’da
gerceklestirilen anket sonucunda, sosyal siirdiiriilebilirligin saglanmasi igin belirli tasarim
ozelliklerinin, proje asamasinda ele alinmasi gerektigi sonucuna varmiglardir. Bu ¢alismada
veri elde etmek i¢in 30 soruluk bir anket ¢calismasi yapilmis ve bunlarin istatiksel analizleri
yapilmistir. Anket sonucunda olusturulan 30 degisken tlizerinde faktor analizi ile alt1 kritik
faktor cikarilmigtir. Kentsel dontisim  projelerinin  sosyal  siirdiiriilebilirliginin
degerlendirilmesine temel olusturan bu faktorler arasinda refah gereksinimlerinin
karsilanmasi, kaynaklarin ve ¢evrenin korunmasi, uyumlu yasam ortaminin olusturulmasi,
giinliik yasam aktivitelerinin saglanmasi, gelisme sekli ve acgik alanlarin kullanilabilirligi
bulunmaktadir. Bu faktorler sosyal siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in yapilmasi gerekenleri
ortaya koymaktadir. Bu faktorler detayli incelendiginde farkli kriterler ortaya ¢ikmustir.
Birinci faktor, refah gereksinimlerinin karsilanmasi gerektigidir. Bunun i¢in, ¢esitli sosyal
altyapr ve kamu tesislerinin arttirilmasi, halk sagligini, yasam kalitesini iyilestirilmesi,
sosyal esitsizligin ortadan kaldirilmasi ve vatandaslarin aidiyet duygusunu arttirilmasi
gerekmektedir. Ikinci faktor, kaynaklarin ve gevrenin korunmasidir. Bunu yapabilmek igin,

cevre kirliliginin aza indirgendigi bina ve cephe tasarimi, ¢evre dostu malzeme ve teknoloji



25

se¢imi yapilmalidir. Ugiincii faktdr, uyumlu yasam ortami olusturulmasidir. Bunun igin
komsguluk birimleri arasindaki iliskiye, bina ve caddelerin yerlesimine, bina tasarimina ve
yerel faaliyetlere, degerlere Onem verilmelidir. Dordiincli faktor, gilinlilk yasam
aktivitelerinin saglanmasidir. Bunun saglanmasi i¢in, insanlarin giinlilk ihtiyaglarini
karsilayabilmek adina farkli ticari faaliyetlerin bir arada bulunmasi gerektigini, ayrica bu
sayede sosyal etkilesimin, erisilebilirligin ve is imkanlarinin artacagini belirtmektedir.
Besinci faktor ise, gelisme seklidir. Esnek tasarimin 6nemini vurgulamaktadir. Degisen
ihtiyaclara uyum saglayabilecek alanlar tasarlanmalidir. Altinc1 faktor ise acik alanlarin
kullanilabilirligidir. Herkes i¢in erisilebilir agik alanlarin sosyal iletisim agisindan oldukga
onemli bir yeri oldugunu gostermektedir. Sonu¢ olarak, bu anket sonucunda elde edilen
veriler kentsel doniisiim alanlarinda sosyal siirdiiriilebilirligin nasil arttirilabilecegi hakkinda

onemli bilgiler vermektedir.

Said, Osman, Shafiei, Razak ve Kooi (2009) ¢alismasinda, Malezya’daki Penang Eyaletin
de siirdiiriilebilir kalkinma unsurlarint belirlemeye ve siirdiiriilebilir konut gelisiminin
farkindalik ve uygulama diizeyini 6l¢meye ¢alismaktadir. Bu calisma da veri toplamak i¢in
anketler yapilmis ve anket sonuclart SPSS programi aracilifiyla analiz edilmistir. Ankette
stirdiiriilebilirligin ¢cevresel, ekonomik ve sosyal boyutu birlikte degerlendirilmistir. Cevresel
boyutta arazi se¢imi, yerlesimin ekolojik etkileri, enerji ve suyun etkili kullanimi, malzeme
secimi, ¢evreye verilen zarar; ekonomik boyutta, konutun satin alinabilirligi, konut
maliyetinin dongiisii, binay1 koruyarak bina dmriinii uzatmak, mevcut altyapiy1 optimize
etme firsati; sosyal boyutta, erisilebilirlik, giivenlik, uzun siireli kullanim, proje yonetimi ve
katilim, evlerin olusturdugu fiziksel ve psikolojik etkiler ve sosyal tesislerin varligi
degerlendirilmistir. Degerlendirme sonrasi su sonuclar elde edilmistir; katilimcilar ¢evresel
stirdiiriilebilirlik i¢in, alan se¢imi, enerji verimliligi, verimli atik yonetimi, su tasarrufu gibi
cevresel siirdiiriilebilirlige katkida bulunan faktorlerin 6nemli oldugu konusunda hemfikir
oldugu goézlemlenmistir. Ancak, uygulama s6z konusu oldugunda, ¢ok azi cevresel
siirdiiriilebilirligi uyguladiklarmi ifade etmistir. Insanlarm g¢ogunun siirdiiriilebilirlik
kavrami hakkinda bilgi sahibi olmadigr goriilmiistiir. Ekonomik siirdiiriilebilirlik, bina
bakim ozelliklerini ve mevcut altyapiyr optimize etme firsatin1 dahil ederek konutlarin
karsilanabilirligi, yasam dongiisli maliyeti, bina 6mrii gibi finansal konularin 6nemli oldugu
konusunda hem fikir olduklar1 goriilmektedir. Fakat uygulamada bunlarin 6neminin
anlasilmadig1 sonucuna varilmistir. Sosyal siirdiiriilebilirlikte ise, konut endiistrisi i¢in toplu

tasima, magazalar, okullar, is ve dinlenme tesisleri ve hizmet siiresine kadar giivenlik gibi
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hizmetlerin her zaman saglandig1 bulunmustur. Sonug olarak, siirdiiriilebilir konut gelistirme
konseptinin Malezya'da hala olduk¢a yeni oldugu ve Malezya'daki konut projelerinin ¢ok

azinin siirdiirilebilirligi uygulamaya koydugu soylenebilir.

Sivam ve Karuppannan (2010) ¢alismalarinda, siirdiiriilebilir konut gelistirme ve konut satin
alinabilirligi konusundaki mevcut uygulamalar hakkindaki anlayis1 gelistirmeyi ve
stirdiiriilebilir kalkinma yaklagiminin uygun fiyatli konut hedefleriyle uyumlu olup
olmadigini tartismaktir. Sivam ve Karuppannan’a gore uygun fiyatli konut, kii¢iik bir birim,
diisiik maliyetli malzeme kullanimu, kii¢iik bloklar ve sehrin ¢evresinde ucuz arazi anlamina
gelmektedir. Konut tasariminin hem ev tasarimini hem de mahalle tasarimini kapsadigini
savunmaktadirlar. Siirdiirtilebilir konut elde etme siirecinde iyi bir tasarimin ev maliyetini,
altyap1 maliyetini, ekolojik ayak izini azaltabilecegini, sosyal siirdiiriilebilirligi ve yasam
kalitesini artirabilecegini vurgulamiglardir. Sirdiriilebilir konutun eko-verimli olmasi,
giines yoniine ve riizgar yoniine dikkat edilmesi, daha az kaynak tliketmesi ve daha az atik
iretmesi, daha iyi yasam kalitesi saglamasi gerektigini sdylemektedirler. Sosyal agidan
stirdiiriilebilir konut alanlar1 olusturmak i¢in tasarim, yiirlimenin saglandigi ve tiim yas
gruplarindan insanlarin ¢esitli aktiviteleri yapabildigi bir kamusal ortam saglamalidir.
Uygun fiyath konut elde etmek i¢in, toplu tasima, altyapi ve kamusal alanlar yakin ¢evrede
olmalidir. Iklim ve giines yonelimi acgisindan maksimum faydalanilarak evin maliyeti
diisiiriilmelidir. Giines yoniiniin dogru kullanimiyla, elektrik ve gaz yerine giines enerjisi
kullanimini artirilabilir. Calismada biitiin bu faktorlerin konutlarin bakim maliyetini
digiirecegini ve toplum i¢inde daha 1iyi bir sosyal etkilesime imkan verecegi
savunulmaktadir. Bu nedenle, ¢esitli tasarim kriterleri dikkate alinarak, toplumu da tasarim
stirecine dahil ederek, eko-verimli konut elde etmek i¢in, devlet destekleri saglayarak uygun
fiyath siirdiirtilebilir konut yapmanin miimkiin olacagi savunulmaktadir. Caligmanin
sonucunda, saha calismasinda ele alinan konutlarin tasariminin, ekonomik siirdiiriilebilir
konut elde etmek i¢in sermaye yaklasimi ve sosyal sermayenin ¢ok iyi bir 6rnegi oldugu
sonucuna varilmistir. Fakat konut siirdiiriilebilirligi ne kadar 6nemli olsa da, diistik gelir
gruplart i¢in uygun maliyetli konut saglamanin oncelikli oldugu, konut politikalarinin
gelistirilmesi gerektigini ve devlet destekleri olmadan, siirdiirtilebilir ekonomik konut elde

etmenin pek kolay olmadigini vurgulamiglardir.

Mak ve Peacock (2011) ¢alismasinda, ABD, Avusturalya ve ingiltere’de segtikleri yerlesim

yerlerini stirdiirtilebilirligin sosyal boyutu ilizerinden analiz edip, elde edilen sonuglari
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karsilastirmaktir. Bu degerlendirme siirdiiriilebilirligin ekonomik, sosyal ve cevresel
boyutlariyla birlikte, insan odakli tasarim, kimlik, mekan ve kiiltiir duygusu, katilim, erigim,
saglik, glivenlik, sosyal sermaye, demografik degisim, sosyal etkilesim ve uyum, refah,
yasam kalitesi, temel hizmetlere erisim, topluluk katilimi, esitlik, ¢esitlilik, demokrasi,
sosyal altyapr saglanmasi, is firsatlarinin mevcudiyeti, yerel 6zelliklerin tasarlanmasi ve
sehir tasarimi kriterleri {izerinden yapilmaktadir. Calisma alanlar1 bu kriterler iizerinden
degerlendirildikten sonra one ¢ikan sonuglara gore, temel hizmetlere erisim ve esitlik
konusunda Ingiltere ve Avusturalya, ABD’ye gére daha yiiksek puan almistir. Insan odakli
tasarim, istihdam ve sehir tasarimi kriterlerinde Ingiltere en yiiksek puani almistir. ABD
kiiltiirel duygusu, katilim ve erisim, sosyal etkilesim ve topluluk uyumu yiiksektir.
Avustralyanin yasam kalitesinin iyilestirilmesini arttirmak i¢in gii¢lii bir sosyal sermaye
yatirimi yaptig tespit edilmistir. Ingiltere’de ise insanlar arasinda iletisim eksikligi oldugu

sonucuna varilmistir.

Ibem ve Azuh (2011) caligmalarinda, toplu konut projelerinin siirdiiriilebilirliginin 6l¢iilmesi
icin yeni bir degerlendirme sistemi onermektedir. Bu sistem cevresel ve teknolojik, sosyal,
ekonomik ve kiiltiirel siirdiiriilebilirligi birlikte analiz etmeyi hedeflemektedir. Bu 5
kategorinin alt degerlendirme kriterleri olarak cevresel ve teknolojik boyutta konut ve
mahalle ortaminin kalitesi, konut yogunlugu, bina tipolojisi, enerji tiikketim sorunlarina karsi
iiretilen ¢ozlimler, malzeme se¢imi, yapim teknigi, peyzaj ve araca bagimliligin azaltilmasi
icin uygun arazi se¢imi, atik ve yagmur suyu yonetimi, agik ve yesil alan kullanimi, giiriilti
seviyesi ve kompakt arazi se¢imi ; ekonomik boyutta konut satin alinabilirligi, konut edinme
siirecinin uygunlugu, mahalle de yasam maliyeti ve konut birimlerinin gelecekteki
ihtiyaglara gore uyarlanabilirligi; sosyal boyutta sosyal altyapiya erisim, sosyal tesislerin
varlig, glivenlik sorunlari, temel hizmetlere erisim, konuttaki sosyal karma diizey, gizlilik
ve estetik; kiiltiirel boyutta ise bina sakinlerinin dogal yasam tarzina uygunlugu, tarihi ve
kiiltiirel 6zelliklerin mimariye yansimasi belirlenmistir. Gereken verilerin tiim paydaslar
dahil edilip anket, gézlem ve yliz yiize goriismelerle toplanip analiz edilmesi gerektigini
savunmaktadirlar. Sonug¢ olarak, konutun siirdiiriilebilirliginin 6lgiilmesi adina cevresel,
teknolojik, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel olarak tiim boyutlarinin ele alindigi tiim paydaslarin

ve kullanicilarin siirece dahil edildigi entegre bir degerlendirme sistemi olusturmuslardir.

Blair ve digerleri (2013) calismasinda, Avusturalya’daki konutlari, belirledigi kriterler

iizerinden analiz etmektedir. Calisma alani olarak Sidney, Adelaide ve Brisbane’den ikiser
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tane konut alan1 segmistir. Degerlendirme i¢in gerekli olan veri anket yoluyla elde edilmistir.
Anketteki sorular konut karsilanabilirligi, topluluk duygusu, mahalle giivenligi ve
memnuniyet, ulastirma, biyogesitlilik ve enerji, ¢cevre ve kaynak kullanimi, atiksu ve
yagmursuyu kontrolii olarak 8 kategori iizerinden degerlendirme yapmaktadir. Konut
karsilanabilirliginde konut fiyatlari, hanehalki geliri, kira, kira yardimi alinmasi, gelistirme
maliyetleri, kamu yardimi ve kamu bakim maliyetleri; topluluk duygusu, mahalle giivenligi
ve memnuniyette park sayisi, acgik alanlar, etkinlikler, topluluk duygusu, mahalle
memnuniyeti, yaya ve bisiklet¢ci sayisi, sosyal tesislerin varhidi, giivenlik algisi ve
erisilebilirlik; ulasimda otobiis siklig1, yogunlugu, yaya ve bisiklet yollar1 uzunlugu, araba
disinda ulasim secenekleri; biyogesitlilik ve enerji kullanimi, yenilenebilir enerji
kaynaklarinin kullanimi, konut basina sera gazi emisyonlari; ¢evre ve kaynak kullanimi
net/briit konut yogunlugu, su tiikketimi ve kati atik geri donilisiimii; atik su aritimi ve
yagmursuyu kullanimi analiz edilmistir. Konut karsilanabilirliginde secilen malzeme,
tasarim, ev blyikligi ve peyzaj gibi 6zelliklerin maliyeti arttirmasindan dolayr konut
fiyatlarini arttirdigi ve kamu mali bakim maliyetlerini de olumsuz etkilemistir. Sydney de
diisiik gelirli grubun konut satin aliminda zorluklar ¢ektigi ortaya ¢ikmistir. Bu yiizden konut
satin alinabilirligini destekleyecek politikalar olmasi gerektigini savunmaktadirlar.
Cogunluk cevre bakim maliyetlerinin yiiksek olmasindan memnun degildir. Topluluk
duygusu higbirinde anlamli sonu¢ vermemistir. Bisiklet kullanimi yerine ara¢ ve toplu
tasima kullanimi daha yiiksek ¢ikmistir. Higbir yerlesimin ekosistem fonksiyonlarina sahip
olmadig1 gézlemlenmistir. Kiiglik ve daha yiiksek yogunluklu yerlesimlerin daha az enerji
tiikketip daha az sera gaz1 emisyonu iirettigi fakat ylizme havuzu gibi sosyal tesislerin oldugu
ve klimali evlerde enerji tiiketiminin arttig1 gériilmiistiir. Konut biiytikligli ne kadar artarsa
karsilanabilirligin azaldig1, dogal kaynak sorunlar1 ve ¢evresel etkilerin daha fazla oldugu
goriilmiistiir. Sonug olarak, su tasarrufu, enerji tiiketimi, konut biyiikliigii, peyzaj gibi
konularin tasarim agamasinda dikkat edilmesi gerektigini ¢iinkii daha sonra yenilenmesinin

veya bakiminin yapilmasinin daha maliyetli oldugu sonucuna varmislardir.

Modi (2014) calismasinda, algak ve yiliksek katli konutlarin sosyal siirdiiriilebilirlik
acisindan degerlendirmesini yaparak iki bina tipolojisini kiyaslamaktadir. Bu arastirmay:
yaparken proje Ozellikleri ve gozlemler sonucunda degerlendirme yapmistir. Algak katl
konutlarin sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan 6nemli olumlu yonlerini bulunmaktadir.
Binalarin zemin seviyesinde olmasi fiziksel ve gorsel olarak sosyallesmesine olanak

saglamaktadir. Ayrica bu evlerin ¢ogunun yar1 6zel bahgelerinin olmasimin komsuluk
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iliskilerini arttirdigin1 sdylemektedir. Yiiksek katli yapilarin ¢ogunda bdyle bir imkan
yoktur. Giivenlik agisindan degerlendirildiginde yiiksek yapilarin daha giivenli oldugu
gorilmiistiir. Ayrica, ¢ok katli yapilarda sosyal alanlar ve birimler daha disa kapali sekilde
tasarlandig1 icin daha gilivenli mekanlar olusturmaktadir. Algak katli yapilar daha ¢ok
yatayda yerlesim gosterdigi icin arazi de daha genis bir alan kullanilmaktadir, yiiksek katli
yapilar kompakt yerlesimler gostermesinden dolay1 daha ¢ok yesil alana sahip olabilir. Hava
kirliligi ve giirtiltii agisindan bakildigr zaman yiiksek katli yapilarin bu konuda daha iyi
oldugunu gézlemlemistir. Sonug olarak, son zamanlarda artis gosteren yiiksek katli yapilarin
sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan zayif olan yonleri oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu yapi
tipolojisinde sosyal stirdiiriilebilirligi gelistirmek adina bina yonetmeliklerinin bu 6zellikleri
dikkate alarak diizenlenmesini ve bu konuda tesviklerin artmasi gerektigini savunmaktadir.
Mimari tasarim agisindan zemin katlarin kamusal ve yesil alan olarak tasarlamasini, bu

sayede hem daha gecirgen hem de daha sosyal alanlar olusacagini sdylemektedir.

Dezhi ve digerleri (2016) calismasinda, Cin’deki orta-diisiik gelirli aileler i¢in iiretilen uygun
fiyatli konutlarin siirdiiriilebilirligini analiz etmektir. Bu analizi yaparken stirdiiriilebilirligin
ekonomik, sosyal ve c¢evresel boyutunu entegre bir sekilde ele almaktadir. Ekolojik
stirdiiriilebilirlik kapsaminda arazi kullanimi, su tasarrufu, yesil alan ve ¢evre koruma, enerji
tasarruflu malzeme ve teknoloji se¢imi, yap1 tasarimi; sosyal siirdiiriilebilirlik i¢in istihdam
olanagi, ev giivenligi, fiyat orani, tesis yonetimi, destekleyici tesisler; ekonomik
stirdiiriilebilirlik i¢in finansal durum, fiyat dlgiileri, politikalar kriter olarak belirlenmistir.
Belirlenen bu kriterler Cin’de ki uygun fiyath konut bolgelerinden en biiyiigii olan Daishan
projesinde analiz edilmistir. Calismanin sonuglarina bakarak proje kismen enerji tasarruflu,
uygun yasam ortami saglayan, kullanict memnuniyetinin iyi seviyede oldugu verimli bir
yasam alam1 sunmaktadir. Mali durum, su tasarrufu ve enerji tasarrufu konularinda bazi
eksiklikler bulunmaktadir. Ayrica projede Onem sirasina gore, ilk olarak sosyal
stirdiiriilebilirligin, sonrasinda ise ekonomik ve ekolojik siirdiiriilebilirligin oldugu
gozlemlenmistir. Bu sonuglara bakarak diisiik gelirli konut projelerinin daha entegre bir

sekilde gelistirilmesi hedeflenmektedir.

Fastofski, Gonzalez ve Kern (2017) c¢alismasinda, Brezilya’da konut gelisiminin
stirdiiriilebilirlik agisindan yeterlilik seviyesini dlgmek i¢in olusturulan sertifika sisteminin
analiz yontemiyle 7 konut projesini degerlendirmektedir. Degerlendirmeyi yaparken konut

projelerinin ingaat firmalarindan alinan bilgiler dogrultusunda analizler yapilmistir. Bu
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analiz yonteminde 6 ana baglikta toplanmis olan 53 kriter bulunmaktadir. Kentsel kalite,
tasarim ve konfor, enerji verimliligi, malzeme ve kaynaklarin korunmasi, su yonetimi ve
sosyal uygulamalar 6 ana baglig1 olusturmaktadir. Alt degerlendirme kriterlerine deginirsek;
kalite yonetiminde, c¢evre kalitesinin iyilestirilmesi, altyapi, bozulmus alan ve binalarin
kurtarilmasi; tasarim ve konfor da peyzaj, bina tasarimi, mahalle ile iligki, atik toplama
yerleri, aktivite alanlari, termal perfomans, gilines ve riizgar yonelimi, aydinlatma, araziyle
uyum; enerji verimliliginde enerji tasarruflu teknoloji kullanima, alternatif enerji kaynaklari,
bina 1sitma sistemleri; malzeme ve kaynaklarin korunmasinda modiiler tasarim, malzeme
kalitesi, cephe bakim kolayligi, yeniden kullanilabilir malzeme sec¢imi; su ydnetiminde
bireysel su Ol¢limii, su tasarruflu cihaz kullanimi, yagmur suyu geri doniisiimii; sosyal
uygulamalarda ise yerel toplumun sosyal tasarim siirecine dahil edilmesi, proje yonetimi,
gelir ve is arttirmaya yonelik eylemler ve cevre egitimi bulunmaktadir. Calismanin
sonucunda, yiiksek standartta yapilan projelerde kentsel kalite, enerji verimliligi ve su
yonetimi kategorileri daha iyi basar1 gosterdigi goriilmiistiir. Malzeme ve kaynaklarin
korunmasi kategorisi hi¢bir projede gézlemlenmemistir. Daha diisiik standartta olan projeler
ise tasarim ve konfor, malzeme ve kaynaklarin kullanimi ve sosyal uygulamalar
kategorisinde yliksek standartlara gore daha iyi basar1 elde etmistir. Cevre iyilestirilmesi,
yerel ig¢ilerin dahil edilmesi gibi konular tiim projeler tarafindan ulasilan kriterlerdir. Dikkat
ceken bir sonug ise diisiik standartli projelerde verimli cihaz kullanimi, bozulmus alanlarin
kurtarilmas1 ve komsuluk iligkileri yiiksek standartli projelerden daha iyi seviyede oldugu
ortaya ¢ikmistir. Bir sonraki asamada bu projeler bu degerlendirme sistemi ile sertifika almig
olan konut projeleriyle karsilastirilmistir. Karsilastirma sonucunda ise sadece enerji
verimliligi konusunda sertifika alan projelerden daha iyi performans gosterdikleri ortaya
konulmustur. Verimli cihaz kullanimi, alternatif enerji kaynaklari, cephe bakim kolayligi,
yagmur suyu geri kazanimi ve proje yonetimi kritlerlerinde benzer sonuclar gosterirken,
geriye kalan diger kriterlerde basar1 seviyeleri daha diisiik ¢ikmistir. Sonug olarak, yazarlara
gore bu degerlendirme sistemi konut projelerinde siirdiiriilebilirligi 6lgme konusunda 6nemli

bir aragtir bu yiizden gelistirilip yayginlastirilmas: gerekmektedir.

Tupenaite, Lill, Geipele ve Naimaviciene (2017) ¢alismasinda, Baltik Devletleri'ndeki yeni
konut gelistirme projelerinin degerlendirilmesinde kullanilacak entegre ve hiyerarsik olarak
yapilandirilmis bir siirdiiriilebilirlik sistemi dnermeyi amaglamistir. Bu ¢aligmay1 yaparken
literatiir taramasi sonucunda siirdiiriilebilirlik kavrami igin 53 kriter belirlemislerdir.

Olusturulan bu kriterlerin farkli tilkelerdeki ¢esitli uzmanlar tarafindan siirdiiriilebilirlik i¢in
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Onem sirasina gore degerlendirilmesi istenmistir. Bu verileri analiz etmek i¢in AHP Online
sistemi kullanmistir. Bu ¢alisma sonucunda ilk olarak ¢evresel siirdiiriilebilirlik kavraminin
ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirlikten daha 6nemli bir kavram oldugu kabul edilmistir.
Ikinci sirada ekonomik daha sonrasinda ise sosyal siirdiiriilebilirlik gelmektedir. Cevresel
stirdiiriilebilirligin alt basliklar1 incelendiginde ise, sirasiyla arazi kullanimi, su ve enerji
verimliligi, malzeme ve atik yonetimi, i¢ mekan ve c¢evre kalitesi, dis kirlilik, inovasyon ve
tasarim siireci en onemli konular olarak ortaya ¢ikmistir. Arazi kullaniminda, ekosistemin
korunmasi, uygun yer se¢imi, altyap1 verimliligi; su verimliliginde, i¢ilebilir su kalitesi ve
su tasarrufu; enerji verimliliginde, konutta enerji verimliligi, yenilenebilir enerji kullanimi
ve sera gazi emisyonu; malzeme atik yonetiminde, diisiik ¢evresel etkiye sahip malzeme
secimi ve yeni insaat projelerinde malzeme ve iiriinlerin yeniden kullanilmast; i¢ mekan ve
cevre kalitesi, termal konfor ve kontrol, i¢ mekan hava kalitesi ve isitsel konfor; dis kirlilik
verimli arazi kullanimi ve arazi kaynakl kirliligi 6nlemek i¢in alinan dnlemler; inovasyon
ve tasarim siireci, ¢evre dostu tasarim, mimari islevsellik, esneklik ve uyarlanabilirlik ve
tasarimda yenilik konulari en 6nemli kriterler olarak ortaya ¢ikmistir. Ekonomik boyutu
incelendiginde ise sirasiyla konutun satin alinabilirligi, projenin katma degeri, konut
talebinin karsilanmasi, faiz oranlari, deger istikrari ve ingaat maliyetleri stirdiiriilebilirlik
acisindan 6nemli konular arasinda yer aldigi ortaya konulmustur. Sosyal stirdiiriilebilirlik
degerlendirildiginde ise, erisilebilirlik ve mahalle/toplum konulari 6nemli goriilmiistiir.
Erisilebilirlik, toplu tasima araglarina, agik alanlara, kentsel olanaklara erisim ve istihdam,
otopark kapasitesi; mahalle/toplum konulari, giivenlik, mahalle itibari, topluluk uyumu,
niifus yogunlugu ve mahremiyet One ¢ikan bagliklar arasindadir. Arastirmaya gore
stirdiiriilebilir konut gelistirmede ¢evresel, ekonomik ve sosyal olmak iizere {i¢ ana boyutun
bir arada degerlendirilmesi gerektigi ve bunu yaparken yerel stratejilerinde buna dahil

edilmesi gerektigi sonucuna varilmigtir.

Karji, Woldesenbet ve Khanzadi (2017) yaptiklari ¢alismada, Ortadogu'daki toplu konut
projelerinin sosyal siirdiiriilebilirligini 6l¢ebilmek adina bir dizi kriter olusturan 6n rapor
hazirlamislardir. Yaptiklar1 ¢alisma ve analizlere gore sosyal siirdiiriilebilirlik i¢in énemli
kriterler 4 ana baglikta toplanmistir. Bunlar; insaat ve toplum; saglik, giivenlik ve risk;
yasanabilirlik ve mahalle o6zellikleridir. Bu 4 kategorinin alt basliklar1 farkli konular
icermektedir. ilk olarak insaat ve toplum kategorisi, insaatin toplum iizerinde olusturdugu
etkiyi degerlendirmektedir. Yeni yapilan yerlesimdeki is firsati olanagi, yerel firmalarin

kullanim1 ve isgiicii, tasarim siirecine halkin katilimi, sosyal etkilesimlerin tesvik edilmesi,
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mevcut altyapinin iyilestirilmesi, yerel 6zelliklerin korunmasi ve toplum ihtiyaclarina uygun
bir proje tasarimi bu kategorinin alt basliklarint olusturmaktadir. Bu kategorinin temel
amaci, toplum sagliginin iyilestirilmesi, herkes i¢in esit ve giivenli bir yasam alani
olusturulmasidir. ikinci kategori saglik, giivenlik ve risktir. Bu kategoride yiiriinebilirlik ve
bisiklete binmenin iyilestirilmesi, ¢esitli agik alanlarin olusturulmasi, giivenli igme suyu
saglanmasi, hava kalitesi, 151k kirliligi, giiriiltii, olas1 su¢ 6nleme performansi, acil durum
jeneratorleri, yapim  sirasinda  kullanilan  malzeme ve teknoloji  kriterleri
degerlendirilmektedir. Bu kategorinin amaci toplum saghiginin iyilestirilmesini saglamak ve
saglik igin zararli olan fiziksel etkileri mininuma indirmektir. Ugiincii kategori ise
yasanabilirliktir. Bu kategoride is yerlerine olan yakinlik, trafik yiikii degerlendirmesi, temel
sosyal donatilarin varlig1 ve bunlara olan erigsim, etkili toplu tagima, uygun fiyath konut,
konut ¢esitliligi, yesil bina tasarimi, i¢ mekan ve ¢evre standartlar1 degerlendirilmektedir.
Bu kategorinin amaci, insanlarin giinlik hayatindaki temel ihtiyaglarina kolay bir sekilde
erisebilmesini saglamak ve daha iyi ¢evre kosullar1 saglamaktir. Son kategori ise mahalle
ozelliklerini analiz etmektedir. Bu kategoride uygun yer se¢imi, bina yerlesimleri, giivenli
yollar ve sokaklar, sokak aydinlatmasi, yiirlinebilir kaldirim, projenin estetik kalitesi, yerel
mimarinin korunmasi, yesil alan miktar1 degerlendirilmektedir. Caligma sonucunda
olusturulan kategoriler ve alt basliklar uzmanlarla birlikte degerlendirilmistir.
Degerlendirme sonucunda sosyal siirdiiriilebilirlik kavraminin 6znelliginden dolay1 bazi
gostergelerin Ol¢iilmesinin zor oldugu sonucuna varilmigtir. Ayrica her projenin farkli
olmas1 ve yasayan toplumun demografik, kiiltiirel, tarihsel ge¢misi, yasam standartlar1 gibi
ozelliklerinin farkli olmasindan dolay: projeler degerlendirilirken bu durumun g6z 6niinde

bulundurulmasi gerektigini savunmaktadirlar.

Saidu ve Yeom (2020) calismasinda, Nijerya’da ki konutlar siirdiiriilebilirlik agisindan
basarisini degerlendirmektedir. Ekonomik, sosyal ve c¢evresel boyutlar1 bir arada
degerlendirmeyi amaclamistir. Bu calismay1 yaparken veri toplamak i¢in anket yontemini
kullanmigtir. Yoneltilen sorular ekonomi, ulasilabilirlik, teknoloji uygulamalari, uygunluk,
topluluk, giivenlik, yarar ve adapte olabilirlik olmak iizere 8 kategoride degerlendirilmistir.
Ekonomi kategorisi altinda gelire iligkin konut fiyati, kira maliyetleri, konut yardimi, faizi
oranlar1 ve ipotek mevcudiyeti, yeterli finansman; ulagilabilirlik kategorisinde istthdam
firsat1 ve altyap1; teknoloji uygulamalarinda ingaat maliyeti, ingaat siiresi ve bakim
maliyetlerinin diisiiriilmesi; uygunluk kategorisinde kiiltiir ve yasam tarzi, bina tipolojisi,

estetik ve memnuniyet; topluluk kategorisinde esitlik, katilim, sosyal olanaklar ve miilk
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yonetimi; gilivenlik kategorisinde saglik, konfor, konut kalitesi ve giivenlik; yarar
kategorisinde enerji verimliligi, yenilenebilir enerji kaynag: kullanimi ve yasam dongiisii
maliyeti; son olarak adapte olabilirlikte ise uygun malzeme se¢imi, atik yonetimi ve ¢evre
koruma diistincesi bulunmaktadir. Tiim kategoriler arasinda ki sonuglara bakildiginda ise en
basarili olan kriter giivenlik olarak ortaya ¢ikmistir. Ardindan ulasilabilirlik, adapte

olabilirlik, yarar, teknoloji uygulamalari, topluluk, ekonomiklik ve uygunluk gelmektedir.

Konutun siirdiiriilebilirligi boyutunda birgok yurtdisi ¢alisma mevcuttur. Benzer ¢calismalar

Tiirk kentleri i¢in de yapilmistir.

Sénmez (2010) ¢alismasinda, Istanbul’daki yiiksek biitgeli bir konut projesini sosyo-kiiltiirel
strdiiriilebilirlik agisinda incelemektedir. Calismada veri toplama yontemi olarak
kullanicilara anket yapilmistir. Anketin ilk kisminda kullanici profilini belirlemek adina
demografik ozellikleri, miilkiyet durumlari, egitim ve mesleki durumlar1 ve gelirleri, bir
onceki konut tercihleri analiz edilmistir. Ikinci kistmda ise tercih sebepleri ve memnuniyet
analizi yapilmigtir. Bunu yaparken sunulan hizmetleri puanlamalari, kullanim sikliklari,
aidiyet duygusu, komsuluk iliskileri, diger alternatifler arasindan neden bu tercihi yaptiklar
ve bir sonraki olasi konut tercihleri hakkinda bilgi edinmeye ¢aligilmistir. Anket sonuglarina
gore; demografik yapist homojen, ekonomik imkanlar1 yiiksek olan, egitimli ve yiiksek
kademelerde calisan kisilerden olugsmaktadir. Bu da projenin tasarim asamasinda belirlenen
hedef kitleyle uyustugunu gostermektedir. Bu projeyi tercih etmelerinin sebepleri arasinda
en yiiksek puani alanlar, sirasiyla giivenlik, is yerlerine ve sosyal donati alanlarina ulasim
kolaylig1, projenin sundugu hizmetler ve mahremiyettir. Projenin kendilerine sunduklari
hizmetler arasinda en ¢ok kullanilanlar otopark, konut birimi deposu, lobi ve resepsiyon
hizmetleridir. Ayrica yapinin mimari 6zelliklerinden de memnun olduklar1 sonucuna
varilmistir. Aidiyet hissi analiz edildiginde ise kendilerini konut ¢evresine ait hissettikleri,
fakat komsuluk iliskilerinin zayif oldugu ve aslinda kullanicilarin da 1y1 bir komsuluk iligkisi
beklemedikleri sonucu elde edilmistir. Yasayan kesimin mevcut konutu degistirmeyi
diistinmedikleri, tasinma durumunda ise biiylik bir kisminin yine benzer bir tercih yapacagini
belirtmistir. Sonug¢ olarak, sosyokiiltiirel siirdiiriilebilirlik agisindan anket sonuglari
degerlendirildiginde kullanici profilindeki cesitlilik ve yasayanlarin durumundan memnun

olmasindan dolay1 yapinin kendi igerisinde siirekliligi oldugu sonucuna varilmistir.
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Adil (2010) c¢alismasinda, 2000’li yillarda siirdiiriilebilirlik kavraminin toplu konut
projelerinde ne Olgiide  gergeklestirildigini  incelemistir.  Calismayr  yaparken
stirdiiriilebilirligin ekolojik boyutu iizerinde durmustur. Calisma alani olarak, Basaksehir’de
bulunan toplu konut projelerinden biri segilmistir. Yaptig1 analizleri dogal, fiziki ve sosyal
olarak gruplandirmistir. Dogal yap1 analizlerinde yiikselti, egim, baki, hidrolojik yapi, riizgar
analizi ve yerlesime uygunluk analizleri bulunmaktadir. Fiziksel ve sosyal yap1 analizinde
ise, doluluk-bosluk, kat adedi, altyap1, ulasim ve niifus yogunlugu kriterlerini incelemistir.
Analizler sonucunda elde ettigi verilerde alanin, topografyaya uygun olarak yerlestigi, sel
baskinlari i¢in gereken dnlemlerin alindig1 ve yesil alan planlamasi konusunda ¢evreci bir
yaklasim sergiledigi sonucuna varmustir. Fakat atik yonetimi, enerji tiiketimi, malzeme
secimi gibi konularda eksik oldugu goriilmiistiir. Sonug olarak bu projede ekolojik degerlere
saygilt bir planlama anlayis1 benimsemis olmasina ragmen, ¢ogu konuda ekolojik planlama

yaklagiminin gerekliliklerini yerine getiremedigi sonucuna varmistir.

Stizer (2012) calismasinda, karma kullanimli ¢ok katli konut yapilarinda c¢evresel
stirdiiriilebilirligi incelemistir. Calisma alani olarak 3 farkli yiiksek biitceli konut projesi
secilmistir. Calismay1 yaparken LEED sertifika sistemi temel alinarak 53 degerlendirme
kriteri belirlenmistir. 53 soruluk bu anket proje yetkilileri tarafindan cevaplanmistir. Ankette
stirdiiriilebilir araziler, enerji verimliligi, su kullanimi, malzeme ve kaynak kullanimi ve i¢
mekan kalitesi olmak iizere 5 ana baslik bulunmaktadir. Siirdiiriilebilir araziler bashig
altinda uygun arazi se¢imi, altyapr uygunlugu, ulasim olanaklari, yesil alam1 ve g¢evreyi
koruma, yagmur suyu yonetimi, 1s1 adasi etkisinin azaltilmasi, sosyal tesislere erisim; enerji
verimliligi baslig1 altinda yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi, enerji tiiketimi; su
kullanim1 basliginda yagmur suyu depolama yontemi, su tasarrufu, gri su geri doniisiimii;
malzeme ve kaynaklar bagliginda; geri doniisiimlii, yerel ve yenilenebilir malzeme
kullanimi1; i¢ mekan kalitesinde ise havalandirma, termal konfor, aydinlatma kriterleri
detayl olarak incelenmistir. Proje ylizdelerinin ortalama basari yilizdelerine bakildiginda en
yiiksek basar1 i¢ mekan kalitesinde, daha sonra siirdiiriilebilir araziler, su kullanimi1, malzeme
ve kaynaklar, son olarak ise enerji gelmektedir. Ayrica projelerde toplu tagima ile ulasiminin
yetersiz oldugu, yogun ve yiiksek yapilasmanin olmasi bu ylizden yeterli yesil alanin
olmadig1 6ne ¢ikan diger sorunlardir. Cok katli konut projeleri bir¢ok kullanimi bir arada
sunmas1 sebebiyle olumlu bir yaklasim gostermektedir. Fakat bunu yaparken niifus
yogunlugu ve bunun getirdigi trafik yiikii g6z onilinde bulundurulmalidir. Ayrica izole

mekanlar olusturulmasi sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan bakildiginda toplum igerisindeki
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gruplagsmayi arttirdig1 ve etkilesimi azalttig1r gozlemlenmistir. Son olarak, yazara gore bina
tasarimindaki enerji, su kullanimi ve malzeme se¢imi de oldukc¢a Onemli ve iizerinde

durulmas1 gereken bir konudur.

Hiirol (2014) yaptig1 ¢alismada kentsel doniisiim alanlarinda sadece fiziksel 6zelliklerin
degil, sosyal boyutunda son derece énemli oldugunu savunmaktadir. Bu nedenle Bursa,
Doganbey kentsel doniistim alanini sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan analiz etmistir. Bu
analizi yaparken proje bilgileri, doniistim alaninin gegmisi, daha 6nceden bu alanda yapilmis
olan ¢aligmalart1 ve anketlerin sonuclarina gore degerlendirme yapmistir. Sosyal
stirdiiriilebilirlik boyutu i¢in degerlendirme yaparken su kriterler iizerinden degerlendirme
yapmistir; sosyal altyapi saglanmasi, agik alanlar, sosyal iletisim i¢in ortak alanlarin
olusturulmasi, ulasilabilirlik, gelisim formu ve sehir manzarasi tasarimi, yerel 6zelliklerin
korunmasi, yapt malzemelerinin dayanikliligt ve yasam standartlari, psikolojik
gereksinimleri karsilama, karsilanabilirlik ve adil olma, halkin katilimi. Bu basliklar
iizerinden yaptig1 analizler ve elde ettigi sonuglara gore, sosyal altyap1 saglanmasi agisindan
degerlendirildiginde kisi sayisinin gerektirdigi okul ve saglik merkezi gibi hizmetlerin
kargilanmadig1 goriilmektedir. Fakat eski binalarda asansor bulunmamasi gibi bazi fiziksel
ozellikler bakimindan eksik olmasi ve yeni yapilan yapilarda bunlarin saglanmasi hem
insanlarin yasam kalitesini hem de yash ve engeliler i¢in erisilebilirligi arttirmaktadir. Agik
alanlara bakildiginda bloklar arasinda her ne kadar oyun alanlar1 bulunsa da yiiksek katli
yapilasmanin arasinda sikigmaktadir. Ayrica doniisiim Oncesinde daha az katli insan
Olceginde yapilasma gozlemlenirken yerini yiiksek katli ve acik alani yetersiz olan alanlara
dontlismesi sosyal agidan son derece olumsuzdur. Sosyal ortak alanlarin varligi ve kullanimi
analiz edildiginde ise daha Once yapilan anket sonuglarina goére konut sakinlerinin
cogunlukla komsu ziyareti, kafelerde veya aligveris merkezinde vakit gecirmeyi tercih
ettikleri gozlemlenmistir. Kentsel donilislim alaninin sosyal aktivite agisindan eksiklikleri
olmasinda ragmen, proje konumunun sehrin merkezinde olmasi ve tiim sosyal imkanlara
rahatlikla erisim saglamasi bu eksigi kapatmakta ve avantaj olarak goriilmektedir.
Ulasilabilirlik kriteri agisindan da projenin sehir merkezinde bulunmasi olumlu bir sonug
vermektedir. Yerel Ozelliklerin korunmasina bakildiginda da ayni olumsuz sonug
gorilmiistiir. Ciinkii Bursa tarihi dokusu ve yerel 6zellikleri ile 6ne ¢ikan bir sehirdir. Fakat
bu projede sehrin kimligi ve yerel 6zelliklerine gore bir tasarim yapilmadig i¢in bu alanda
kiiltiirel doku yok olmustur ve bu sebeple siirdiiriilebilirlikten ¢ok uzak bir yerlesim

goriilmektedir. Ayrica artan niifus yogunlugu sebebiyle sehir merkezine ekstra ulagim, trafik
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yogunlugu ve kirlilik gibi ¢evresel sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Kullanilan yap1
malzemelerine bakildiginda ise, yapimindan bir y1l sonra ortaya ¢ikan eksiklikler ve hasarlar
sebebiyle secilen malzemelerin dayamikli  olmadigr gozlemlenmistir.  Psikolojik
gereksinimleri karsilama agisindan incelendiginde insanlarin giivenlik sorunu yasadiklari,
sokaklarin yeterince aydinlatilmadigi, parklarin denetlenmedigi gibi sorunlar ortaya
cikmistir. Daha sonrasinda giivenlik kameralari ve otomatik kapi gegisleri ile giivenlik
sorunlari ¢6ziilmistiir. Karsilanabilirlik kriteri agisindan bakildiginda anket sonuglarina gore
kiralarin kentsel doniisim yapilmadan once daha diisiik oldugu goriilmiistiir. Kentsel
donligim o bolgedeki ranti arttirmistir. Ayrica doniisiim projesi yapilirken miilkiyeti
olmayanlar ve artan insaat birim fiyatlari nedeniyle orada yasayanlar baska ilcelere
yerlesmek zorunda kalmistir. Son olarak bu projede ki halkin katilimina bakildiginda ise
anket sonuglarina gore halkin cogunun yapilacak olan doniisiim hakkinda bilgi sahibi oldugu
goriilmistiir. Fakat verilen bilgilerin insanlarin sonucu anlamasinda ne kadar yeterli oldugu
bilinmemektedir. Sonug olarak segilen kentsel doniisiim 6rneginin sosyal siirdiiriilebilirlik

kriterleri a¢isindan yetersiz oldugu sonucuna varilmistir.

Yalciner Ercogskun (2015), Ankara’daki biliyllk karma konut projelerini belirledigi
strdiiriilebilirlik kriterleri agisindan degerlendirmistir. Calismasini, stirdiirtilebilir ulagim,
komsuluk iligkileri, alternatif enerji kullanimi, enerji etkin tasarim, ekolojik koruma ve
gelistirme, drenaj, entegre su yonetimi, yerel ekonomi, geri doniigiim, bilgi teknolojileri ve
makul fiyatlar olarak belirledigi 11 ana baslik {izerinden yapmustir. Alt basliklara kisaca
deginmek gerekirse, siirdiiriilebilir ulagim i¢in bisiklet yollari, toplu tasima, araba paylasima;
komsuluk iliskileri i¢in meydanlar, yerel dernek ve kuliipler, parklar; alternatif enerji
kullaniminda giines, riizgar, biyogaz, jeotermal enerji kullanimi; enerji etkin tasarimda arazi
yeniden kullanimi, bina yonlenmesi, uygun bina kabugu, iklim bdlgesine uygun yerlesim,
topografyaya uyumluluk, yogun tipoloji, yesil bina sertifika alma durumu; ekolojik koruma
ve gelistirmede parklar, kentsel tasarim; drenaj gecirimli kaldirim, yagmur suyu toplama
kanallar1; entegre su yonetimi igin gri su geri kullanimi, yesil catilar; yerel ekonomi i¢in
yerel ve ulusal girisimciler, karma kullanim; geri doniisiimde ise ¢Op toplama ve ayristirma,
geri doniisiimlii yap1 malzemeleri; bilgi teknolojilerinde sokaklarda bilgi ekranlari, ekolojik
alanlar1 izleme; makul fiyatlarda ise degisik gelir gruplarina erisim saglayan fiyatlar kriter
olarak belirlenmistir. Projeleri bu 6zelliklere sahip olup olmamasi iizerinden incelemistir.
Bu ¢aligsma sonucunda, sloganlariyla yesil, su ve doga dgelerine vurgu yapan bu projelerin

verimli arazilere, mevcut goletlere, uygun olmayan zeminlere yerlestigi, su yoOnetimi
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konusunun higbir projede ele alinmadigi, aslinda ekolojik siirdiiriilebilirlik acisindan
incelendiginde yetersiz olduklar1 ortaya ¢ikmistir. Ekonomik olarak incelendiginde yliksek
gelir grubuna hitap etmesi, herkes i¢in makul fiyatlarda olmamasi, kira ve aidatlarin yiiksek
olmas1 ekonomik olarak siirdiiriilebilir olmadiginin gostergesidir. Ayrica ¢ok yiiksek
fiyatlarda olmasina ragmen alternatif enerji kullanimi, geri doniisiim uygulamalar
bulunmamaktadir. Sosyal olarak incelendigi zaman c¢ogu projede insanlarin giinliik
hayatinda ihtiya¢ duydugu sosyal donatilar bu alanlarin igerisinde saglanmaktadir. Fakat
kapali siteler seklinde tasarlanmasindan dolay1 toplumsal ayrismaya sebep olmaktadir.
Sonug olarak, incelenen biiyiik konut projeleri stirdiiriilebilirlik kriterleri agisindan yetersiz

kalmaktadir.

Tereci (2017) ¢alismasinda, Konya’da bulunan iki farkli 6lgekteki konut yerlesimini Oxford
Stirdiiriilebilir Kalkinma Enstitiisii  tarafindan olusturulan gostergeler dogrultusunda
degerlendirmistir. Veri toplama siirecinde proje bilgileri, gozlem, arastirma ve daha 6nce bu
alanda yapilan anket sonuglarindan yararlanmistir. Oxford Siirdiiriilebilir Kalkinma
Enstitiisii tarafindan olusturulan kriterler 4 ana baslikta toplanmistir. Bunlar; proje 6zellikleri
ve sosyal altyapi, sosyal ve kiiltiirel yasam, etkilesim, biiyiime alanidir. Kategorilerin alt
degerlendirme kriterleri ise; proje 0zellikleri ve sosyal altyapt da temel hizmetlerin, sosyal
donatilarin ve yesil alanlarin mevcudiyeti, ulasim, sosyal uygulamalar, istihdam, yliriime ve
bisiklet kullanim1 tesvik etmek; sosyal ve kiiltiirel yasamda yerel kimlik duygusunu
giiclendirme, ortak kamusal ve agik alan tasarimi, sosyal iletisimi arttirmayi tesvik etme,
yerel faaliyetler ve komsuluk iligkileri; etkilesim de esnek yonetim ve topluluk katilima,
sosyal etkinlikler, yonetim; biiylime alaninda ise esnek ve uyarlanabilir konut tasarimu,
mahallede bos alanlarin kullanimi, artan niifus ihtiyaglarini karsilama ve sonraki planlama
asamalarina katilim olarak belirlenmistir. Bu ¢alisma sonucunda elde edilen bulgulara gore
bu projeler tasarim, sosyal tesisler, ulasim, erisilebilirlik ve altyapir konusunda yetersiz

kalmistir.

Erden (2018), cevreci iddiasi tagiyan, yiiksek biitgeli konut projelerini uluslararasi sertifika
sistemlerinin  belirlemis oldugu siirdiiriilebilirlik ~ kriterleri {izerinden, hibrid bir
degerlendirme kriterler serisi olusturarak incelemistir. Degerlendirme kriterleri olarak, arazi
ozellikleri, ¢evre ile iligkisi, ulagim, hizmetlere erisim, enerji verimliligi, malzeme kullanimi
ve yasam kalitesi basliklar1 ele almigtir. Analizler sonucunda 6ne ¢ikan sonuglara gore, arazi

kullanim1 ve c¢evre iliskisine bakildiginda 3 proje riskli arazilere yerlesmistir. Diger
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projelerden biri ile dogal sit alani tahrip edilmis, digerinde ise dolgu alani yerlesime
acilmistir. Enerji ve kaynak kullanimina bakildiginda, higbir proje de yenilenebilir enerji
kaynaklarina yer verilmedigi goriilmiistiir. Sosyo-kiiltiirel a¢idan incelendiginde sadece iki
projede etkinlik alanlar1 olusturularak somut girisimlerde bulunulmustur. Sonug olarak,
projelerin siirdiiriilebilirlik kriterleri agisindan diinya geneline oranla daha zayif kaldig1 ve

kiiclik girisimlerden daha ileri gidemedigi sonucuna varmistir.

Kaya (2019), Konya’'nin Meram llgesinde bulunan 7 farkli konut projesini
strdiiriilebilirligin ¢evresel boyutu iizerinden analiz etmistir. Projeleri belirlerken farkli
zamanlarda gelisen, farkli kat sayilarindan olusan ve farkli tipolojiye sahip olan projeleri
secmistir. Secilen projeleri fiziksel ve c¢evresel degerlendirme, hareketlilik bagliklar:
iizerinden degerlendirmistir. Fiziksel degerlendirme baslig1 altinda arazi kullanimi, mahalle
biitiinligli, yogunluk, cephe hatt1 ve blok diizeni, yap1 kalitesi, dayaniklilik, kamusal alan
kullanimi, azaltilmig ekolojik ayak izi, ge¢irgenlik, ekolojik mimari; gevresel degerlendirme
baslig1 altinda agik hava kullanim konforu, 1s1 etkisini azaltma, peyzaj degerlendirmesi,
giiriiltii ve koku degerlendirilmesi, atik yonetimi, yenilenebilir enerji, atik geri kazanimu;
hareketlilik bashiginda ise yiiriinebilirlik, baglanabilirlik, erisilebilirlik, ulastirma talep
yonetimi, yaya alanlarinda giivenlik, giivenli bisiklet yol ag1, otopark alanlar1 bulunmaktadir.
Calisma da veri elde etme yontemi olarak belediyeden alinan veriler, gézlem ve orada
yasayan kisilerle yiiz yiize yapilan goriismeler kullanilmistir. Analizler sonucunda elde
edilen verilere gore; tiim caligma alanlarinda bisiklet kullanimi ve yenilenebilir enerji
kaynaklar1 kullanim1 agisindan eksiklikler vardir. Enerji ve 1s1 kaybini azaltma konusunda
miistakil evler yerine site seklindeki yapilasmalar daha olumlu sonu¢ vermistir. Higbir
ornekte ekolojik degerler goz oOniinde bulundurulmamistir. Sonu¢ olarak, incelenen
projelerde temel ekolojik 6gelere rastlanmadigi, planlama ve uygulama siirecinde yalnizca

fiziksel durum ve imar plani kararlariin dikkate alindig1 sonucunu elde etmistir.

Kaytazoglu (2019), c¢aligmasinda toplu konut projelerinin siirdiiriilebilirlik ve kalite
acisindan degerlendirmesini yapmistir. Calisma alani olarak TOK{i’nin ilk siirdiiriilebilir
uygulama projesi olan Reisdere projesini ele almistir. Projenin konum, ulasim, iklimsel
ozellikler, arazi, enerji, malzeme ve i¢ ortam kalitesi Ozellikleri bagliklar1 iizerinden
stirdiiriilebilirligi incelenmistir. Calismanin sonuglarina gore, konum ve ulagim iizerinden
incelendiginde topografyaya uygun bir yerlesim goriilmektedir. Toplu ulagima uygun

mesafededir. Peyzaj tasariminda az su tiiketen bitkiler tercih edilmistir. Iklim 6zellikleri
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iizerinden degerlendirme yapildiginda ise bina yonelimlerine ve binalar arasindaki mesafeye
dikkat edilmistir. Peyzaj tasariminda da riizgar kontrolii ve golgelendirme gibi 6zellikler goz
ontinde bulundurularak tasarim yapilmistir. Projede yenilenebilir enerji sistemleri
kullanilmamstir. Kullanilan malzemelerin ekonomik ve kolay erisilebilir olmasi sebebiyle
cephede yerel tag malzeme tercih edilmistir. Atik geri doniisiim planlamasi yapilmamustir.
Yerel mimariye ait 6zellikler, avlulu mekan tasarimi ve sosyal donatilarin mevcut olmasi
sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan olumlu bir sonug olusturmaktadir. Sonug olarak, TOKi’nin
eski projelerine gore iyimser bir yaklasim i¢eren bir proje oldugu fakat siirdiiriilebilir mimari
tasarim ilkelerinden olan enerji ve atmosfer kriterlerinin bu projede saglanmadig1 sonucuna

varilmistir.

3.3. Boliim Sonucu

Bu boliimde tez konusunun ¢alisma alani olan konut biriminin tanimi ve siirdiiriilebilirlik ile
olan iligkisi incelenmistir. Diinyada ve Tiirkiye’de konut projelerinin siirdiiriilebilirligini
degerlendirmek i¢in yapilan caligmalarin nasil ele alindigi, hangi yontemleri ve araglari
kullandig1 analiz edilmistir. Bu boliimde yapilan arastirma sonucu elde edilenler agagida
Ozetlenmektedir.

Konut temel ihtiyacimiz olan barinma gibi fiziksel 6zelliginin yani sira ekonomik, psikolojik
ve sosyo-kiiltiirel bir¢ok 6zelligi de bir arada bulundurmaktadir. Bu sebeple siirdiiriilebilir
kent gelisiminde konutun rolii olduk¢a fazladir. Konutlarda siirdiiriilebilirligi
degerlendirmek i¢in yapilan ¢alismalarda ¢evresel, ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirlik i¢in
ortaya cikan baglica degerlendirme kriterleri su sekildedir. Cevresel siirdiiriilebilirlik
acisindan bakildiginda konutun yer se¢imi, arazi kullanimi, bina tasarimi ve yerlesimi,
ulagim, enerji, su, malzeme ve dogal kaynaklarin kullanimi 6ne ¢ikan kriterlerdir. Ekonomik
strdiirtilebilirlikte ise, konut fiyati, karsilanabilirligi, kira maliyeti ve konut yardimi kriterleri
degerlendirilmistir. Sosyal siirdiiriilebilirlikte topluluk duygusu, aidiyet, komsuluk iligkileri,

sosyal donatilara erigim, istthdam ve giivenlik gibi kriterler 6n plana ¢ikmustir.

Bu boliimde elde edilen degerlendirme kriterleri, tez kapsaminda yapilacak olan ytiksek katl
liikks konut projelerinin siirdiiriilebilirligini incelemede kullanilacak olan kriterler igin

anahtar kelimeler olusturmaktadir.
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Cizelge 3.1. Saha calismasinda kullanilacak degerlendirme kriterleri

Ekonomik Siirdiirtilebilirlik Sosyal Strdiiriilebilirlik Cevresel Siirdiirtilebilirlik
) = Esitlik = Proje tasarimi
= Ekonomik erisilebilirlik
] » Karma kullanim = Arazi kullanimi
= Konut talebi
. = Giuivenlik = Enerji etkin tasarim
» Uretim-tiiketim dengesi
| = Saglik = Su yonetimi
= Mahallede yasam maliyeti
» Hizmetlere Erigim = Malzeme
» Yerel firmalarin tercih
) ] » Yerelin korunmasi = Atik yonetimi
edilmesi -
» Mahalle biitliinligii = Ulasilabilirlik

Cizelge 3.1° de gorildigi gibi literatiir taramasit sonucunda elde edilen verilere gore
strdiirilebilirlik ekonomik, sosyal ve ¢evresel olarak iic kategoride incelenecektir.
Calismanin devam eden boliimiinde saha calismasi icin gereken verileri elde etme

yontemlerinden bahsedilecektir.
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4. YONTEM

Tez ¢alismasi kapsaminda, yiiksek katli liiks konut projelerini ekonomik, sosyal ve ¢evresel
strdiiriilebilirlik agisindan degerlendirmek hedeflenmistir. Saha ¢alismasina yon vermesi
adina kapsamli bir literatlir taramasi yapilarak degerlendirme kriterleri belirlenmistir.
Calisma alani olarak, bagkent olmasiyla birlikte hem niifus hem de konut anlaminda hizl1 bir
gelisim ve degisim gosteren Ankara se¢ilmistir. Bu ¢alismada Ankara’daki siirdiiriilebilirlik
ve konut kavramini kentin yeni yerlesim bolgelerinde analiz etmek amaglanmistir. Bu
nedenle liks konut projelerinin son zamanlarda artis géstermesiyle birlikte kentin yeni
gelisme bolgesi olan Incek Mahallesi ve yakin gevresi segilmistir. Calismada ilk asamada,
Ankara ve Incek Mahallesinin planlama acisindan tarihsel gelisimi hakkinda arastirma
yapilarak, kisa bir 6zet hazirlanmistir. Bir sonraki asamada, Incek Mahallesi ve yakin

cevresinden secilen liikks konut projeleri incelenerek detayli saha ¢alismast yapilmaistir.

Saha ¢aligmasina yon vermesi adina, literatiir taramasi sonucunda belirlenen degerlendirme
kriterleri i¢in detayl: tablolar olusturulmustur. Bu tablolardaki degerlendirme kriterlerine ve
sorulara cevap bulabilmek adina birgok farkli yontem kullanilmistir. Veri elde etme

yontemleri ve saha calismasinin siireci agagidaki sekilde yiiriitilmiistiir.

Calismada ekonomik siirdiiriilebilirlik kavrami ekonomik erisilebilirlik, konut talebi, tiretim
tilketim dengesi, mahallede yasam maliyeti ve yerel firmalarin tercih edilmesi basliklari
tizerinden degerlendirilmistir. Degerlendirme yapilirken Cizelge 4.1°deki sorulara cevap

bulmak hedeflenmistir.

Cizelge 4.1. Ekonomik siirdiiriilebilirlik degerlendirme kriterleri

e Konut fiyatlar1 bolgede yasayan herkes i¢in erisilebilir
midir?

¢ Bolgedeki konutlara talep yiiksek mi?

e Liiks konut projelerinin doluluk oran1 nedir?

e Liiks konut projeleri alanda mal ve hizmet anlaminda
bolgede nasil degisikliklere yol act1?

e Liiks konut projelerinin aidat fiyatlar1 ne kadar?

e Alanda her kesime hitap eden isletme bulunuyor mu?

Ekonomik erisilebilirlik

Konut talebi

Uretim tiiketim dengesi

Mahallede yasam maliyeti

Yerel firmalarin tercih

edilmesi e Projelerde yerel malzeme tercih edilmis mi?
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Ekonomik erisilebilirlikte veri olarak secilen projeler i¢in ‘hiirriyet emlak’ ve ‘sahibinden’
isimli emlak sitelerinden 170 konuta ait satis fiyatlar: elde edilmistir. Bu fiyatlar TUIK
iizerinden alinan Ankara’nin yillik hanehalki gelirine oranlanarak liiks konut projelerinin
herkes i¢in erisilir olup olmadigi incelenmistir. Ayrica segilen lilks konut projeleri ile
Ankara’daki diger konut fiyatlar1 birim m? fiyatlar1 iizerinden kiyaslanmustir. Ayrica
ekonomik anlamda bolgedeki konut fiyatlarinin degerlendirilmesi, gelisim siireci, konut
talebi ve projelerin doluluk oranlar1 hakkinda bilgi edinmek i¢in 3 farkli emlakgiyla goriisme
yapilmistir. Incek Mahallesinin gelisim siirecinde iiretim tiiketim dengesine iliskin
degerlendirme yapabilmek i¢in emlak¢iyla yapilan goriigme ve yerinde yapilan gozlemler
iizerinden veri elde edilmistir. Mahallede yasam maliyetini inceleyebilmek i¢in emlak
sitelerinden seg¢ilen projelerdeki kiralik daireler lizerinden aidat fiyatlarina ulagilmistir. Elde
edilen veriler Ankara’daki diger konutlarin aidat fiyatlariyla kiyaslanmistir. Ayrica yasam
maliyetinin nasil etkilendigini anlamak amaciyla, bolgede farkli gelir gruplarina hitap eden
ticari isletmelerin bulunup bulunmadigi da yerinde yapilan gozlemler sonucu tespit
edilmistir. Son olarak projelerdeki malzeme secimleri hakkinda bilgi edinmek i¢in cesitli

goriismeler ve projelerin internet sayfalari tizerinden veri toplanmistir.

Calismada sosyal stirdiiriilebilirlik kavrami esitlik, karma kullanim, giivenlik, saglik,
hizmetlere erisim, yerelin korunmasi ve mahalle biitiinligli basliklar1 {izerinden
degerlendirilecektir. Degerlendirme yapilirken Cizelge 4.2°deki sorular tizerinden ¢aligma

yapilmistir.

Cizelge 4.2. Sosyal siirdiiriilebilirlik degerlendirme kriterleri

e Calisma alaninda heterojen bir toplumsal yap1 var mi1?

Esitlik e Proje igerisindeki hizmetlerden herkes esit oranda
faydalanabiliyor mu?

e Calisma alanindaki konut tipolojisi nasil?

Karma kullanim e Caligma alaninda egitim, saglik vb. temel hizmetler
bulunuyor mu?

e Calisma alaninda giivenlik problemi veya talebi var m1?

e Projelerde giivenlik bulunuyor mu?

e Hava, giiriilti kirliligi vb. var m1?

e Projelerin ve ¢evresinin yesil alan miktar1 yeterli mi?

e Projeler icerisinde sunulan hizmetler neler?

e Proje icerisindeki hizmetlere herkesin erigimi var mi1?

e Mevcut konut dokusu korunuyor mu?

Yerelin korunmasi e Yeni yapilan likks konut projeleri mevcut dokuyla

uyumlu mu?

Giivenlik

Saglik

Hizmetlere erisim
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Cizelge 4.2. (devami) Sosyal siirdiiriilebilirlik degerlendirme kriterleri

Mahalle biitiinliigii

¢ Calisma alaninda liiks projelerde oturanlar ile diger
konutlarda oturanlarin bir araya gelebilecegi mekansal
diizenlemeler var m1?

e Projelerin birbirleriyle ve mevcut yerlesimle olan iliskisi
nasil?

Sosyal sitirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirme yapilirken esitlik, karma kullanim,

giivenlik, saglik ve hizmetlere erisim basliklarinda projelerin internet sitelerinden ve tanitim

kataloglari lizerinden elde edilen veriler ile degerlendirme yapilmistir. Yerelin korunmasi ve

mahalle biitiinliigii ile ilgili veri toplamak icin Incek Mahallesi ve yakin cevresinde, farkli

donemlerde belli araliklarla detayli gozlemler yapilarak veri elde edilmistir.

Calismada cevresel siirdiirtilebilirlik kavrami proje tasarimi, arazi kullanimi, enerji etkin

tasarim, su yoOnetimi, malzeme, atik yoOnetimi ve ulasilabilirlik basliklar1 {izerinden

degerlendirilmistir. Degerlendirme yapilirken Cizelge 4.3’teki sorulara cevap bulmak

hedeflenmistir.

Cizelge 4.3. Cevresel siirdiiriilebilirlik degerlendirme kriterleri

Proje tasarimi

e Yesil bina sertifikas1 var mi1?

e Proje tasariminda ¢evreci bir yaklagim var mi?
e Bina tipolojisi ve tasarimi nasil?

e Konut sayis1 ve biiyiikliikleri ne kadar?

Arazi kullanimi

e Arazi kullanimi1 ve blok yerlesimi nasil?
¢ Projedeki yesil alan miktar1 yeterli mi?
e Is1 adasi etkisi olusturuyor mu?

Enerji etkin tasarim

e Enerji verimli sistemler ve malzemeler tercih edilmis mi?
¢ Blok yerlesiminde gilines ve riizgar yonelimi diistiniilmiis
mii?

Su yonetimi

e Su tasarrufu saglayan sistemler tercih edilmis mi?

e Yagmur suyu toplama sistemleri var mi?

e Cevre dostu ve geri doniisiimlii malzeme kullanilmis m1?

Malzeme e Tercih edilen malzemelerin 6mrii ve dayanikliligi ne
kadar?
Atik ydnetimi . Evvsel atlkl.arm toplanmasin1 ve geri doniislimiinii
saglayan sistemler bulunuyor mu?
e Caligsma alanina toplu tasima ile ulagim yeterli seviyede
Ulasilabilirlik mi?

e Yaya olarak temel hizmetlere erigim var mi1?
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Cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirme yaparken projelerin internet siteleri,
tanitim kataloglar1 ve proje ofisleri tarafindan, proje 6zellikleri hakkinda detayli bilgi elde
edilmistir. Projelerin yesil bina sertifikas1 olup olmadigi arastirilmistir. Projeyi tasarlayan
mimarlarin projeye olan yaklasimlar1 ve tasarim kararlar1 hakkinda bilgi edinilmistir.
Vaziyet planlari ve mevcut durumlar iizerinden yerinde yapilan gozlemler ile arazi
kullanimlar1 ve g¢evreyle olan iliskisi degerlendirilmistir. Ulasilabilirlik konusunda toplu
tasima icin bolgeye hizmet veren otobiis hatlarmin sefer saatleri incelenmistir. Ayrica incek
mahallesinde bulunan liiks konut projelerinden Sinpas incek Life, Cepa Evleri incek ve
Atabilge Aka konutlarinda yasayan kisilerle farkli donemlerde toplu tasima ve arag
kullanimi1 hakkinda goriismeler yapilmistir. Bu goériismelerde bolgede ulasimin yeterli olup
olmadig1, kendilerinin ve gevresindekilerin toplu tasimay1 ne siklikla kullandigi, bu kentsel
hizmetten memnuniyet seviyeleri ve son olarak 6zel ara¢ kullanimi hakkinda bilgi
edinilmeye ¢alisilmistir. Calismanin devam eden boliimiinde, ¢alisma alaniyla ilgili elde
edilen verilerle birlikte belirlenen kriterler tizerinden detayli degerlendirme yapilacaktir.
Tiim bu degerlendirme ve bilgiler sonucunda Incek Mahallesi ve yakin cevresindeki yiiksek
kath liiks konut projelerinin siirdiiriilebilir mekanlar olusturup olusturmadigi hakkinda

sonuca varilmaya ¢aligilmistir.
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5. SAHA CALISMASI

Tez kapsaminda Ankara’daki yiiksek katli liikks konut projeleri ekonomik, ¢cevresel ve sosyal
stirdiiriilebilirlik a¢isindan incelenecektir. Bu kapsamda ¢alisma alani olarak Ankara’da yeni
yapilasmanin ¢ok oldugu ve kentsel yayilma baskisi altinda kalan Incek Mahallesi ve yakin
cevresi calisma alani olarak seg¢ilmistir. Alan ¢alismasina gec¢ilmeden Once Ankara’nin
baskent olmasiyla birlikte baglayan planlama siirecine, gelisen konut alanlarinin tarihsel
gelisimine ve sehrin giiniimiizdeki bilyiime alanlarina deginilecektir. Daha sonra Incek
Mahallesinin sehirdeki konumu, tarihsel gelisimi ve planlama kararlar1 hakkinda bilgi

verilecektir.

5.1. Ankara’nin Planlama Ac¢isindan Tarihsel Gelisimi

Ankara’nin planlama deneyimi 1924-25 yillarinda mimar Dr. Carl Ch. Lorcher’e yaptirilan
plan ile baslamaktadir. Lorcher plani, Kizilay ve cevresine ait temel kararlardan
olusmaktadir. 1928 yilinda bu planin yetersiz kalmasindan dolay1 Herman Jansen tarafindan,
eski Ankara’ya ¢ok miidahale etmeyecek sekilde, Kizilay ve ¢evresi i¢cin Lochher’in plan
kararlarini referans alarak kentin gelisim alanlarini belirleyecek bir plan hazirlamigtir. 1957
yilinda hazirlanan Yiicel-Uybadin Planinda Ankara, ¢evre yolu ile sinirlandirilmis, yag
lekesi seklinde bir gelisme gosteren tek merkezli, gecekondu alanlarinin imarl alanlar olarak
diizenlendigi, yogun yerlesim gosteren ve 750 000 niifuslu bir kent olarak planlanmistir.
1990 Nazim Imar Plami ile sehrin konut ve sanayi bdlgelerinin bati koridoru {izerinde
gelismesini saglayacak bir planlama yapilmistir. Bu plan, bati1 koridorundaki rant ve arsa
spekiilasyonlarinin artmasi ve kentin bi¢cimlenmesinde onemli rol oynamustir (Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi, 2006). Daha sonrasinda
Karayollar1 Genel Miidiirliigli tarafindan olusturulan “Ankara Cevre Otoyolu” kentin
makroformu iizerinde etkili olmus ve bu alanlardaki spekiilatif baskilar arttirmistir. Bunun
sonucunda farkli alanlarda sanayi ve konut alanlar1 olusarak, plan kararlari bozulmustur
(Ozkan, 2011). 1986 yilinda ODTU Sehir Planlama Béliimii tarafindan 1/100 000 dlgekte
Ankara ulagimina iligskin ¢alisma amacl olarak hazirlanan, fakat onaylanmayan 2015 yil
Yapisal Plant hazirlanmistir. Bu yapisal planda Ankara’nin yeni gelisim alanlarini
belirlemek, ulasim ve alt yap1 sistemlerini analiz etmek, konut, kamu yapilar1 ve sanayi

alanlarinin yer se¢imini incelemek hedeflenmistir (Sanli, 2008). Bu ¢alismada “1990 Ankara
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Nazim Plan1” kararlar1 temel ilke olarak korunmustur, ancak bati koridoru gelisme
stratejisine karsin, kuzey, kuzey-dogu ve giineyde de Ankara’nin mevcut gelisme egilimine
bakilarak, desantralize bir yapilasma ongoriilmiistiir. Bu politikada, konut, isyeri, kurumsal
alanlar bu akslara dagitilmistir. Cayyolu, Beytepe ve Gdlbas1 bolgesindeki yeni konut
alanlar, ilce belediyelerince yapilan Islah Imar Plam uygulamalar1 sonucunda 2015
semasinda Ongdriillen konut-igyeri dengesi bozulmus, desantralizasyonu gergeklestirecek
biitiinliik saglanamamistir. Bu plan ile tanimlanan 6nemli akslarin oldugu bdlgelerde
spekiilatif arsa hareketleri olugsmaya baslamistir. Daha sonrasinda, Biiyiiksehir belediyesi
tarafindan parcgacil ve plansiz gelisimleri kontrol altina alabilmek, kent formunu etkileyen
ve altyapt sorunlarina neden olan gelismeleri durdurabilmek i¢in 2025 yili planlama
caligmalar1 yapilmis ve kentin etki alanini1 genisleten yeni bir yetki alani tanimlanmaya

calisilmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi, 2006).

Ankara’nin gelisimine planlama agisindan bakildiginda kent biitiiniindeki sorunlar1 géz ard
ederek tamamen parcacil yaklasimlarla sorunlara ¢o6ziim {iretmeye calisilmistir. Bu
yaklagimlar sonucunda ozellikle kentin bat1 ve gilineybati bdlgelerinde plansiz gelisim
noktalari, arsa spekiilasyonlar1 ve bunun dogrultusunda gelisen bir kentsel yayilim, sosyal

ayrisma gibi ¢ok daha biiyiik sorunlar ortaya ¢ikmaistir.

5.2. Ankara’da Konut Alanlarinin Gelisimi

Ankara’nin baskent olmasiyla birlikte 1930’larda artan memur niifusu, kirdan kente go¢iin
cogalmasi konut ihtiyacinin artmasina neden olmustur. Go¢ eden kesimin diisiik gelirli
olmasi ve konut ihtiyacini kendi imkanlariyla bos arsalar tizerinde kagak sekilde gecekondu
yaparak ¢oziim bulmalar1 da Ankara’da baska bir konut sorununu dogurmustur (Ozkan,
2011). 1947°den sonra uygulanan yeni sosyo-ekonomik politikalar ve liberallesme siireci
gecekondulara olan yaklasimi degistirmeye baslamistir. Bu gelismeler sonucunda, 1948
yilinda ilk gecekondu af yasasi ¢ikarilmigtir. 1950°li yillarda yap-sat konut tretim sekli
goriilmektedir. Sehirdeki apartman sayilarinda ciddi bir artis olmustur. Bu artisin nedeni
1954 yilindaki Tapu yasasinin yiiksek yogunluga izin vermesidir. 1970’lerin sonunda kuzey-
giiney aksinda yogun yapilagsma gdosteren konut alanlari, dogu-bat1 dogrultusunda olusan
toplu konut ¢alismalar1 ve gecekondu alanlar ile birlikte farkli konut dokularini bir arada
bulunduran bir kent haline gelmistir. 1980°li yillar ile birlikte kiiresellesmenin getirdigi

degisim Ankara Tlzerinde de etkili olmustur. Planlama alaninda gelistirilen farkh
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yaklagimlar, pes pese ¢ikarilan yasa ve yonetmelikler ile kentsel mekan farkli sekilde
bicimlenmeye baglamistir. Artan gecekondu alanlarinda bu donemde kentsel doniisiim
projeleri yapilmaya baslanmistir. Bunlarin yani sira biiyiik ingaat firmalarmin yaptig1 biiyiik
Olcekli konut alanlarinin kendilerine Eskisehir yolu iizerinde ve giiney kesimlerinde yer
segmeye baglamistir. 1990 Nazim Imar Plan1 ve bu yerlesimler kent geperinde giderek
artmasi bu alanlarda rant ve arsa spekiilasyonlarina neden olmustur. Ozellikle bu yillarda
devlet desteklerinin artmas1 hem kooperatifler hem de biiyiik insaat firmalarinin toplu konut
tretimi konut artisina neden olmustur (Akin, 2007). 2000 yilindan sonra bakanligin
yiiriittiigii ¢aligmalarla birlikte sehrin glineybati ve ¢evresinde, kentsel toprak pazarinda ciddi
bir hareketlenme olmus ve miilkiyet doniigiim siireci hizlanmistir. Bu bdlgenin aslinda kent
ceperinde bulunmasina ragmen arsa fiyatlar1 ¢ok yiiksek fiyatlara ulasmistir. Eskisehir yolu
iizerinde konumlanmaya baslayan kamu binalar1 ve iiniversiteler ile birlikte sehir merkezide
cazibesini yitirmeye baslamasi bu bolgenin tercih edilmesinde oldukga etkili olmustur.
Kentin bu yonde hizla gelismesi ile beraber hizla aligveris merkezleri, eglence alanlar1 vb.
cesitli sosyal donati alanlar1 da hizla insa edilmistir. Biiylik insaat firmalar1 tarafindan
tiretilen likks ve yiiksek katli konutlar, yerlesim yogunlugu fazla olan, projelerin igerisinde
bulunan sosyal donati alanlari, disa kapali, giivenlikli yiiksek gelir grubuna hitap eden
projelerin iretilmesi, sehir merkezinden uzak olmasina ragmen bu alanlarin hizla prestij

bolgesi haline doniismesine neden olmustur (Sanli, 2008).

Kisacasi, Ankara’nin bagkent olmasiyla birlikte aldig1 gog¢ler nedeniyle niifusunun artmasi
konut sorununu dogurmustur. Gecekondularin yapilmasiyla farkli bir konut sorunu ortaya
¢ikmis ve buna ¢6ziim olmasi adina zaman igerisinde farkli alanlarda kentsel doniisim
projeleri uygulanmistir. Bu projeler bir taraftan gecekondu alanlarina ¢oziim bulmaya
calisirken, diger taraftan gecekondu alanlarmin yiiksek yogunluklu ve kendi i¢inde farkli
problemleri igeren konut alanlarina doniismesine neden olmaya baglamigstir. Daha sonrasinda
cikarilan yasalar ve ekonomik politikalar ile apartmanlar ve toplu konut iiretimi baslamistir.
2000’11 yillara gelinmesiyle birlikte, kentin Eskisehir yolu ve giineybati aksinda biiylimesini
desteklemis ve bu alandaki arsa degerleri artmistir. Biiyiik insaat firmalarinin tirettigi likks
ve yliksek katli konut projeleri ile kentin giineybati aksinin cazibesi artmistir. Giinlimiizde
de bu alan hala cazibesini korumakta, liikks konut projeleri tiretilmeye devam etmekte ve bu

sayede bolge hizla gelisim gostermektedir.
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Tirkiye’de insaat sektorii, ekonomiyi destekleyen ana sektorlerden biri olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu nedenle siirekli piyasaya konut iiretimi yapilmaktadir. Son donemde bu
konut politikalar i¢ginde liikks yiiksek katli bloklar oldukca yaygin hale gelmektedir. Artan
konut sunumu ile birlikle konut satisin1 saglamak adina farkli stratejiler gelistirilmeye
calisilmakta, farkli 6zelliklerde konut projeleri iiretilme ¢abasina girilmektedir. Dolayisiyla
bu likks konut projeleri icerisinde, ortak alan kullanimlarina, yesil tasarimlara olan vurgu
artmakta, siirdiiriilebilirlik ilkelerine gesitli atiflar yapilmaktadir. Bu c¢alismanin amaci
gercekte bu projelerin siirdiiriilebilir olup olmadiginin arastirilmasidir. Incek Mahallesi de
bu yiiksek katli liks konut bloklarinin yer aldigi mahallelerden biri olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu amagla, devam eden béliimde Incek Mahallesine iliskin arka plan bilgileri

verilmeye calisilacaktir.

5.3. Incek Mahallesinin Sehirdeki Konumu ve Tarihsel Gelisimi

Incek Mahallesi, Ankara’nin 25 ilgesinden biri olan Gélbasi ilgesine baghdir. Golbas ilge

merkezine 17 km, sehir merkezine ise 23 km uzakliktadir (Harita 5.1).

8

TUlumtas

Harita 5.1. incek Mahallesinin sehirdeki konumu

Incek Mahallesi konum olarak sehrin dzellikle 2000°1i yillardan sonra gelismekte olan ve
2023 planinda ‘glineybati planlama bdlgesi’ olarak adlandirilan bolge icerisinde yer
almaktadir. Giineybati gelisme alaninin bir kisminda hala yerlesim olmamakla beraber
zaman igerisinde farkli 6lgeklerde planlama kararlar1 bulunan kirsal, yar1 kirsal gibi dogal
yerlesimlerin bulunmasinin yani sira yiiksek katli liiks konut yerlesimlerini bir arada

bulunduran bir prestij bolgesidir. 1980 sonrasinda her alanda oldugu gibi kentlerin
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planlamasinda da 6nemli degisiklikler olmustur. Glineybat1 koridoru 6zellikle 1990’11
yillarda artan mevzi imar planlariyla hizli bir gelisim gostermektedir. Gilineybati Ankara
koridorunun ele alindig: ilk plan 1982 yilinda onaylanan 1/50 000 6lgekli Ankara 1990
Metropoliten Alan Nazim Planidir. Ankara Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu tarafindan
hazirlanan planlama raporlarina gore, 6zel girisimcilerin ya da kooperatiflerin en az 15 ha’lik
bir alanda mevzii imar planlar1 yolu ile konut siretmelerine olanak saglanmistir (Giinay,
2005). Daha sonrasinda, 1983-1989 yillar1 arasinda Ankara Belediyesi, giineybati gelisme
alaninda 400 ha’lik alan1 konut kooperatiflerine vermek tizere kamulastirmistir (Altaban,
2002). 1990 Plan ile birlikte Incek-Taspinar, ivedik ve Cayyolu gelisme alanlarinda ilk
diisikk yogunluklu konut yerlesme alanlar1 ortaya ¢ikmaya baslamistir (Kamaci, 2009).
Giiney bat1 koridoru igin 1995 yilinda Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nca Giineybat: Ankara
Gelisme Aks1 adi altinda 1/25 000 6l¢ekli bir Cevre Diizeni Plan1 onamasi yapilmistir. Fakat
planlarin biiyliksehir belediyesince yargiya taginmasi ve yarginin bu plani ve ardindan buna
dayali yapilan daha alt Olgekli onamalar1 iptal etmistir. Bolgenin ¢ok yogun bir
spekiilasyonla kentin en Onemli arsa-arazi el degistirmesi yasanan bu koridorunda,
Giineybati Ankara Metropoliten Imar Plani ismiyle Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nca
24.02.2004 tarihinde bir bagka 1/50 000 6l¢ekli plan onamasi yapilmasini da beraberinde
getirmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig1, 2006).
2004 yilinda yiirtirliige giren 5216 sayili biiyliksehir belediye yasasi ile belediye sinirlarina
dahil edilerek yonetsel olarak kdy statiisiinden mahalle statiisiine getirilmis, kirdan kente
doniistimii de hizlanmistir. Bu yasa ile bolgede yasanan hizlanan gelisim siireci Harita 5.2
ve Harita 5.3’te daha iyi anlasiimaktadir. Ozellikle 2015 ve 2020 yillar1 arasinda bdlgenin

gelisiminin ciddi derecede hizlandig1 goriilmektedir.

Harita 5.2. incek Mahallesinin 2005 ve 2010 yillarina ait uydu gériintiisii
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Harita 5.3. Incek Mahallesinin 2015 ve 2020 yillarina ait uydu gériintiisii

Ayrica, 2005 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.12.2005 tarih ve 3279
sayili karar1 ile Incek-Taspimar-Kizilcasar Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan
edilmistir. Yaklagik olarak 22 350 000 m? alan1 kapsamaktadir (Yenigiil & Alkan Gokler,
2017) (Harita 5.2).

SINANL LALAHAN i
Bayifidirlk ve Iskan 29.05.1997 tarih -
ofiayli 1/25000 dlgeki Temelli-Malikéy Gevre Diizen St P (RSOLSIEREE
Plani
Nifus Kapasitesi: 221.500 kisi
Bayindirlik ve Iskan B 1ca 18.07.2001 tarih

onayli1/50000 dlgekli 1990 Ankara Nazim Plani
Kismi Revizyonu

Nifus Kapasitesi: 300.000 kigi

i Orta Yogunluk Konut Geligme Alanlan : 60 ki./{a
RCA Seyrek Yoguniuk Konut Geligme Alanlan : 30 Ri./ha
P a
S Cevre ve Orman Bakanligy'Ozel Gevre Koruma Kurumu
ESKISEHIR - IZMIR- ANTALYA < Bagkanliginca 24.01.2006 tarih onayl 1/25000
ik ve Iskan Bakaniiginca 24.02.2004 tarih e ey o e Kyl R Oows! Gomre
onay||1|ir‘ ’L Ank M p i R

Imar Plan iifus Kapasitesi: 84.000 kisi

Nofus Kapasitesi: 243,980 kisi
Orta Yoguniuk Konut Gellyme Alania

Seyrek Yogunluk Konut Gelisme Ala

eA KIRSEHIR
Bag-Bahge Nizami Konut Gelisme Atantan :16 ki

(Danigtay 6. Dairenin 19.02.2006 gin ve E:2005(8
sayli karan ile planin yoritiimesi durduruidu

Bilirkisi Raporuna gore planin nifus kapasitesi
yaklagik 900.000 kisi hesaplanmigtir)

KONYA - ADANA

Harita 5.4. Ankara Biiyiiksehir Belediye sinir1 kapsaminda onayli 1/50 000 ve 1/25 000
olcekli planlar (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi
Bagkanligi, 2006)

Farkli donemlerde yapilan imar planlart sonucunda incek Mahallesi kent g¢eperinde
bulunmasina ragmen hizla sehrin prestij bolgelerinden birine doniismiistiir. Bu doniisiim ile

birlikte bolgede niifus artis1 baslamistir. Cizelge 5.1°de goriildiigi gibi, 1980 yilinda 368
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niifuslu bir kdy olan Incek, 2014 yilinda 3249 niifusa sahip bir mahalleye doniismiistiir.
Tabloya bakildiginda 1990’l1 yillardan sonra niifusun daha biiylik ivmeyle artti1
gozlemlenmektedir (Yenigiil & Alkan Gokler, 2017).

Cizelge 5.1. Incek Mahallesi yillara gore niifus artist (Yenigiil ve Alkan Gokler, 2017) ve
TUIK (2020)

Yil 1980 1985 1990 1997 2000 2007 2014 2020
Nifus 368 412 676 1048 1936 2222 3249 5183

Artan niifus ve bu niifusun ihtiyacini karsilamaya yonelik yapilan konut ¢alismalar ile incek
Mahallesinde ii¢ farkli konut tipolojisi olusmustur. Bunlar eski kdy evleri, algak katl
konutlar ve yiiksek katli liiks konut projeleridir. Bu yerlesimler ayn1 zamanda birbirinden
bagimsiz ve parcacil sekilde yerlesim gostermektedir. Farkli tipolojideki konutlarin bir arada
bulunmasi farkli sosyal, ekonomik ve kiiltiirel gruplarin bir araya gelmesine neden olmustur.
Bir yanda mevcut yerlesik kdy niifusu bulunurken, diger yanda iist gelir gurubuna hitap eden
liiks konut projeleri ile birlikte gelen yeni niifus bulunmaktadir. Ust gelir grubuna hitap eden
yiiksek katli ve liikks konut projelerinin bu bolgede hizla artmasi beraberinde farkli hizmet ve
altyap: ihtiyaglarin1i da beraberinde getirmektedir. Bu durum mekansal farkliliklarinda
olusmasina neden olmustur. Eskiden sadece barinma ve korunma gibi temel ihtiyaclari
karsilamak icin tretilen konut giiniimiizde bir statii gdstergesi ve yatirim aracit olmaya
baglamistir. Yillar igerisinde hem konutun islevinin hem de insanlarin konuttan
beklentilerinin degigmesi liiks konut projelerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu
projeler korunakli olmasi, birgok temel hizmeti ve aktiviteyi igerisinde barindirmasindan
dolay1 diger konut projelerinden ayrismaktadir. Bu konut yerlesimlerinin yer sec¢imi,
barindirdig1 niifus ve gereksinim duyulan sosyal donatilart da beraberinde getirmesinden

dolay1 kentin gelismesinde olduk¢a 6nemli bir rol oynamaktadir.

Stirdiiriilebilir bir kent olusumunda konut yerlesimlerinin rolii oldukca fazladir. Sehirdeki
konumu, kentsel hizmetlere erisim, altyapi, yakin ¢evresi ve kent ile kurdugu iliski olduk¢a
onemlidir. Son zamanlarda hizla gelisen Incek Mahallesi konumu itibariyle kent ¢eperinde
bulunmasina ragmen liikks konut projelerinin bu bdlgede yer segmesiyle birlikte degisime
ugramistir. Kirsal yerlesim 6zelligini kaybederek kentsel bir yerlesime doniismektedir. Bu
doniisiim sadece mekanin fiziksel olarak degisimine neden olmanin yani sira ekonomik,

cevresel ve sosyal anlamda da degigsmesine neden olmustur. Bu tez kapsaminda liikks konut
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projelerinin  siirdiiriilebilirlik  agisindan  degerlendirilmesi  hedeflenmektedir. Bu
degerlendirme icin likks konut projelerinin yeni gelisim gosterdigi Incek Mahallesi ¢aligma
alani olarak se¢ilmistir. Bu projeler literatiir ¢alismasindan elde edilen veriler dogrultusunda
ekonomik, c¢evresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik kriterleri agisindan degerlendirilecektir. Bu
degerlendirmeye gecmeden 6nce, incek Mahallesinde calisma alani olarak segilen konut

projelerinden kisaca bahsedilecektir.

5.4. Veri

Incek Mahallesi &zellikle son zamanlarda yiiksek katli liiks konut projelerinin bu bolgede
yer segmesiyle birlikte kentin cazibe bolgesi haline donilismiistiir. Bu ¢calisma da hem sehrin
yeni gelisme akslarinda bulunmasindan hem de liikks konut projelerinin hizli artmasindan
dolay1 incek Mahallesi ve yakin gevresi galisma alani olarak secilmistir. Saha calismasi
yapilirken, ilk olarak bdlgede bulunan konut projeleri incelenmis ve ingaati tamamlanmig

olan 10 adet liiks konut projesi se¢ilmistir. Segilen projeler Cizelge 5.2°de listelenmistir.

Cizelge 5.2. Secilen yiiksek katli liikks konut projeleri

= incek G&l Kuleleri = Sinpas Incek Life = Bulvar Loft
= Cepa Evleri Incek = incek Vista = Incek Prestij
= Atabilge Incek = Kent Incek
= Atabilge Aka Konutlar * Incek Loft

Bu projelerin temel segilme nedenlerinden ilki yiiksek biitgeli ve giivenlikli projeler
olmalaridir. Ayrica projeler icerisinde, ¢esitli aktiviteler ve temel hizmetler bir arada
sunulmakta, yiiksek katli ve yiiksek yogunluklu olmalar1 da ortak 6zellikleri olarak ortaya
¢ikmaktadir. Segilen projelerin incek Mahallesindeki konumu ve birbirleriyle olan iliskileri

Harita 5.5” de goriilmektedir.
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Beytepe Murat Erdi (%)
Eker Devlet Hastanesi ¥

INCEK PRESTiJo

ATABILGE AKA KONUTLARI Q BULVARLOFT Q Q iNCEK ViSTA
SINPAS INCEK LIFE
CEPAEVLERI INCEK Q

o ATABILGE INCEK

o INCEK LOFT

S, d ; KENT INCEK @
“7INCEK GOL KULELERI QQ

Harita 5.5. Segilen liiks konut projelerinin konumu

Calisma da secilen projeler ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan
degerlendirilecektir. Ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan, erisilebilirlik, konut talebi,
iiretim-tiiketim dengesi, mahallede yagsam maliyeti, yerel firmalarin tercih edilmesi 5 baslik
iizerinden degerlendirme yapilacaktir. Sosyal stirdiiriilebilirlik kriteri olarak esitlik, karma
kullanim, giivenlik, saglik, erisim, yerelin korunmasi ve mahalle biitlinliigii olarak 7 baslikta
incelenecektir. Son olarak ¢evresel stirdiiriilebilirlik altinda proje tasarimi, arazi ve ekoloji,
enerji etkin tasarim, malzeme, atik yonetimi ve ulasilabilirlik olmak {izere 7 kategoride
degerlendirilecektir. Calisma alaniyla ilgili veri toplama yontemi olarak firmalardan proje
ozellikleriyle ilgili bilgi edinilmeye calisilmis, yerinde gozlem ve goriismeler sonucunda
degerlendirme icin gereken bilgiler edinilmistir. Calismanin devaminda, secilen projeler

belirlenen kriterler ve elde edilen verilerle birlikte detayli bir alan ¢alismasi yapilacaktir.

5.5. Ekonomik Siirdiiriilebilirlik Agisindan Yiiksek Kath Liiks Konut Projelerinin
Degerlendirilmesi

Ekonomik stirdiiriilebilirlik, gelecekteki ihtiyaglardan 6diin vermeden mevcut tliketim
seviyelerini karsilayan bir tiretim sistemini ifade eder. Ekonomik stirdiirtilebilirligin aradig:
"stirdiiriilebilirlik", ekonomik sistemin kendisinin "siirdiiriilebilirligi" dir (Basiago, 1999).
Tiirkiye’de ekonominin siirdiiriilebilirligine destek saglayan en 6nemli sektorlerden birisi de
ingaat sektoriidiir. Tirkiye’de niifusun hizla artmasi sonucunda yeni gelisen konut
alanlarinin olusmast ve konut ihtiyaglarinin degismesi, konut sektoriinii cazip hale
getirmektedir. Konutun ingaat siireci, malzeme se¢imi, kaynak tiiketimi, fiyati, yatirim araci

haline doniigsmesi ve diger sektorlerle olan iligkisinden dolay1 ekonomi de 6nemli bir yeri
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bulunmaktadir. Konut barmmma ihtiyacin1 karsilamanin yani sira getirdigi hizmetlerle o
bolgenin gelisimini etkilemektedir. Ancak kentlerdeki niifusun esit bir sekilde temel
hizmetlere erigimi saglanirken, iiretim ve tiiketim orani ¢ok iyi dengelenmelidir. Plansiz
yapilan yatirimlar ilerde ekonomik sorunlara neden olmaktadir. Ayrica gegmisten gliniimiize
bakildiginda konutun anlami degismis ve bir yatirim araci haline déniismiistiir. Ozellikle
Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin ekonomiye katki saglayan ana sektorlerden biri olmasi bu liiks
konut sunumunun yayginlagsmasina destek saglamistir. Bu konut bi¢iminin daha cazip hale
gelebilmesi adina iiretilen stratejiler sonucunda, farkli 6zellikleri bir arada bulunduracak
sekilde iiretilen bu konut bigimi proje maliyetlerini de oldukca etkilemektedir. Artan konut
fiyatlar1 ise konuta erisim konusunda bir sorun olusturmaya baslamaktadir. Bu sebeple,
caligma kapsaminda son zamanlarda sayisi hizla artan bu liiks konut projeleri, ekonomik
stirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirilecektir. Degerlendirme yapilirken siirdiiriilebilirlik
kavramu literatiir taramasindan elde edilen veriler sonucunda ekonomik erigilebilirlik, konut
talebi, liretim tiiketim dengesi, mahallede yasam maliyeti ve yerel firmalarin tercih edilmesi

kriterleri lizerinden degerlendirilecektir.

5.5.1. Ekonomik erisilebilirlik

Habitat II konferansinda herkes icin yeterli konutu tanimlarken, konutun fiziksel
gerekliliklerinin yani sira erisilebilir, ekonomik olarak 6denebilir, herkes i¢in esit derece de
ulagilabilir olmasi gerektigi vurgulanmaktadir (United Nations, 1996). Sanayilesme, gelisen
teknoloji ve kirdan kente gb¢iin artmasi sonucu, kentlerde konut sorunu ortaya ¢ikmistir. Bu
ithtiyaca cevap verebilmek adina farkl: tiplerde konut sunumu yapilmaktadir. Konut temelde
barima ihtiyacimizi karsilayan yap1 birimidir. Bu sebeple, konutun herkes i¢in esit derece
erisilebilir olmas1 stirdiiriilebilirlik agisindan olduk¢a oOnemlidir. Konutun erisilebilir
olmasinda ki en 6nemli faktor konutun fiyatidir. Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirma raporu
2019 wverilerine gore, Tirkiye’de yasayanlarin %58,8’inin konut sahibi oldugu
goriilmektedir. Kalan kismin %25,6’s1 kiraci, %1,3’ii lojmanda ve %14,3 1 kendi konutunda
oturmayip kira ddemeyerek barinma ihtiyacimi karsilamaktadir. 2018’e kiyasla 2019°da
konut sahipliligi % 0,2 azalmistir (TUIK, 2019). Konutun ekonomik agidan erisilebilirligi,
konut fiyatinin hanehalki gelirine oraniyla iliskilendirilmektedir. Ayrica, insanlarin konutu
satin alindiktan sonra, konut disi harcamalarin1 da karsilayabilmesi gerekmektedir. Bir
hanehalkinin gelirinin belirli bir yilizdesinden fazlasin1 konut sahibi olmak igin

harcandiginda, konut karsilanabilirligi sorununun ortaya ¢ikmaktadir (Mulliner, 2012).
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Konutun karsilanabilirligini derecelendirmek i¢in medyan katsayist kullanmaktadir. Bu
katsay1 konut fiyatinin, hanehalki gelirine oranlanmasiyla bulunur. Elde edilen katsayilar

sonucunda konutun karsilanabilirligi, Cizelge 5.3’te goriildiigii gibi analiz edilmektedir.

Cizelge 5.3. Konut satin alinabilirlik oranlar1 (Urban Reform Institute, 2021)

Konut Satin Alinabilirligi Konut Fiyati/ Hanehalk: Yillik Geliri Orani
Uygun fiyath konut 3,0 ve alt1

Orta derece uygun fiyath konut 3,1 ve 4,0 aras1

Diisiik derece uygun fiyatl konut 4,1 ve 5,0 aras1

Pahali konut 5,1 ve lizeri

Konut degisikliklerden en ¢ok etkilenen yap1 birimidir. Zaman igerisinde insanin yasayis
bicimi ve konuttan beklentileri degismistir. Konut barinma ihtiyacini karsilamanin yani sira,
prestij gdstergesi ve yatirim aract olma gibi, sosyal ve ekonomik anlamda farkli gorevler
istlenmektedir. Giiniimiizde konutun yatirim araci haline doniismesi, konut fiyatlarini1 da
oldukea etkilemistir. Ozellikle liiks konut projelerinde temel fiziksel gerekliliklerinin yani
sira projelere deger katacak bir¢ok oOzellik eklenerek, projeler cazip hale getirilmeye
caligilmaktadir. Bu oOzelliklerin eklenmesi hem projeye, hem de konut fiyatlarina deger
kazandirmaktadir. Calismanin bu kisminda 6zellikle incek bdlgesinde artis gosteren liiks
konut projelerinin herkes i¢in ekonomik olarak erisilebilir olup olmadigi arastirilacaktir.
Arastirma yapilirken 2021°de bu bdlgede tamamlanmis olan 10 adet liikks konut projesi
secilmistir. Bu konut projelerinin ‘hiirriyet emlak’ ve ‘sahibinden’ emlak siteleri tizerinden,
farklr biiytikliiklerde satista olan 170 konutun satis fiyatlar1 elde edilerek ¢izelge haline
getirilmigtir. Cizelge 5.4’ te goriildiigi lizere projeler igerisinde farkli biiyiikliiklerde konut

sunumu yapilmakta ve konut fiyatlar1 ona gore degismektedir.

Cizelge 5.4. Segilen liikks konut projelerinin satis fiyatlari, 2021

PROJE ADI Sggfél BUYUKLUK ORTALAMA FiYAT m2BIRIM FIYATI
INCEK GOL 2+1 110 m? 570 000 TL 5181 TL
KULELERI 4+1 149-210 m? 947 857 TL 5604 -5238TL
71 m? - -

1+1 5
CEPA EVLERI o+ 14123’ ) )
INCEK 341  133-208m - )

441 155-222 m? 1770000 TL 9414 TL

Eal 245-269 m? 2240 000 TL 8715 TL
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Cizelge 5.4. (devam) Secilen liiks konut projelerinin satig fiyatlari, 2021

PROJE ADI Si\D(fél BUYUKLUK ORTALAMA FiYAT m2BIRIM FIYATI
: 2+2 109 N7 § §
{g&%LGE 3.5+2 128 m? 1225567 TL 9809 TL
45+2  186-205 m? 1363750 TL 6 666-7 073 TL
QE‘ZBILGE 4+1 190 m? 1 404 000 TL 7389 TL
ONUTLARI 5+1 301 m? 2031 000 TL 6747 TL
1 50-62 72 542 000 TL 9 940- 10 080 TL
. . 241 72-92 m? 687 500 TL 8 611-8 206 TL
E?EEAS INCEK| 5.0 113137 m2 975 000 TL 7800 TL
4+1  150-160 m? 1237 500 TL 7 966-8 000 TL
5¢1  375-379 m? i ;
141 46-73 2 524 000 TL 8881 TL
INCEK VISTA 2+1 103-127 m? - -
4+1 168 m? 1337 500 TL 7961 TL
241 63-99 M2 571 400 TL 7142-7272 TL
: 3+1 124 m? 850 000 TL 6854 TL
KENT INCEK 4+1 148 m? 967 200 TL 6535 TL
5+1 198 m? 1 330 666 TL 6720 TL
141 47-63 72 409 333 TL 8276-7 142 TL
241 80-125m? 677 000 TL 7 437-7 600 TL
INCEK LOFT 341 100-171m? 752 500 TL 6 100-5 233 TL
4+1  130-180 m? 1135 000 TL 6307-7 694 TL
5+1 188 m? 1 596 000 TL 8489 TL
41 41-56 m? 531 750 TL 12 121-11 017 TL
BULVAR 241 63-109 m? 713333 TL 9 682-8 348 TL
LOFT 341 105-132 m? 1043 500 TL 8428-9 757 TL
4+1 155 m? 1477750 TL 9533 TL
Eglﬁ¥ AR 5+1 242 M2 1823000 TL 7533 TL
41 2 me 465 000 TL 6453 TL
241 99-103 m? 710 000 TL 7029 TL
242 183 m? ) )
INCEK 3+1 152 m? 1209 875 TL 7959 TL
N 4+1  180-216 m? 1396 250 TL 7500-6 921 TL
4+2 302 m2 ] ;
5+1 300 m? 2 090 000 TL 6966 TL
542 354-430 m? 1731667 TL 4788-4 069 TL
6+2 535 m?2 2 620 000 TL 4897 TL

Cizelge 5.4 incelendiginde daire biiylikliigli ve proje 6zelliklerine gore, ortalama konut
fiyatlar1 ve birim m? fiyatlar1 degiskenlik gdstermektedir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasmin verilerine gore Ankara’daki konutlarin TL/m? birim fiyat1 2 971 TL olarak
hesaplanmistir (TCMB Konut Fiyat Endeksi, 2021). Bu veriler kiyaslandiginda likks konut
projelerinin fiyatlarinin, Ankara’nin piyasa konut fiyatlarinin oldukg¢a iizerinde oldugu
goriilmektedir. Buna ek olarak calisma kapsaminda, Ankara niifusunun bu konutlar1 satin

alabilme olasiliklar1 siirdiiriilebilirlik ilkeleri kapsaminda incelemek istenmektedir. Bu
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kapsamda konut fiyatlarini hanehalki geliri ile karsilastirmak amaglanmigtir ve veri olarak,
TUIK iizerinden elde Ankara’nm yillik hanehalk: kullanilabilir gelir dagilimlar1 Cizelge

5.5’te listelenmistir.

Cizelge 5.5. 2019 yili Ankara ili y1llik hanehalki kullanilabilir gelirin dagilimi (TUIK)

Hanehalki1 Kullanilabilir Gelire Gore Yiizde 20'lik gruplar Yillik Gelir

1.Grup %20’lik Gelir Dilimi (en diisiik) 26262 11 TL
2.Grup %20’lik Gelir Dilimi 42 13775 TL
3.Grup %20’lik Gelir Dilimi 5707986 TL
4.Grup %20’lik Gelir Dilimi 7975937 TL
5.Grup %20’1ik Gelir Dilimi (en yiiksek) 152376 39 TL

Cizelge 5.5’e gore hanehalki kullanilabilir gelirin dagilimi en diisiik 26 262 11 TL, en yiiksek
ise 152 376 39 TL’dir. Secilen konut projelerinin ekonomik acidan erisilebilirligini 6lgmek

adina, Cizelge 5.6’da konut fiyatlar1 hanehalki kullanilabilir gelirine oranlanmustir.

Cizelge 5.6. Secilen liiks konut projelerinin satig fiyatlarinin yillik hanehalk: gelirine oranlari

ODA ORTALAMA

PROJEADI | (aore ORIELAMA 1 GRUP 2.GRUP 3.GRUP 4.GRUP 5.GRUP
INCEK GOL 2¢1 570000 TL 217 135 10,0 71 3.7
KULELERI 4+1  947857TL 361 225 16.6 11.9 6.2
ICE:I\E/?:%RI 4+1  1770000TL 674 42,0 31.0 222 11.6
et 5+1  2240000TL 853 532 39,2 28.1 147
ATABILGE 35+2 1225567TL 478 20.8 220 157 8.2
INCEK 45+2 1363750 TL 519 32.4 23.9 171 8.9
Q&BILGE 4+1 1404000 TL 535 333 24.6 17,6 9,2
e NUTLARI| 5+ 2031000TL 773 48.2 35.6 25,5 13.3
1+1  542000TL 207 12.9 95 6.8 36
SINPAS 2¢1 687500 TL 262 163 12,0 8.6 45
INCEK LiFE 3+1  975000TL 371 231 171 12.2 6.4
4+1 1237500TL 471 29.4 217 155 8.1
INCEK 1+1 524000 TL 20,0 12,4 9,2 6,6 3,4
VISTA 4+1 1337500TL  50.9 317 23.4 16.8 8.8
2¢1  571400TL 218 13.6 10,0 72 3.7
. 341 850000 TL 324 202 14.9 10,7 5.6
KENTINCEK | 4.1 967200TL 368 23.0 16.9 121 6.3
5¢1 1330666 TL 507 31.6 23.3 16.7 8.7
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Cizelge 5.6. (devam) Segilen liikks konut projelerinin satis fiyatlarinin yillik hanehalki
gelirine oranlar1

ODA ORTALAMA
PROJEADI | a0t ORTALAMA 1 GRUP 2GRUP 3.GRUP 4.GRUP 5.GRUP
1+1  409333TL 156 97 72 5.1 27
241  677000TL 258 161 119 85 44
INCEK LOFT | 3+1 752500 TL 287  17.9 132 9.4 4.9
4+1 1135000TL 432 269 199 142 74
5+1 1506000 TL 608 379 280 200 105
1+1 531750 TL 202 126 9.3 6.7 35
241  713333TL 272 169 125 8.9 47
Egé}/ AR 341 1043500TL 397 248 183 131 6.8
4+1 1477750TL 563 351 259 185 97
5¢1 1823000TL 694 433 319 229 120
1+1  465000TL 177 1L0 8.1 5.8 3.1
INCEK 241  710000TL 270 168 124 8.9 47
PRESTIJ 341 1209875TL 461 287 212 152 7.9
4+1 1396250 TL 532 331 245 175 9.2
INCEK 5¢1 2000000 TL 796 496 366 262 137
O 5+2 1731667TL 659 411 303 217 114
6+2 2620000TL  99.8 622 459 328 172

Cizelge 5.6’da, konut fiyatinin hanehalki kullanilabilir gelir oranina boliinmesi sonucu elde
edilen katsayilar gosterilmektedir. Cizelge 5.6 ile Cizelge 5.3’te yer alan Konut
Satmalinabilirlik Oranlar1 (Urban Reform Institute) karsilastirildiginda ilk 4 yiizde 20’lik
gruplarin 5.1 ve lizeri deger alarak, pahali oldugu ve bu gruplar i¢in segilen liikks konut
projelerinin erisilebilir olmadig goriilmektedir. Sadece en yiiksek gelir grubu olan 5.grubun
bazi konutlara daha rahat erisim saglayabildigi sonucuna varilmaktadir. Bazi konut fiyatlari
ise, en yiiksek gelir grubu tarafindan dahi erisilebilir olmadig1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu
caligma sonucunda, son zamanlarda hizla artis gosteren bu liikks konut projelerinin, toplumun
sadece en ist gelir grubunun karsilayabilecegi fiyatlara satildigi sonucuna varilmistir.
Giliniimiizde artan gelir esitsizliginin sonucunda, konuta erisimin biiylik oranda zorlagtirdigi
goriilmektedir. Toplumda sadece belli bir kesim i¢in iiretilen bu konut projelerinin hizla
iiretilmeye devam etmesi, ilerde konut satis1 acisindan sorunlar yaratacagi diisiiniilmektedir.
Yani, Incek Mahallesinde yer alan liikks konut projelerinin yiiksek fiyatlara satilmasindan

dolay1 ekonomik anlamda erisilebilir olmadig1 aciktir.
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5.5.2. Konut talebi

Sanayilesme ve teknolojinin gelismesi sonucunda, kentlerin niifusu her gecen giin
artmaktadir. Artan niifusun ihtiyacini karsilamak adina bir¢ok konut iiretimi yapilmaktadir.
Bu ihtiyacin disinda, zamanla insanlarin yasam bic¢imleri ve konuttan beklentileri
degismektedir. Konut sektorii de bu degisime uyum saglamak adina donemin ihtiyag ve
taleplerine gore bir¢ok farkli tipte konut sunumu yapmaktadir. Calisma alani olarak segilen
Incek Mahallesinde de, son zamanlarda artis gdsteren liiks konut projeleri iiretilmektedir. Bu
projelerin tanitimlarinda, igerisinde birgok hizmeti ve aktiviteyi sunmasi, giivenlikli olmasi,
liiks ve prestijli yerlesimler olmasi tizerinden konut sunumu yapilmaktadir. Bu projelerin yer
secimine bakildiginda, eskiden bir kdy yerlesimi olan, daha sonrasinda planlama kararlar
ile mahalle yerlesimine dontistiiriilen, kent ¢eperinde yer alan bir bolgede yer se¢mislerdir.
Kirsal bir yerlesim olan kent ¢eperindeki bu bolge, degisen planlama kararlari ve arsa
spekiilasyonlar1 sonucunda sehrin cazibe merkezi haline getirilmistir. Bunun sonucunda da
cogunlukla iist gelir grubuna hitap eden projeler iiretilmeye baslanmistir. Eski yerlesime
bakildiginda diisiik yogunluklu ve alt gelir grubunun yasadig bir bolge olan Incek Mahallesi,
suanda liiks konut projelerinin yer segtigi prestij bolgesi haline gelmistir. Bolgedeki
emlakeilarla bolgenin konut gelisimi iizerine gériismeler yapilmustir. Incek Mahallesine
bakildiginda, eski niifus ve yasam bi¢iminin, bolgede bu kadar yogun bir yerlesim
gerektirecek bir konut talebi olmadigi séylenmektedir. Konut arzi sonucunda, konut
talebinin arttig1 goriilmektedir. Suan mevcutta bulunan liikks konut projelerinin ise %80
oraninda dolu oldugu bilgisi elde edilmistir. Ayrica, yapilan goriismelere gore bolgede
mevcut konut stogunun da talebini karsilamak i¢in yeterli oldugu sdylenmektedir. Ancak,
bolgede yapilan gozlemler sonucunda, Resim 5.1°de goriildiigli gibi mahallede insaati

devam eden birgok liikks konut projesi bulunmaktadir.
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Resim 5.1. Incek Mahallesinde insaat: devam eden liiks konut projeleri

Yapilan goriismelerde bolgede konut talebinin yiiksek olmadigi iletilmesine ragmen, kentin
prestij bdlgesinde yer se¢mesi ve birgok Ozelligiyle giiniimiiz ihtiyaglarina ¢dziim
iiretmesinden dolay1, buradaki konut projeleri adeta bir yatirim araci olarak goriilmektedir.
Ancak, plansiz ve parcacil sekilde, kentin cazibe merkezinde olmasindan dolayi, yatirim
amacl Ttretilen yiiksek yogunluklu projelerin belli bir konut stoguna ulasip satislar
yavasladig1 zaman, ilerleyen donemlerde hem iilke ekonomisi hem de Ankara kenti lizerinde

biiylik sorunlar olusturacaktir.

5.5.3. Uretim-tiiketim dengesi

Tiirkiye’de ingaat sektorii her gegen giin hizla biiylimekte ve tilke ekonomisine ciddi katki
saglamaktadir. Gergeklestirdigi iiretim, beraberinde getirdigi hizmetler ve bircok sektore
istihdam saglamasi sebebiyle ekonominin lokomotifi olarak goriilmektedir. Insaat
sektoriiniin bliyilik bir kismini ise konut sektorii olusturmaktadir. Konutun barinma ihtiyacini
kargilamanin yani sira bir¢ok islevi bulunmaktadir. Konutun ayni zamanda iretilen ve
tilketilen bir mal olma, yatirim araci olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma, giivence
saglama, toplumsal iletisimin ve kentsel ¢cevrenin olusturulmasinda kiiltiirel bir ara¢ olmasi
gibi birgok islevi bulunmaktadir (Tekeli, 2010). Konutun bir¢ok anlaminin bulunmasi ve
degisikliklerden en ¢ok etkilenen birim olmasi nedeniyle siirekli degisim ve gelisim
gostermektedir. Bu degisime uyum saglamak amaciyla konut sektdrii de yeni ihtiyaglara

yonelik ¢oziim liretmeye c¢alismaktadir. Bu ¢oziimlerden birisi olarak son zamanlarda liiks
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konut projeleri iiretilmeye baslanmistir. Icerisinde bir¢ok sosyal, kiiltiirel ve ticari aktiviteyi
bulunduran bu konut bigiminin, ekonomik anlamda bdlgedeki iiretim tiiketim dengesinin
nasil etkiledigi ise ¢alismanin bu boliimiinde arastirilacaktir. Calisma alan1 olarak segilen
Incek Mahallesi, eskiden kdy yerlesimiyken degisen planlama kararlari ile mahalle statiisiine
geemistir. Gliniimiizde ise, bliylik konut projelerinin bolgede yer segmesiyle birlikte kentsel
bir yerlesime dogru gelisme gostermektedir. Eski yerlesimde daha az niifus ve diisiik gelir

grubuna hitap eden isletmeler bulunmaktaydi. Resim 5.2°de goriildiigli gibi halk pazari, firin,

kiiclik marketler ve isletmeler mevcuttur.

Resim 5.2. incek Mahallesi eski kdy yerlesiminden bir goriiniim

Ancak, yiiksek yogunluklu konut projeleriyle birlikte gelen iist gelir grubunun ihtiyacini
karsilamaya yonelik tretilen faaliyetler, bolgenin mal ve hizmet anlaminda degisime
ugramasina neden olmustur. Resim 5.3’de gorildiigii gibi bolgede daha biiyiik zincir

marketler ve iist gelir grubuna hitap eden isletmeler yer segmeye baslamigtir.
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Resim 5.3. Incek Mahallesindeki yeni ticari isletmelerden bir gériiniim

Bolge niifusu arttikca, ticari isletmelere olan talep artmistir. Liiks isletmelerin sayist her
gecen giin artmaktadir. Yeni iiretilen lilks konut projeleri de bolgenin ticari anlamda
gelisimine katki saglamaktadir. Projeler igerisinde ticari isletmeler i¢in alanlar
tasarlanmaktadir. Resim 5.4’te Bulvar Loft projesi icerisinde ticari isletmeler i¢in tasarlanan

alanda, yer alan igletmeler goriilmektedir.
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Resim 5.4. Bulvar Loft projesinde bulunan ticari isletmelerden bir goriiniim

Konut yer se¢imleri beraberinde getirdigi hizmetlerden dolay1 kentin gelismesinde oldukga
onemli paya sahiptir. Incek Mahallesi sehir merkezinden 23km uzaklikta bir koy
yerlesiminden, degisen plan kararlar1 ve liikks konut projelerinin bu alanda yer se¢cmesi
sonucunda biiyiik bir degisim gostermekte ve kentin yeni cazibe bolgesi haline gelmektedir.
Bu durum boélgedeki yasam tarzini ve arazi kullanim bigimini de degistirmektedir. Eski kdy
yasam bi¢iminde, konut ve ¢evresinde insanlar, ¢iftgilik, hayvancilik gibi faaliyetlerle bazi
iiriinleri kendi {iretme imkan1 vardi. Resim 5.5’te goriildiigii gibi Incek Mahallesinin eski

kdy yerlesiminde hala bu tarz yasam siirdiiriilmeye ¢aligtigi goriilmektedir.

Resim 5.5. Incek Mahallesi eski kdy yerlesiminden bir goriiniim

Kentsel yasamin getirdikleri sonucunda bu yagam bi¢iminden biiylik oranda uzaklasilmistir.

Insanlar giiniimiizde daha ¢ok hizmet sektdriine ¢alismaktadir. Bunun sonucunda da kentsel
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yerlesim alanlarinda tiikketim orani artmistir. Yeni iiretilen bu lilks konut projelerinin kendi
biinyesinde ticari imkanlar sunmasi olumlu bir 6zellik olsa da, insanlar1 daha ¢ok tiiketmeye
iten mekanlar olusturulmaktadir. Tiirkiye’de kdyden kente artan gd¢ nedeniyle, kentsel
niifus her gecen giin artmaktadir. Niifusun artmasi sonucu kentin ¢eperlere dogru biiyiimesi
verimli tarim arazilerinin kaybina, tarim ve hayvancilik gibi {retim faaliyetlerinin
azalmasma neden olmaktadir. Ulkemizde insaat sektorii kadar, tarim sektorii de iiretim
acisindan onemli yer tutmaktadir. Artan kentlesme sonucunda, bu alandaki tiretim tiiketim
dengesi de degismekte, tliketici bir toplum olma yoniinde ilerleme goriilmektedir. Bu
dengenin bozulmamas: adina, kentlerde 6zellikle konut yerlesimleri hem ekonomik hem

cevresel etkiler diigiiniilerek planlanmalidir.

5.5.4. Mahallede yasam maliyeti

Konut iiretiminde yer se¢imi, sundugu imkanlar, insaat siireci, yapim maliyeti, satig fiyat
bir¢cok 6nemli faktdr bulunmaktadir. Ancak konutun satis fiyati kadar, mahalledeki yasam
maliyeti de siirdiiriilebilir konut yerlesimleri olusturmada 6nemli rol oynamaktadir. Konut
yerlesimleri bircok temel hizmeti de beraberinde getirmektedir. Bu hizmetlerin yer se¢imi
ve kalitesi, o bolgedeki gelir grubunun talepleri dogrultusunda sekillenmektedir. Fakat bu
hizmetlerin hem ev sahipleri hem de kiracilar agisindan karsilanabilir olmasi gerekmektedir.
Odenebilir aidat fiyatlar, ticari isletmelerin varligi ve uygun fiyatl olmasi, degisen
ihtiyaglara cevap verebilmesi, projelerin sundugu imkénlar ve bunlarin karsilanabilirligi
saglandigi zaman gelisen siirdiriilebilir yerlesimler elde edilebilir. Calismanin bu
béliimiinde ilk olarak, Cizelge 5.7°de Incek Mahallesi ve yakin cevresindeki liiks konut

projelerinin ortalama aidat fiyatlar1 analiz edilmistir.

Cizelge 5.7. Segilen liikks konut projeleri ortalama aidat fiyatlari, 2021

Daire Tipi Fiyat Aralig1
1+1 Daire 235 -275TL
2+1 Daire 330-590 TL
3+1 Daire 575-980 TL
4+1 Daire 400-840TL
5+1 Daire 550 -1.250 TL

Cizelge.5.7°de ki liiks konut projelerinin aidat fiyatlar1 incelendigi zaman proje 6zelliklerine

ve daire biiylikliiklerine gore degiskenlik gosterdigi goriilmektedir. Her ne kadar proje
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ozelliklerine gore farklilik gosterse de aidat fiyatlari, normal bir konuttakinden oldukc¢a
fazladir. Bu fiyat artisginda giivenlik, sundugu sosyal aktivite imkanlari, konum ve proje
ozellikleri etkilidir. Konut satis fiyatlarinin pahali olmasinin yani sira aidat bedellerinin de
fazla olmasi mahalledeki yagam maliyetinin fazla oldugunu gostermektedir. 5+1 odal1 konut
fiyatlarinin zaman zaman aidatlar1 ortalama bir konutun kirasina bile ulagsmaktadir. Bu da
aidatlarin alt ve orta gelir grubunun erisimi i¢in yiiksek oldugunu gostermektedir. Bunun
yani sira mahallede bulunan ticari birimler incelendiginde ¢ogunlukta liiks isletmeler
bulunsa da, Resim 5.6’da goriildiigli gibi her kesime hitap eden firma ve isletmeler de

bulunmaktadir.

CEEEET
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Resim 5.6. Incek Mahallesinde bulunan zincir marketlerden bazilari
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Bu igletmelerin bulunmasi, insanlara gelirleri ve beklentileri dogrultusunda tercih yapma
imkani sunmaktadir. Bu bakimdan ekonomik siirdiiriilebilirlige katki saglanmaktadir. Ayrica
iist gelir grubunun yasamasindan dolay1 arag sahipliligi fazla oldugundan ihtiyaglarini bagka
yerlerden de karsilayabilmekte ve tamamen bu bdlgeye bagli yasamamaktadir. Yapilan
goriismeler sonucunda heniiz gelismekte olan bir bolge olmasindan dolay1 insanlarin bazi
ihtiyaglar (6zellikle yeme i¢me, cafe vb. aligveris, avm) icin sehir merkezine yakin yerleri

tercih ettikleri sonucuna varilmstir.

5.5.5. Yerel firmalarin tercih edilmesi

Konut sektoriiniin Tiirkiye’nin ana sektorlerinden biri olmasi insaatta kullanilan yapi
malzemelerinin 6nemini arttirmaktadir. Kullanilan malzemelerin iiretimi, nakliyesi,
uygulanmast konusunda malzeme tercihleri yapmnin fiyatina dogrudan etki eden
faktorlerdendir. Yerel hammaddelerden yararlanan, tiretiminde daha az enerji harcanan ve
diisiik nakliye maliyetleri ile iiretilen bir¢ok alternatif yerel malzeme bulunmaktadir. Yap1
maliyetinin yan sira yerel malzeme tercih edilmesi iilke ekonomisi i¢cinde énemli bir yer
tutmaktadir. Tercih edilen malzeme hem gorsel hem de prestij anlaminda konuta ayr1 bir
deger katmaktadir. Calismanin bu bolimiinde, glinlimiizde {iretimi artan liiks konut
projelerindeki yerli/yabanct malzeme tercihi incelenerek ekonomik siirdiiriilebilirlik
acisindan degerlendirilecektir. Bu c¢alismada segilen likks konut projelerinin teknik
sartnameleri, proje kataloglar1 ve firmalardan edinilen bilgiler dogrultusunda degerlendirme
yapilacaktir. Aragtirma yapilirken genel olarak seramik, vitrifiye, mutfak ve beyaz esya
markalariyla ilgili bilgi edinilmistir. Elde edilen bilgiler dogrultusunda projelerin ¢ogunda
1slak hacimlerde kullanilan seramik ve vitrifiye elemanlarinda yerel firmalarin (Canakkale
seramik, Vitra, Seranit vb.) tercih edildigi gozlemlenmistir. Beyaz esya se¢imlerinde yabanci
firmalar tercih edilmistir. Sinpas Incek Life projesinde kendi firmalariyla iiretimini yaptigi
seramik, mutfak ve banyo elemanlar1 kullanilmistir. Bu sebeple ekonomik siirdiiriilebilirlik
acisindan projeye deger katmaktadir. Genel olarak bakildiginda, projelerde kullanilan tiim
malzemelerle ilgili bilgi edinilemese de bazi malzemelerde yerel firmalarin tercih edilmesi

stirdiirtilebilirlik a¢isindan olumlu olarak degerlendirilmektedir.
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5.5.6. Ekonomik siirdiiriilebilirlik acisindan genel degerlendirme

Incek Mahallesi ve yakin g¢evresindeki liiks konut projeleri ekonomik siirdiiriilebilirlik
kapsaminda ekonomik erisilebilirlik, konut talebi, iiretim tiiketim dengesi, mahallede yasam
maliyeti ve yerel firmalarin tercih edilmesi bagliklar1 iizerinden incelenmistir.
Degerlendirme sonucunda elde edilen veriler su sekilde 6zetlenebilir. Ik olarak konut
erisilebilirligine bakildiginda, konut fiyatlarinin herkes icin erisilebilir olmadig1 sadece iist
gelir grubunun kargilayabilecegi fiyatlara satis1 yapildigi goriilmiistiir. Bolgedeki konut
talebi incelendiginde ise mevcut konut stogunun %80 oraninda doluluk gosterdigi ve
bolgede konut talebinin olmadigi sonucu elde edilmistir. Ancak bolgede liiks konut proje
iiretimi devam etmektedir. Incek Mahallesinde liiks konut projelerinin hizla artmas: sadece
konut yerlesimi agisindan degil, bolgenin ticari faaliyetler anlaminda da degisimine neden
olmustur. Bu stirecteki iiretim tiiketim dengesine bakildiginda, bolgedeki yasam bigimin
degisime ugramasi sonucu, kirsal yasam bigiminin getirdigi iretim faaliyetleri azalmis, kent
yasaminin getirdikleri ve iist gelir grubuna hitap eden isletmelerin artmasi sonucunda
tilketim artmustir. Liiks konut projelerinin ve liiks ticari isletmelerin bdlgede yer se¢mesi
sonucu Incek Mahallesindeki yasam maliyetini de dogrudan etkilemektedir. Mahalledeki
yasam maliyetlerine bakildiginda secilen projelerdeki aidat fiyatlarinin, kentin diger
bolgelerindekilere konutlara gore daha yiiksek oldugu goriilmiistiir. Ayrica heniiz gelismekte
olan bir alan olmasindan dolay1 baz1 temel hizmetlere erisim heniiz yeterli seviyede degildir.
Bu ihtiyaclarin en yakin bdlgelerden karsilanmasi da ekstra bir ulasim maliyeti
olusturmaktadir. Son olarak binalarin yapim maliyetine olumlu katki saglamasindan dolay:
yerel firmalarin tercih edilip edilmedigi incelenmistir. Segilen projelerde tercih edilen
malzemelerin az bir boliimiinde yerel firmalarin tercih edildigi goriilmiistiir. Sonug olarak,
Incek Mahallesi ve cevresinde artis gosteren liikks konut projelerinin ekonomik agidan

strdiirtilebilirlige katki saglamadig1 goriilmektedir.

5.6. Sosyal Siirdiiriilebilirlik Acisindan Yiiksek Kath Liiks Konut Projelerinin
Degerlendirilmesi

Sosyal siirdiiriilebilirlik tanimlara bakildiginda 6ziinde herkesin barinma, saglik, egitim,
ulagim gibi hizmetlere erisim konusunda cinsiyet, din, dil, irk, statii farki olmaksizin esit
haklara sahip olmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Sosyal siirdiiriilebilirligin saglanmasi igin

McKenzie (2004) toplumun temel hizmetlere erisimde esitlik, nesiller aras esitlik, kiiltiirel
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entegrasyon, siyast katilim, sosyal siirdiiriilebilirlik bilincinin nesilden nesile aktarima,
toplumsal sorumluluk duygusu, toplumun avantaj ve dezavantajlarinin belirlenmesi,
toplumun kendi ihtiyaglarmi biinyesinde karsilayabilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu
kriterlere bakildiginda sosyal siirdiiriilebilirlik igerisinde soyut kavramlar barindirmasindan
dolay1r ekonomik ve g¢evresel siirdiiriilebilirlige kiyasla degerlendirilmesi daha zor bir
kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu degerlendirmenin daha kolay yapilabilmesi icin
Chiu (2000) siirdiirtilebilir konut gelistirmenin asil ilkesinin gelecek nesillerin konut
ortaminin yasanabilirligini iyilestirmek oldugu kabul edilirse, yerel ozelliklere uygun
yasanabilirlik standardi, paylasim, temizlik, kamusal alanlara erigsim, hava kalitesi, giiriiltii
seviyesi gibi kriterlerle formiile edilmesi gerektigini savunmaktadir. Konut kavraminin en
temel ihtiyactmiz olan barinma ihtiyacimizi karsilamanin yanmi sira, toplumsal iligkiler
kurmamizi saglayan en 6nemli mekanlardan birisi olmasindan dolay1 sosyal stirdiiriilebilirlik
acisindan 6nemli bir yeri vardir. Kentin gelismesinde ve insan yagaminda 6nemli bir yeri
olan konut zaman igerisinde degisen kosullardan en ¢ok etkilenen yap1 birimidir. Gelisen
teknoloji ve degisen yasam tarzlari sonucunda insanlarin konuttan beklentisi, sadece barinma
ihtiyacini karsilayan bir yap1 birimi olmaktan ¢ikmistir. Teknolojinin gelismesiyle beraber
artan arag¢ sahipliligi ile birlikte konut alanlar1 kendilerine kent ¢eperlerinde yer se¢meye
baslamistir. Bu yer se¢imi kent merkezinde bulunan bazi aktivitelerden uzak kalmayr da
beraberinde getirmektedir. insanlarm bu taleplerini karsilamak ve bu yasam alanlarini cazip
hale getirebilmek adina gelistirilen liiks konut projeleri icerisinde bir¢ok aktiviteyi bir arada
bulundurmaktadir. Fakat bu konut bicimi ve yer secimleri kentsel 6l¢ekte temel hizmetlere
erisim, altyap1, ulagim gibi bircok sorunu da ortaya ¢ikmaktadir. Calismanin bu boliimiinde
son zamanlarda artig gosteren liikks konut projelerinin sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan insan
yasayisimi nasil etkiledigini incelemek hedeflenmistir. Bu kapsamda Incek Mahallesi ve
yakin ¢evresindeki liiks konut projeleri literatiir taramas1 sonucu elde edilen esitlik, karma
kullanim, giivenlik, saglik, hizmetlere erisim, yerelin korunmasi ve mahalle biitiinliigi

kriterleri iizerinden degerlendirilecektir.

5.6.1. Esitlik

Sosyal stirdiirtilebilirlik tanimlar1 incelendiginde, esitlik kavrami sosyal siirdiiriilebilirligin
saglanmasinda rol oynayan en temel kavramlardan birisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Din,
dil, ik, cinsiyet gibi kriterlere bakilmaksizin herkes tiim hizmetlerden esit derecede

faydalanabilmelidir. Sach (1999) tanimina gore, esitlik ve demokrasi kavramlar1 sosyal
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strdiiriilebilirligin temelini olugturmaktadir. Stren ve Polese (2000) bir sehir i¢in sosyal
stirdiiriilebilirligi, kiltirel ve sosyal olarak farkli kesimlerin birlikte uyum igerisinde
yasamasini saglayacak ortamlar olusturan, ayn1 zamanda herkes i¢in sosyal biitiinlesmeyi
destekleyen ve yasam kalitesini iyilesmeyi tesvik eden gelisme olarak tanimlamaktadir.
Glinlimiizde artan gelir esitsizligi sonucu toplumda olusan statii farki sehirlerin gelisimini de
dogrudan etkilemektedir. Farkli gelir gruplarina hitap edecek sekilde cesitlenen konut
sunumlar1 toplumdaki karma yapiy1 bozmaktadir. Ozellikle son zamanlarda artan disa kapali
liikks konut projeleriyle birlikte toplumdaki esitsizlik daha da belirgin hale gelmektedir.
Calisma alan1 olarak segilen liiks konut projelerinin 6zelliklerine bakildiginda bir¢ok imkani
bir arada sunmakla beraber, ayricalikli bir yasama olan vurgu dikkat ¢ekmektedir. Bu

projelerin tanitimlarinda kullanilan sloganlarin bazilar1 asagida listelenmistir.

e Bambaska proje, bambagska hayat (Cepa Evleri).

e Hayatiniza ferahlik ve nitelik katacak, yalin ve tarz sahibi benzersiz ¢izgiler; konforun
sinirlarin zorlayanlar i¢in modern ve dzgiin bir anlayisla tasarland (Atabilge Incek).

e Eglence, aligveris ve spor imkanlart ile i¢ ice seckin bir hayat bagliyor. Sosyal
donatilariyla, nezih bir ortamda kendinize ve ailenize bolca zaman ayirabilmenin keyfini
yasayacaksimz (Atabilge incek).

e Daha ilk adimda, prestiji ve ferahlig1 fark edeceksiniz (Atabilge Aka Konutlari).

¢ Simdi Ankara’y1 yepyeni bir hayata tagiyacak, benzersiz bir projeyle karsinizdayiz (Sinpas
Incek Life).

e Modern sehirlilerin ihtiyaglarin1 karsilamak icin tasarlandi. Modern tasarimla 6n plana
¢ikan ferah mekanlar, konutlarda 6zgiin i¢ mekan diizenlemeleriyle stil sahibi, prestijli bir
yasam vadediyor (IncekVista).

e Kent Incek, ¢ocuklarmizin zgiirce oyun oynayabilecegi ve ailenizle birlikte her aninda
giivenligi hissedebileceginiz cok dzel bir yasam alanini hayata gegiriyor (Kent Incek).

e Kent Incek yesil alanlarinda ve konforunda oldugu gibi sosyal donatilarinda da ayricaligi
sunuyor. Kent Incek’te yer alan kapali yiizme havuzu ve fitness salonu ile saglikli yasam
hayatinizin vazgecilmez bir pargasi olacak (Kent incek).

e Hayatin her alaninda kusursuzlugu arayan ve dmiir boyu prestij sahibi olmak isteyenler

i¢in tasarlanan proje, yeni bir yasam vaat ediyor (Incek Prestij).
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Bu sloganlara bakildiginda miikemmel, eksiksiz, icerisinde her seyin bulundugu prestijli ve
ayricalikli bir yasam vaad edilmektedir. Bu mitkemmel projeler ile insanin disariyla higbir
iligkisi olmadan, kendisiyle ayni statiide ki insanlarla giivenli bir sekilde yasayabilecegine
vurgu yapilmaktadir. Bu ayricalikli olma mesajiyla, orada oturmayan insanlari
otekilestirmekte ve toplumsal ayrismaya neden olmaktadir. Ayni zamanda proje igerisinde
saglanan imkanlarla herkesin beklentisini ayni1 kabul ederek, ayni tipte bir yasam bi¢imi
sunmaktadir. Hem disariyla olan iliskinin kesilmesi hem de bireyi tek tip haline
doniistiirmesiyle toplumdaki heterojen yapiyr bozmaktadir. Sonug olarak, Incek ve yakin
cevresindeki konut yerlesimlerinin sosyal siirdiiriilebilirligin en énemli faktdrlerinden biri

olan esitlikten uzak kent mekanlar1 olusturdugu gézlemlenmektedir.

5.6.2. Karma kullanim

Sosyal siirdiiriilebilirligin saglanmasinda karma kullanim ve kiiltlirel entegrasyon oldukga
onemli bir rol oynamaktadir. Bunun saglanabilmesi i¢in kentlerde heterojen bir yerlesim
saglanmal1 ve insanlarin etkilesimini saglamak adina farkli gruplar1 bir araya getirecek
kamusal mekanlar olusturulmalidir. Bu kapsamda ilk olarak Incek Mahallesinin konut
dokusunu ele almak gerekmektedir. Incek Mahallesinde ii¢ farkli konut tipolojisi
bulunmaktadir. Bunlardan ilki Resim 5.7’de goriildiigii gibi eski kdy yerlesiminin getirdigi

yapilasmadan kalan diisiik yogunluklu evlerdir.

Resim 5.7. Incek Mahallesi eski kdy yerlesiminden bir goriiniim

Ikinci konut tipolojisi ise, Resim 5.8 de goriilen yeni yapilasmayla gelen ve bélgenin konut

dokusuna tamamen aykir1 olan ytiksek katli liikks konut projeleridir.
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Resim 5.8. Incek Mahallesinde bulunan liiks konut projelerinden bir gériiniim

Son olarak ise, Resim 5.9°da ki gibi birbirinden bagimsiz insa edilen, diisiik yogunluklu liiks

villalardir.

Resim 5.9. Incek Mahallesinde bulunan villa yerlesimlerinden bir griiniim

Resimlerde de goriildiigii iizere, Incek Mahallesinde farkli gelir gruplari ve farkli yasam
tarzlar1 olan gruplar bir arada yasamaktadir. Bolgede konut ¢esitliligi bulunmasi olumlu gibi
goriinmesine ragmen, farkli kesimlerin bir arada olmasmi saglayacak kamusal alan

bulunmamaktadir. Hepsi birbirinden bagimsiz sekilde parcacil yerlesim gdstermektedir.
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Bunun yani sira, yeni yapilan liiks konut projelerinin disa kapali olmasi ve igerisinde bu
kamusal imkanlar1 saglamasi toplumsal iletisimi azaltmaktadir. Farkli diizeydeki gelir
gruplarinin bir arada olmas1 ve yasayis bigimlerinin farkli olmasi tercih ettikleri hizmetler
acisindan da farklilik gostermektedir. Bolgede her iki kesime de hitap edecek ticari isletme

bulunmaktadir.

Mekansal Planlar Yonetmeliginde sosyal ve teknik altyapi alanlarina iliskin asgari
biiytikliikler belirlenmistir. Bu standartlar belirlenirken bolgenin niifus biiytlikliigii tizerinden
hesaplama yapilmaktadir. Ankara 2023 Nazim Imar Planinda incek-Kizilcasar bélgesi icin
65 000 kisilik niifus atamas1 yapilmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Dairesi Bagkanligi, 2006). Bu standartlar ve Incek mahallesinde bulunan bu donat:

alanlarimin yeterliligi Cizelge 5.8’de gosterilmektedir.

Cizelge 5.8. Incek mahallesinde bulunan sosyal ve teknik altyap: alanlari

0-75 000 Niifus i¢in gereken Incek mahalles1nde buh.l.ne.l.n Sjpsya!
. et ter o D ve teknik altyap1 alan biiytikliikleri
asgari alan biyiikliikleri (m®) (m?)
Tkokul 4 000 — 7 000 4 000
Lise 6 000 — 10 000 10 000
Saglik 750 —2 000 1700
Ibadet yeri 1 000 2000

Cizelge 5.8 incelendiginde Incek mahallesinde bulunan ilkokul, lise, saglik ve ibadet yeri

biiyiikliiklerinin planlanan niifus icin yeterli oldugu gortilmektedir.

Tiim verilere bakildiginda Incek Mahallesinde karma kullanimli bir yerlesim goriilmektedir.
Fakat bu karma kullanimin sosyal siirdiiriilebilirlige olumlu bir etkisi bulunmamaktadir.
Bunun sebeplerinden birisi de farkli statii ve yasayis bigimlerine sahip insanlarin
entegrasyonunu saglayacak bir mekan diizenlemesi bulunmamasidir. Heniiz gelismekte olan
bu alanda gereken kamusal alanlarin olusturulmasi sosyal siirdiiriilebilirlige katki
saglayacaktir. Ayrica yiiksek duvarlarla ¢evrili bu alanlar kendi i¢inde giivenlik problemini
cozmeye calisirken, dista kalanlar alanlar ise yiiksek duvarlarin etkisi ile 1ssizlagmaktadir.
Aslinda konut kamusal alanlarin giivenligini ve denetimini saglayan 6nemli bir unsurdur.
Ama insan 6lceginden uzaklasan ve yiikselen bloklar bu amaca fazla hizmet edememekte,

hatta tam tersi bir etki yaratmaktadir.



73

5.6.3. Guvenlik

Kentlerde artan su¢ orani insanlar1 daha korunakli bolgelerde yasamaya itmektedir. Degisen
yasam big¢imleri, yogun is temposu ve yiiksek katli bloklarda yasam insanlarin birbirleriyle
olan iletisiminin azalmasina hatta kopmasina neden olmustur. Konutlar zamanla birbirini
tanimayan insanlarin birlikte yagamaya bagsladig1 ve bu bilinmezligin getirdigi giivensizlik
hissi insanlar1 yasayabilecekleri giivenli alanlar bulmaya itmektedir. Son zamanlarda konut
iizerine yiiklenen en onemli kavramlardan birisi de giivenlikli olmasidir. Konut sektorii bu
ihtiyaca cevap vermek adina disa kapali, glivenlikli, korunakli konut sunumuna baglamigtir.
Calismanin bu boliimiinde Incek Mahallesi ve yakin ¢evresinde incelenen 10 adet liiks konut
projesinden kag tanesinin bu ihtiyaca cevap verdigi arastirilmistir. Bu arastirma sonucunda
bu projelerin tamaminin gilivenlikli, 7/24 kameralarla izlenebildigi ortaya c¢ikmistir.
Projelerin sunum bigimlerinde giivenlikli olmasina ozellikle dikkat cekilerek asagidaki

sekilde tanitilmaktadir.

e Bir evde yasamanin altin kurali giiven duygusunun olugmasi ise, AKA Konutlar
beklentilerinizin bir adim Oniine geciyor. Yiiksek giivenlik teknolojisiyle insaa edilen bu
yasam alaninda huzurunuzu kagiracak siirprizlere yer yok (Atabilge Aka Konutlari).

¢ Cocugunuz bah¢ede oynarken veya misafirleriniz siteye girerken onlar1 internetten ya da
akill telefonunuzdan izleme imkén1 (Atabilge Aka Konutlari)

e Sitemizin giris ve ¢ikis nizamiyesinde giivenlik mevcut olup, sitenin geneli kapali devre
kamera sistemiyle 7/24 kayt altina alinmaktadir (Incek Gél Kuleleri)

e 24 saat hizmet veren giivenlik gorevlileri ve kapali devre kamera sistemi (Atabilge Incek)

e Son teknolojiye sahip gilivenlik sistemleri ile donatilan proje giivenlige biiyiik 6nem

veriyor (Incek Prestij).

Yukarda verilen ornekler incelendiginde, insanlar1 artik kendisiyle ayni sosyal statiideki
kisilerle beraber disa kapali korunakli alanlarda yasamayi istemelerinin yansimasi sonucu
ortaya cikmistir. Cocuklarinin rahatca gilivenli bir sekilde oynayabilecegi, kendi
aktivitelerini yaparken alanin disindaki insanlardan uzak, kendi icerisinde ¢ogu hizmeti
alabildigi, giivenlikli, kamerali, duvarlarla 6riilii alanlarda izole bir sekilde yasamay1
istemeleri, konut sektoriinii de baska bir boyuta tasimaktadir. Giivenlikli, korunakli olmasi

insanlarin goziinde liiks konut projelerini tercih etmelerini saglayan en dénemli ve temel
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faktorlerinden biri olarak goriilmekte ve konut sunumlar1 da buna gore sekillenmektedir.
Insanlarin giivenli bir ortamda yasamak istemeleri sosyal siirdiiriilebilirlik acisindan
insanlarin sosyal hayatin1 etkileyen Onemli kavramlardan birisi olarak karsimiza
cikmaktadir. Liiks konut projelerinin son zamanlarda ortaya ¢ikan giiven problemine ¢6ziim
olarak, disa kapali projeler iiretmesi bu sorunu ortadan kaldiran bir ¢6ziim gibi
goziikmektedir. Bu ¢oziim bir yandan sosyal siirdiiriilebilirlik kriterlerinden birisi olan
giivenlik kavraminmi saglamaktadir. Fakat biitiine bakildiginda bu alanlara sadece belirli
kisilerin erigsiminin olmasi toplumsal ayrismaya neden olmakta ve siirdiirtilebilirlik agisindan

son derece olumsuz bir ¢6zlim olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

5.6.4. Saghk

Kirdan kente go¢iin artmasi sonucunda kentler hizla biiyiimektedir. Bunun sonucunda biiyiik
sehirlerde artan sanayi, 1sitma sistemleri ve trafikten dolay1 ortaya ¢ikan hava kirliligi insan
saghigini olumsuz yonde etkilemektedir. Diinya Saglik Orgiitii’niin verilerine gore, diinyada
her yil yaklasik 7 milyon insan hava kirliliginin neden oldugu hastaliklardan dolay1 hayatini
kaybetmektedir. Bunlardan 4.2 milyonu sanayi, trafik ve isinma sonucu olusan hava kirliligi;
3.8 milyonu ise, evin igerisinde 1sinma ve yemek ihtiyacini karsilamak amaciyla kullanilan
yakitlardan kaynaklanan kirlilige bagli olusan hastalik ve dliimlerdir (WHO). Bu saymin
azaltilmasinda kent planlamasiin rolii oldukca fazladir. Kentlerin gelisimi planlanirken
iklim haritasi, hava sicakligi, riizgar yonii gibi veriler planlama agsamasinda goéz Oniinde
bulundurulmalidir. Ayrica kentte sanayi yerlesimlerinin yer se¢imi, yeni ve eski konut
alanlariin sehirle olan iliskisi de insan sagligini etkileyen faktdrlerdendir. Calismanin bu
boliimiinde, kent c¢eperinde yer alan Incek Mahallesi hava kirliligi acisindan
degerlendirilecektir. Tirkiye’de Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 81 ilde hava
kalitesini izlemek adina farkli sayilarda istasyon bulunmaktadir. Ankara’da bulunan
istasyonlar Bahgelievler, Demetevler, Kayas, Kec¢ioren, Sihhiye, Sincan ve Sitelerde
bulunmaktadir. Calisma alani olarak segilen Incek Mahallesi ve ¢evresinde istasyon
bulunmamasi nedeniyle hava kirliligine dair sayisal veri bulunmamaktadir. Bu sebeple
yerinde yapilan gézlemler ve sehirdeki konumu iizerinden degerlendirme yapilacaktir. Incek
Mabhallesi konumu itibariyle sehir merkezinden 23 km wuzakliktadir. Ankara’nin
topografyasina bakildiginda ¢anak seklinde bir formu bulunmaktadir. Sehir merkezi konumu
itibariyle canagin merkezinde bulunmasindan ve yerlesimin yogun olmasindan dolay: hava

kirliligi oldukca fazladir. Fakat incek Mahallesine bakildig1 zaman kentin ¢eperinde olmasi,
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topografya olarak yiiksekte bulunmasi ve yerlesimin az olmasindan dolay1 hava kirliligi sehir
merkezine oranla daha azdir. Arastirma kapsaminda incelenen liikks konut projelerinden
Incek Loft projesinin tanitim katalogunda Resim 5.10’da gériildiigii gibi hava kalitesiyle
ilgili bir ¢alisma yapilmistir. Cevre laboratuvarindan elde edilen verilere gore Ankara’nin

en temiz hava sahasinin incek’te oldugu belirtilmektedir.

Oksijen dolu
bir yasam sizi bekliyor.

Resim 5.10. incek Loft projesi tanitim katalogu

Bolgenin hava kalitesinin iyi olmasinin yani sira, bu alanin yerlesime agilmasinin kent
iizerindeki etkisi de olduk¢a 6nemlidir. Incek Mahallesi topografya ve konumu nedeniyle
kentin hava koridorlari izerinde bulunmaktadir. Bu bolgenin yiiksek katli ve yogunluklu
sekilde yerlesim gdstermesi sehirdeki hava akisini1 da olumsuz yonde etkilemektedir. Ayrica
sehir merkezinden uzak olmasi, toplu tasimanin yetersiz olmasindan dolay: tercih
edilmemesi ve bdlgede iist gelir grubunun yasamasindan dolay: arag sahipliligi fazladir. Bu
durum sehirdeki hava kirliligini artmasia neden olmaktadir. Hava kirliliginin azaltilmasi
icin yeni planlanan yerlesim bolgelerinde, yesil alan miktarinin eski yerlesimlere gore oranla
fazla olmas1 beklenmektedir. Fakat Incek Mahallesine baktigimizda gelismekte olan yeni bir
yerlesim olmasina ragmen yesil alan miktar1 bolgedeki niifus yogunluguna oranla olduk¢a
azdir. Tiim bu veriler sonucunda her ne kadar bir projede elde edilen rapor sonuglarina gore
hava kalitesinin iyi oldugu belirtilse de, bolgede artan niifus ve ara¢ miktar: hava kirliliginin
giin gectikce artmasina neden olmakta ve insan sagligini tehdit etmektedir. Bunun 6niine
gecebilmek adma bolgedeki toplu tasima sayisi arttirilmali ve insanlari toplu tasima
kullanmaya tesvik edecek ¢oziimler iiretilmelidir. Buna ek olarak yaya dncelikli planlamalar
yapilarak ara¢ kullanimi azaltilmaya caligilmalidir. Ayrica yeni yerlesim bolgelerinde

gereken yasal diizenlemelerle yesil alan miktar1 arttirilmalidir. Ozellikle Incek gibi yeni
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gelismekte olan ve yiiksek yogunluklu alanlarda altyapi, ulasim, yesil alan miktar1 gibi

konularin en basta diistiniilmesi, saglikli kentler olugturulmasinda biiyiik rol oynamaktadir.

5.6.5. Hizmetlere erisim

Sosyal siirdiiriilebilirlik, temelinde her vatandasin kendi toplumuna aktif olarak katilma
hakkini kapsar. Bu katilimi saglamak i¢in, toplumlarin cesitli alanlarda kaynaklarina
erisiminin saglanmasi gerekmektedir. Fiziksel erisim; uygun teknik, sosyal ve kurumsal
altyapinin varligini, yasal erisim; kaynaklar1 kullanma hakkini, ekonomik erigim;
karsilanabilirligi, egitime erisim; yasam boyu 6grenme firsatlar1 ve katilimer erisim, bu tiir
altyapilarin gelisimi tizerindeki etkiyi kapsamaktadir (Omann & Spangenberg, 2002). Chan
ve Lee (2008)’e gore herkes fiziksel 6zelliklerine bakilmaksizin giinliik ihtiyaglarina rahat
sekilde erisebilmelidir. Ayrica erisim her kosulda korunmasi gereken temel bir insan hakk1
olarak kabul edilmektedir. Bu tanimlar iizerinden giiniimiiz kent yerlesimlerine bakildiginda
kent merkezlerinde ki yasama olan ragbetin azalmasi ve kent ¢eperlerinde kendine yer segen
yeni yerlesimlerin hizla ortaya c¢ikmasi beraberinde c¢oziilmesi gereken sorunlar
dogurmaktadir. Glinlimiizde yogun hayat temposu ve biiyiik sehirlerde yagamanin verdigi
trafik problemleri sonucunda insanlarin hayatinda zaman kavrami bilylk Onem
kazanmaktadir. Bu sebeple okul, hastane, aligverig gibi temel hizmetlere erisim kolayligi
olduk¢a 6nem kazanmaktadir. Kent merkezinin disinda yer secen bu projeler kentin sundugu
imkanlardan da uzak kalmaktadir. Bu dezavantajli durumu cazip hale getirmek i¢in projeler
icerisinde temel hizmetlere, aktivitelere erisim saglayarak ¢o6ziim bulmaya ¢alisilmaktadir.
Calisma kapsaminda Incek Mahallesi ve yakin cevresinde secilen 10 adet liiks konut

projesinin sundugu hizmetler ve dagilimi Cizelge 5.9’da gosterilmektedir.

Cizelge 5.9. Segilen liikks konut projelerinin sundugu hizmetler

Projelerin Sundugu Hizmetler Var Yok
Acik/Kapali Otopark 10 0
Fitness 10 0
Acik Yiizme Havuzu 2 8
Kapal1 Yiizme Havuzu 9 1
Tenis Kortu 6 4
Basketbol Sahasi 7 3
Sauna 3 7
Acik Oyun Parki 10 0
Kapal1 Oyun Parki 3 7
Giivenlik 10 0
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Cizelge 5.9. (devam) Secilen liiks konut projelerinin sundugu hizmetler

Projelerin Sundugu Hizmetler Var Yok
Kuafor 2 8
Kres 2 8
Yiirliyiis Parkuru 7 3
Ticari Alan 6 4
Cep Sinemasti 4 6
Hobi Atdlyesi 2 8
Spa Merkezi 3 7

Liiks konut projelerinin sundugu imkanlara bakildiginda segilen projelerin tamaminda
acik/kapali otopark, fitness, acik oyun parki ve giivenlik bulundugu goriilmektedir.
Projelerin  %90’inda kapali yiizme havuzu bulunmaktadir. Ankara’nin iklimi
diisiiniildiigiinde yaz-kis kullanilabilir olmast adina kapali yiizme havuzu agik yiizme
havuzuna gore daha c¢ok tercih edilmistir. Proje ozelliklerine bakildiginda %70’inde
basketbol sahasi ve yiirliylis parkuru, %60°1nda tenis kortu gibi farkli spor aktivitelerine
imkan sunan alanlar barindirmaktadir. Birgok aktiviteye olanak saglamasinin yaninda temel
hizmetlere erisimin kolaylasmasi adina projelerin %60’1nda ticari alanlar tasarlanmistir.
Projelerin yarisindan ¢ogunda bulunmamakla birlikte sauna, kapali oyun parki, kuafor, kres,
cep sinemast, hobi atdlyesi ve spa merkezi de projeler biinyesinde bulunan farkli hizmetler
arasinda yer almaktadir. Secilen liikks konut projelerinde, bir¢ok hizmet ve aktivite bir arada
sunularak insan etkilesimini saglayacak kamusal alanlar olusturulmustur. Projelerin sadece
bina odakli degil, insan yasamu diistiniilerek tasarlanmasi ve ortak alanlar olusturmasi sosyal
stirdiiriilebilirligin gelisimine katki saglamaktadir. Fakat bu hizmetlere disardan erisim
bulunmamaktadir. Insanlar sadece kendileriyle ayni statiideki kisilerle o ortami
paylasmaktadir. Bu projelerin disardan erisime kapali sekilde tasarlanmasi, toplumdaki statii
farkinin daha belirgin hale gelmesine neden olmaktadir. Bunun sonucunda toplumdaki

karma yap1 bozulmakta ve sosyal siirdiiriilebilirlik saglanamamaktadir.

5.6.6. Yerelin korunmasi

Stirdiiriilebilirligin temelinde bugiiniin kaynaklarin1 koruyarak gelecek nesillere aktarmak
hedeflenmektedir. Bu sadece fiziksel olarak dogal kaynaklar1 korumak ve aktarmak olarak
algilanmamalidir. Gelecek nesillere kiiltiirel mirasin aktarilmasi da olduk¢a Onemli bir
konudur. Kiiltiirel miras gegmiste nasil bir yasam tarzimiz oldugunu ve neler yaptigimizi

tanimlayan gelecek nesillere aktarilmasi gereken bir degerdir. Bu miras sadece tarihi yapilari
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ve Ozelliklerinin korunmasi anlamina gelmemektedir. Bolgenin yerel ozelliklerinin ve
farkliliklarinin korunmasi, mevcut toplum iliskilerinin, yasama bigimlerinin, aktivitelerin ve
geleneklerin de korunup gelecek nesillere aktarilmasi gerekmektedir. Bu yerel 6zellikler
kentsel tasarim yoluyla olusturulan mekénlarda gelistirilerek gelecek nesillere yansitilabilir
(Chan & Lee, 2008). incek Mahallesinin yerel karakteri incelendiginde eskiden bir kdy
yerlesiminin getirdigi kirsal bir yerlesim dokusu varken, giiniimiizde yapilan imar plani
degisiklikleriyle birlikte hizla kentsel bir yerlesim dokusuna doniismektedir. Mevcut kirsal
konut dokusu yerini yiiksek katli liiks konut projelerine ve villalara birakmistir. Resim
5.11°de gorildiigii gibi eski yerlesim bdlgesinde en fazla 2-3 katli konutlar ve mahalle

yerlesimi bulunmaktadir.

Resim 5.11. incek Mahallesi eski kdy yerlesiminden bir goriiniim

Ancak, Resim 5.12° de goriildiigli gibi, yeni yapilan liikks konut projeleri ortalama 30 kath
projelerdir. Yeni yapilan projelerin mevcut konut dokusuyla tamamen uyumsuz oldugu

goriilmektedir.
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Resim 5.12. incek Mahallesi liiks konut projeleri ve villa yerlesimlerinden bir goriiniim

Resim 5.12°de goriildiigli gibi bu projeler mevcut konut dokusuyla uyumsuz olmasinin
disinda yeni yapilan diger projelerle de uyumsuz, bir biitiinliik saglamayan ve tanimli kentsel
mekanlar olusturmayan yerlesim gostermektedir. Bu durum toplumsal iligkilerin giderek

zayiflamasina neden olmaktadir.

Resim 5.13. Incek Mahallesinden bir gériiniim

Incek Mahallesi hizla kdy yerlesiminden kentsel yerlesime déniismektedir. Bu degisim
yasanirken orada bulunan yerli niifusun hala kdy yasantisina uygun yasam bi¢imini
siirdiirmesi sonucu Resim 5.13’te gorildiigii gibi kentlerde gérmeye aliskin olmadigimiz
goriintiiler ortaya ¢ikmaktadir. Bir yanda {ist gelir grubuna ve isteklerine gore insa edilen
liks konut projeleri yiikselirken, diger yanda diisiik gelirli yerli niifusun yasamasi
sonucunda, iki farkli yasam bigimini bir arada bulunduran bir yerlesim ortaya ¢ikmaktadir.

Her ne kadar farkli gelir gruplarinin bir arada yasamasindan dolay: farkli yasam bigimleri
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ortaya ciksa da, kentsel yerlesmenin giderek artmasi sonucunda tarimsal faaliyetlerin
azaldigy, yerel 6zelliklerin ve kdy yasam big¢iminin giderek kayboldugu gézlemlenmektedir.
Tim bu yerel 6zelliklerin kaybolmasi ve uyumsuz konut alanlarinin olusmasi sosyal

siirdiiriilebilirlik acisindan olumsuz 6zelliklerdir.

5.6.7. Mahalle biitiinliigii

Gegmisten bugiline konutun anlami zamanla degiserek barmma ihtiyacit disinda bir¢ok
ihtiyaca cevap veren bir mekan haline gelmistir. Eskiden konutun yuva olmasinin yani sira,
komsuluk iliskileriyle ile dostluklar kuruldugu, mahalle kavramiyla insanlari bir araya
getirerek birlik beraberligin saglandigi, insanlarin yasadiklar1 yerle bag kurup oraya ait
hissettikleri bir mekan algis1 bulunmaktaydi. insan iliskilerine olan katkisindan dolay:
konutun yer se¢imi ve kullanim bi¢imi, sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan olduk¢a 6nemlidir.
Son zamanlar da insanlarin kendisiyle ayni statiideki kisilerle birlikte yagama istegi sonucu
ortaya ¢ikan igerisinde bir¢ok aktivite ve hizmeti bulunduran, giivenlikli liikks konut projeleri
toplumsal ayrismaya neden olmaktadir. Bunun yani sira bu projelerin yiiksek gelir grubuna
yonelik iiretim yapmasi giderek artan statii farkin1 daha da belirgin hale getirmektedir. Incek
Mahallesi ve yakin ¢evresinde bulunan lilks konut projelerinde de ayni durum
gozlemlenmektedir. Mahallede diigiikk gelirli yerli niifus ve liks konut projelerinin
yapilmasiyla birlikte gelen yeni niifus arasinda bulunan statii farki ve mekan
diizenlemelerinden dolay1 sosyal etkilesim yok denecek kadar azdir. Gelir seviyelerinin
farkli olmasindan dolay taleplerinde de farkliliklar olusmaktadir. Tercih ettikleri alisveris
yerleri, okullar, spor aktiviteleri vb. arasindaki fark mekansal ayrismaya neden olmakta ve

etkilesim azalmaktadir.
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Resim 5.14. incek Mahallesinde bulunan liikks konut projelerinin yer secimlerinden bir
gorinim
Projelerin kendi igerisinde temel hizmetleri ve aktiviteleri saglamasi disariyla olan etkilesim
ihtiyacin1 da azaltmaktadir. Sadece site igerisinde kendileriyle ayni statiideki insanlarla bir
arada vakit gecirmektedirler. Ayrica, kent yasaminin getirdigi yogun is ve hayat temposu
icerisinde insanlarin sosyal aktiviteye ayirdigi zamanda oldukca azalmistir. Insanlarm
yasayis bicimleri de zamanla degismektedir. Eski toplum yapisinda, aile ve akrabalarla yakin
olacak sekilde yerlesim tercih edilirken, giiniimiizde tek ve aileden uzak yasam alanlari
tercih edilmektedir. Hatta bu ihtiyaca yonelikte 1+1 konut sunumu yapilmaktadir. Bu
durumda aile iliskilerinden toplumsal iliskilere kadar, insanlarin birbiriyle olan iletisiminin
azalmasina hatta toplumda yalnizlagmaya neden olmaktadir. Bunun yan1 sira Resim 5.14’te
goriildiigii gibi mahalledeki liiks konut projelerinin yer se¢imine bakildiginda parsel bazinda
birbirinden kopuk parcacil yerlesimler oldugu gozlemlenmektedir. Heniiz gelisim
asamasinda olan bu bolgede yasayan insanlarin bir araya gelmesini saglayacak sosyal donati
alanlar1 ve cevre diizenlemesi bulunmamaktadir. Bu gdzlemlerle birlikte Incek Mahallesi ve
yakin ¢evresinde konutun eski anlamini yitirerek, mahalle kiiltiirii ve komsuluk iligkileri gibi
kavramlar1 bulundurmayan yerlesimlerin olustugu sonucuna varilmstir. insan iliskilerinin
giderek azaldigi bu yagam bi¢iminde, insanlarin etkilesimini arttiracak mekanlar tiretilmezse

toplum saglig1 a¢isindan da ileride kotii sonuglar doguracaktir.
5.6.8. Sosyal siirdiiriilebilirlik acisindan genel degerlendirme
Tez calismasi kapsaminda incek Mahallesi ve yakin gevresinden segilen liikks konut projeleri

sosyal siirdiiriilebilirlik ag¢isindan esitlik, karma kullanim, giivenlik, saglik, hizmetlere

erisim, yerelin korunmasi ve mahalle biitiinliigli olmak iizere 7 baslk {iizerinden
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incelenmistir. Tiim degerlendirmeler sonucu elde edilen sonuglar su sekilde 6zetlenebilir.
Calismada ilk olarak sosyal siirdiiriilebilirligin temel kavrami olan esitlik {izerinden
degerlendirme yapilmistir. Proje Ozelliklerine, tanitimlarina ve fiyatlarina bakildiginda
toplumun belli bir kesimine hitap ettigi ve bunun sonucunda da toplumdaki heterojen yapinin
bozulmasina neden oldugu goriilmiistiir. Liikks konut projeleri i¢erisinde birgok 6zellik bir
arada bulunmaktadir. Sosyal sirdiiriilebilirlige katki saglamasindan dolay1 secilen
projelerdeki karma kullanimlar incelenmistir. Tim projelerin igerisinde ¢esitli spor
aktiviteleri, ticari isletmeler gibi karma kullanima imkan veren alanlar bulundugu
gozlemlenmistir. Ayrica tiim projelerin disa kapali ve gilivenlikli yerlesimler oldugu
goriilmektedir. Bu durum sosyal siirdiiriilebilirlik kriterlerinden biri olan giivenlik kavramini
saglamasi bakimindan olumlu bir 6zelliktir. Ancak, proje icerisindeki hizmetlere herkesin
erisimin olmamasi ve insanlar arasindaki etkilesimi azalttig1 i¢cin giivenlikli yerlesimler
olmasinin siirdiiriilebilirlik acisindan olumsuz etkileri de bulunmaktadir. Proje 6zellikleri
kadar sehir i¢indeki yer se¢imleri de sosyal stirdiiriilebilirlik agisindan olduk¢a 6nemlidir.
Incek Mahallesinin sehirdeki konumuna bakildiginda kent ¢eperinde bir yerlesim oldugu
goriilmektedir. Bolgenin heniiz gelismekte bir alan olmasindan dolayi ulagim yeterli seviye
de saglanamamakta ve Ozel ara¢ sahipliligi artmaktadir. Bu durum bdlgedeki hava
kirliliginin artmasina neden olmaktadir. Ayrica yiliksek katli bloklarin kent ceperinde
yerlesim gostermesi kentin hava akisina engel olmaktadir. Tiim bu sorunlar insan sagligini
olumsuz yonde etkilemektedir. Projelerin sehirdeki etkisinin yani sira ¢evresine olan etkisi
ve uyumu da sosyal stirdiiriilebilirlik agisindan olduk¢a dnemlidir. Yeni iiretilen projelerinin
yiiksek yogunluklu ve yiiksek katli olmasi, mevcuttaki algak ve diisiik yogunluklu konut
dokusuyla uyumsuz bir yerlesim olugsmasina neden olmaktadir. Bu nedenle bolgedeki kirsal
doku bozulmaktadir. Sosyal siirdiiriilebilirlik kapsaminda son olarak bdlgede mahalle
biitiinliigii kavrami ele almmustir. Incek Mahallesi heniiz gelismekte olan bir bolge
olmasindan dolay1 bolgede birbirinden bagimsiz yer se¢en konut projeleri ve bos araziler
bulunmaktadir. Ayrica yeni yapilan likks konut projelerinin diga kapali olmas1 da iletisimin
kesilmesine neden olmaktadir. Ayni1 zamanda bolgede etkilesimi arttiracak kamusal alan
bulunmamasi da mahalle biitlinliigii olusmasini engellemektedir. Sonug olarak liikks konut
projeleri karma kullanimli ve giivenlikli olmasindan dolayr sosyal siirdiiriilebilirlige katki
saglamaktadir. Ancak herkes icin esit erisim saglanan mekanlar olmamasi, yerel dokuyla
uyumsuz yerlesim gostermesi ve mahalle biitiinliigli olmamasi, insanlar arasi etkilesimi

azaltmakta ve toplumda ayrismaya neden olmaktadir. Baz1 6zellikleri agisindan olumlu
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yaklagimlar bulunsa da lilkks konut projelerinin sosyal agidan siirdiiriilebilir mekanlar

olusturmadigi sonucuna varilmistir.

5.7. Cevresel Siirdiiriilebilirlik A¢isindan Yiiksek Kath Liiks Konut Projelerinin
Degerlendirilmesi

1980’lerde hizla artan diinya niifusu ve kiiresellesme sonucunda artan kentlesme, temiz su
kaynaklarimin  azalmasi, yenilenemeyen enerji kaynaklarinin tiiketilmesi, iklim
degisiklikleri, kiiresel 1sinma, ¢evre kirliligi ve dogal afetler gibi, cevreye geri doniisiimii zor
olan etkiler birakmaya baslamistir. Dogal c¢evrenin korunmasi ve bu c¢evrenin gelecek
nesillere aktarilmasi amaciyla stirdiiriilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmistir. Cevre kirliligi, su,
enerji ve arazi kullanimi konularinda, kentlerin planl bir sekilde biiyiimesi siirdiiriilebilir ve
yasanabilir ¢evreler olusturma konusunda biiyiik rol oynamaktadir. Tarim arazilerinin,
yenilenebilir ve yenilenemeyen kaynaklarin kullanimi, sanayi bdlgelerinin ve konut
alanlarmin kentteki yer se¢imi, kentin biiylime alanlarinin dogru sekilde planlanmasi ¢evre
tizerindeki etkileri azaltmaktadir. Yapilan bir arastirmaya gore diinyada artan kentlesme
sonucu kullanilan arazinin, yilda 1,5 milyon hektar oldugu goriilmektedir (Spence &
Mulligan, 1995). Siirdiiriilebilir mekanlar olusturmada arazi, enerji, su, malzeme korunumu,
atik miktarinin azaltilmasi, geri doniisiimlii malzeme kullanimi olduk¢a Onem arz
etmektedir. Ingaat sektdrii, malzeme ve arazi kullanimindan dolay1 dogal kaynaklari hizla
tilketen ve dogal ¢evreye zarar veren baslica sektorlerden biridir. Bu nedenle, sanayi ve
konut alanlar1 gibi kent ve ¢evre iizerinde etkisi olan yap1 birimlerinin yer se¢imi ¢evresel
stirdiiriilebilirlik agisindan oldukca 6nemlidir. Gilintimiizde iilkelerin barmndirdigi niifusun
biiyiik bir kism1 kentlerde yasamaktadir. Ankara’nin da baskent olusuyla birlikte gelisen
stiregte niifusu hizla artmistir. Bu ihtiyaca cevap verebilmek adina zaman igerisinde kentin
farkli bolgelerinde iiretilen, farkli konut sunumlar1 gelistirilmistir. 2000’1i yillardan sonra
sehrin gelisim yonti, degisen planlama kararlar1 ve ekonomik politikalar nedeniyle, Eskisehir
yolu ve giineybati aksinda gelisim gdstermistir. Zamanla biiyiik insaat firmalar1 tarafindan
iiretilen yiiksek katl liikks konut projelerinin de bu alanda yer se¢gmesi giineybati aksinin bir
prestij bolgesine donligmesine neden olmustur. Bu gelisimin, kentin ceperlerine dogru,
parcacil ve plansiz bir sekilde biiylime gostermesi, ilerde kent biitlinlinde ¢evresel agidan
olumsuz sorunlar doguracagi diistiniilmektedir. Calismanin bu boliimiinde, kentin ¢eperinde

yerlesim gosteren Incek Mahallesi ve yakin ¢evresinde bulunan liiks konut projeleri ¢evresel
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stirdiiriilebilirlik kapsaminda proje tasarimi, arazi kullanimi, enerji etkin tasarim, su

yonetimi, malzeme, atik yonetimi ve ulasilabilirlik kriterleri iizerinden degerlendirilecektir.
5.7.1. Proje tasarimm

Konut iiretiminde, insanlarin ihtiyaglarini karsilamanin yani sira projenin g¢evreye olan
etkileri de diisiinilmelidir. Proje tasarim siirecinde olusturulan konut tipolojisi, yapimi,
kullanim big¢imi ve geri doniisiimii diisliniilerek ¢evreye olan zarar en aza indirgenmelidir.
Proje tasarimu, sehirdeki yer se¢ciminden, binada kullanilacak malzeme se¢imine kadar, farkl
Olgekte, bircok faktoriin bir arada degerlendirildigi ve optimum seviyede c¢oziime
ulastirildig1 bir siiregtir. Bu siiregte, baz1 faktorlerin gbz ardi edilmesi veya maliyeti
diisiirmek adina verilen kararlar sonucunda, ¢evresel bir¢cok sorun ortaya ¢ikmaktadir. 2019
yilt Gelir ve Yasam Kosullart Aragtirma raporuna gore, Tirkiye’de konutta en ¢ok

karsilasilan ¢evre problemleri Sekil 5.1°de gosterilmektedir.
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Suc veya siddet olaylan ile yogun bir sekilde karsilasma _ 103

Trafik veya endistrinin neden oldugu kirlilik veya cevresel sorunlar
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Konutun izolasyonundan dolayi isinamama ]

Sizdiran cati, nemli duvarlar, clrimis pencere cerceveleri vb.
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Sekil 5.1. Gelir ve yasam kosullar1 arastirmasina gore, konutta en ¢ok karsilagilan ¢evre
problemleri (TUIK)

Sekil 5.1 incelendiginde, giiriiltii ve hava kirliligi projenin yer se¢iminden, yetersiz dogal
151k, 1sinma problemleri ve dayaniksiz malzeme ise, proje tasarim asamasinda verilen cephe
tasarimi ve malzeme sec¢imi kararlar1 sonucunda olusmaktadir. Proje tasarim asamasinda, i¢
mekan Ozellikleri, malzeme sec¢imi, niifus yogunlugu, cevreyle olan iliskisi, dogal
kaynaklarin kullanimi, olusturulan kamusal alanlar ve yerel mimariyle uyum biitiin halinde
diistiniilmesi gereken birbirini etkileyen konulardir. Calismanin bu bdliimiinde kisaca
projelerin konut sunum bi¢imi, proje yaklasimlar1 ve ¢evreyle olan iligkisi, daire sayis1 gibi

ozelliklerine deginilecektir.
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Resim 5.15. Incek G&l Kuleleri projesi tamtim gorseli

Incek G&l Kuleleri projesinde, Resim 5.15te goriildiigii gibi 3 adet yiiksek katli blokta
toplam, 188 daire bulunmaktadir. 2+1 ve 4+1 olarak iki tipte tasarlanan dairelerin biiytikligi
110 m?ile 210 m? arasinda degismektedir (Incek Gl Kuleleri). Projeye bakildiginda olduk¢a
yiiksek yogunluklu ve kompakt bir yerlesim tercih edilmistir. Bloklarin cephe tasariminda
birbirinin ayni, tek tip bir tasarim goriilmektedir. Daire tasariminda iki farkli biiyiikliikte
konut sunulmasi farkli kesimlere hitap edecegi i¢in olumlu bir 6zelliktir. Projenin gevresiyle
olan 1iliskisine bakildiginda mevcut dokuyla uyumsuz, disa kapali bir yerlesim
goriilmektedir. Ayrica, icerisinde agik alanlarda farkli sosyal imkanlar sunmasina ragmen,
insan dlgegiyle de uyumsuz, sokak ve insan iliskisi kuracak mekanlarin olusturulmadigi bir
tasarim tercih edilmigstir. Cevreci bir yaklasim sergileyen bir proje tasarimi

bulunmamaktadir.
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Resim 5.16. Cepa Evleri Incek projesi tanitim gérseli

Cepa Evleri projesinde, Resim 5.16’da goriildiigii gibi, toplamda 188 konut olacak sekilde,
2 adet yiiksek katli, 4 adet algak katli blok olarak tasarlanmistir.1 adet sosyal tesisi binasi
bulunmaktadir (Arkiv). Diisey bloklar ¢eperlerde, yatay bloklar ise karsilikli olacak sekilde
yerlestirilmistir. Bloklar disinda kalan alanlarda ise, sosyal hayati destekleyecek agik alanlar
olusturulmustur. Daire planlar1 1+1°den 5+1’e kadar, bahgeli, terasli ve dubleks olacak
sekilde 8 farkli tipte ve biiyiikliikte tasarlanmistir. Daire net alanlar1 70 m? ile 269 m?
arasinda degismektedir (Cepa Evleri Incek). Proje icerisinde 8 farkli tipte daire plani
bulunmaktadir ve bu durum c¢esitlilik yaratmasi agisindan olumlu bulunmustur. Ayrica,
dairelerin kat yiiksekligi, standart bir konuta gore biraz daha fazla olacak sekilde 3.2m
yapilmistir. Bu sayede daha ferah i¢ mekanlar olusturulmustur. I¢ mekanlarda yenilikgi,
stirdiiriilebilirlige katki saglayacak bir ¢oziim bulunmamaktadir. Blok yerlesimlerine
bakildiginda, yatay bloklar arasinda kalan alanda kii¢iikk bir mahalle ve sokak etkisi
olusturulmaya calisilmistir. Bunu yaparken kat sayilarinin azaltilmasi, bloklarin bitisik
nizam seklinde tasarlanmasi, zemin katlarda bahgeli daireler iiretilerek bina etkisinin
azaltilmasi gibi 6zelliklerle peyzaj tasarimina katkida bulunarak sokak insan iliskisine katki
saglamistir. Cevresiyle bir mahalle iliskisi kurmasa da, kendi igerisinde bu etki yaratilarak
yaya odakli yaklagim sergilenmistir. Bloklarin kat yiikseklikleri ve tipolojisinin farkli
olmasindan dolayi iki farkli cephe olusturulmustur. Bu da projeye gorsel anlamda zenginlik

katmaktadir. Ancak, yerel mimari ve ¢evreyle uyumsuz yogun bir yerlesim gostermektedir.



87

Resim 5.17. Atabilge Incek projesi tanitim gorseli

Atabilge Incek projesinde, Resim 5.17°de goriildiigii iizere, 5 adet yiiksek katli konut
blogunda toplamda 699 daire bulunmaktadir. 2+2, 3,5+2 ve 4,5+2 konseptiyle farkli bir daire
sunum bicimi bulunmaktadir. Daire net alanlar1 109 m? ile 205 m? arasinda degismektedir
(Atabilge Incek). Projede farkli bir konut anlayisiyla +2 konsepti iiretilmistir. Bu konsepte
gore, mutfak biiylitiilerek kig bahgesi gibi kullanilabilecek bir mekan diizenlenmistir. Farkli
biiyiikliik ve tiplerde konut sunumu yapilmasi, ¢esitlilik sunmasi agisindan olumludur. I¢
mekan diizenlemesine bakildiginda cevreci yaklasim sergileyen, yenilik¢i bir sistem
bulunmamaktadir. Projenin ¢evresiyle olan iligkisine bakildiginda da ¢evresiyle etkilesimde
bulunmayan ve yerel mimariyle uyumsuz bir tasarim goriilmektedir. Blok dis cepheleri
biiylik oranda ayn1 tipte olacak sekilde tasarlanmistir. Arazi igerisinde, bloklar arasinda kalan
alanda olusturulan mekanlarla sadece konut i¢ mekani odakli degil, insanlarin sosyal
yasantisi diisliniilerek tasarim yapildig1 goriilmektedir. Burada yasayan insanlar i¢in ¢esitli
spor aktivitelerine imkan saglayan alanlar, parklar ve oturma alanlar1 bulunmaktadir. Ancak,
bu alanin noktasal ve yiiksek katli olan bloklar arasinda bulunmasi, mekanm insan

0l¢eginden uzaklagmasina neden olmaktadir.
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Resim 5.18. Atabilge Aka Konutlari projesi tanitim gorseli

Atabilge Aka Konutlarinda, Resim 5.18’de goriildiigi gibi, 7 yiiksek katli blokta 884 daire
planlanmustir. Daire tasariminda 4+1 daireler 190 m? ve 5+1 daireler 301 m? seklinde
tasarlanmistir (Atabilge Aka Konutlar). Proje blok yerlesimleri ¢epere alinarak, ortada
cesitli aktivitelere imkan veren sosyal alanlar olusturulmustur. Farkli biiyiikliik ve tipte
konut sunularak projede cesitlilik saglanmistir. Daire planlamasinda siirdiiriilebilirlik ile
ilgili bir yaklasim sergilenmemistir. Projenin ¢evresiyle olan iligkisine bakildiginda da disa
kapali ve yerel mimariyle uyumsuz bir tasarim goriilmektedir. Arazi igerisinde noktasal ve
benzer tipte blok yerlesimi goriilmektedir. Arazi igerisinde, bloklar arasinda kalan alanda
sosyal etkilesim ve spor yapma imkani saglayan yaya odakli alanlar bulunmaktadir. Ancak,
bu alanin yiiksek katli bloklar arasinda bulunmasi insan 6lgeginde bir tasarimdan uzak bir

alan olusmasina neden olmustur.
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Resim 5.19. Sinpas Incek Life projesi tanitim gorseli

Sinpas Incek Life projesinde, Resim 5.19°da goriildiigii iizere, 5 farkl tipte ve yiikseklikte
konut blogu ve 2 tip villa olmak iizere 548 konut insa edilmistir. Konut biiyiikliikleri 50 m?
ile 379 m? arasinda degisiklik gostermektedir. Arazinin yerlesim ortasinda kalan alan, yesil
alan i¢in ayrilmigtir. Bu yesil alanda meyve bahgeleri, piknik alanlar1 ve g¢esitli sporlar igin
olanak saglayan aktivite alanlari bulunmaktadir. Ayrica, proje icerisinde 1 250 m?
yiiziilebilir biyolojik gol bulunmaktadir. 850 m uzunlugunda yiiriiyiis, kosu ve bisiklet yolu
tasarlanmustir (Sinpas Incek Life). Daire ve villa planlarina bakildiginda, hem farkli konut
tipolojisi, hem de farkl biiyiikliiklerde konut sunumu yapilmasi proje igerisindeki ¢esitliligi
arttirmaktadir. Herkese hitap edecek tipte konut {tretilmistir. Ancak, i¢ mekanlarda
stirdiiriilebilirligi destekleyecek bir yaklagim bulunmamaktadir. Projenin ¢evreyle olan
uyumuna bakildiginda, algak katli bloklar ve villalar uyumlu bir yerlesim gosterse de,
yiiksek katli bloklar yerelle uyumsuz bir tutum sergilemektedir. Projede blok yerlesimine
bakildiginda, mevcut egimli araziyle uyumlu ve igerde olusturulan yesil alana yaklastikca
konut yiiksekliginde insan Ol¢egine yaklasan bir yerlesim goriilmektedir. Proje igerisinde
biiyiik bir alanin sosyal aktivite ve spor alanlar1 olarak tasarlanmasi, yaya ve bisiklet yollar

yapilmasi, insan ve yaya odakli tasarimin 6ne ¢iktigini gostermektedir.
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Resim 5.20. incek Vista projesi tanitim gorseli

Incek Vista projesi, Resim 5.20’de goriildiigii gibi, 268 konut ve 54 adet is yeri olacak
sekilde, 36 kath tek bir kiitle halinde tasarlanmistir. Proje icerisinde, 1+1°den 4+1’e kadar
farkl: tipte konut tasarlanmistir. Daire biiyiikliikleri 46 m? ile 168 m? arasinda degismektedir
(incek Vista). Dairelerin farkli tip ve biiyiikliiklerde tasarlanmasi proje igerisinde gesitlilik
yaratmaktadir. Ancak, daire c¢oziimlerinde siirdiiriilebilir ve ¢evreci bir yaklagim
goriilmemektedir. Bunun yani sira, blok yerlesimine bakildiginda tek blok halinde arazinin
neredeyse tamamini kaplayan bir yerlesim gostermektedir. Arazinin, en aktif caddelerden
biri lizerinde kosede bir parsel olmasindan dolayi, ticari ve konut olmak iizere karma
kullaniml1 bir yapi tasarlanmistir. Her ne kadar ticari kisim, insan ve sokakla iligki kuracak
yiikseklikte bir kamusal alan olarak tasarlansa da, arazinin tamaminda yerlesen ve tek bir

bloktan olusan bir yerlesim olmas: siirdiiriilebilir bir yaklasim sergilememektedir.
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Resim 5.21. Kent Incek projesi tamtim gorseli

Kent Incek projesi, Resim 5.21°de de goriildiigii iizere, 7 adet yiiksek katli blokta 604 adet
konut olacak sekilde tasarlanmistir. Proje igerisinde 2+1°den 5+1’e kadar 4 farkli tipte daire
planlamistir. Daire biiyiikliikleri 63 m? ile 198 m? arasinda degismektedir. Proje alaninin
biiylik bir boliimii kismi1 yesil alan, ¢ocuk oyun alanlar1 ve g¢esitli spor aktiviteleri igin
ayrilmigtir (Kent Incek). Birgok tipte daire tasarimi yapilmasi, her kesime hitap eden bir
konut sunumu saglamaktadir. Daire Ozelliklerine bakildiginda yenilik¢i bir yaklasim
bulunmamaktadir. Blok tasarimlarina bakildiginda, tek tipte cephe tasarimi ve yiiksek kath
olacak sekilde tasarlanmistir. Bu cevresiyle ve yerel mimariyle tamamen uyumsuzdur.
Projenin biiyiik bir kismi1 sosyal donat1 alanlarina ayrilarak insan odakli bir tasarim yapilsa
da, yiiksek katl bloklar bulunmasi insan 6l¢eginden uzak bir yerlesim olmasina neden

olmustur.
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Resim 5.22. incek Loft projesi tamtim gorseli

Incek Loft projesi, 1199 konut ve ticari birimlerden olusmaktadir. (Hiirriyet Emlak). Resim
5.22°de goriildiigi gibi 4, 6, 7, 9, 20 ve 30 kath olmak tizere farkl kat yiiksekliklerinden
olusan bir yapilasma goriilmektedir. Bahgeli, terasli ve dubleks olacak sekilde 1+1’den
5+1’e kadar birgok farkl: tipte konut sunumu yapilmaktadir. Daire biiyiikliikleri 47 m? ile

188 m? arasinda degismektedir.

Resim 5.23. Incek Loft projesi tanitim gorseli

Algak katli konutlar1 tanitim katalogunda, Resim 5.23’te goriildiigii gibi Gaziosmanpasa
Evleri olarak tanimlanmaktadir. Proje ig¢erisinde organik bahge, ¢esitli sosyal donat1 alanlari
ve 2 km uzunlugunda yiirilyiis parkuru bulunmaktadir. (Incek Loft). Proje icerisinde, farkli
tiplerde, farkli yasam bigimlerine hitap eden bir¢ok konut sunumu yapilmaktadir. Karma
kullanimli bir yerlesim olmasi agisindan bu yaklasim olumlu bulunmaktadir. Plan

tasarimlarinda siirdiiriilebilir bir yaklasim sergilenmemektedir. Cephe tasarimlarina
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bakildiginda iki farkli cephe tasarimi goriilmektedir. Ayrica, algak katli konutlarin
Ankara’nin eski yerlesimlerinden olan Gaziosmanpasa evlerinden esinlenerek tasarlandigi
sOylenmektedir. Algak katli konutlar ytlikseklik ve yogunluk acisindan, yerel mimariyle daha
uyumlu bir yerlesim gostermektedir. Ancak, arka tarafina konumlandirilan yiiksek katli
bloklarla birlikte olduk¢a yogun bir yerlesim tasarlanmistir. Bloklar arasindaki mesafenin az
olmasi ve bitisik nizam seklinde tasarlanmasi sokak etkisi yaratmaktadir. Sokak ve insan
iligkisini kuvvetlendirmek adina yiiksek bloklarin kat yiikseklikleri degisken olacak sekilde
tasarim yapilmistir. Yaya odakli bu sokak igerisine ticari birimler, acik ve kapali kamusal
alanlar yerlestirilerek bu tasarim giiclendirilmistir. Ancak tiim bunlara ragmen oldukca

yogun bir yerlesim olmasi siirdiiriilebilirlikten uzak bir yaklasim sergilemektedir.
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Resim 5.24. Bulvar Loft projesi tanitim gorseli

Bulvar Loft projesinde, Resim 5.24’te goriildiigli gibi, 6 adet yiiksek katli blokta 822 daire
ve ticari birimler planlanmistir. (Arkiv). 1+1°den 5+1°e kadar, biiyiikliikleri 41 m? ile 242
m? arasinda degisen farkli tiplerde daireler bulunmaktadir. Blok yerlesimi disinda kalan
alanlarda, gesitli aktivitelere imkan veren sosyal alanlar tasarlanmistir. Proje igerisinde agik
ve kapali otopark bulunmaktadir (Bulvar Loft). Plan tipolojilerinde ¢esitlilik saglanmasi,
farkl1 kesimlere hitap edilmesi agisindan olumlu bir yaklasimdir. I¢ mekan diizenlemelerinde
yenilik¢i ve slirdiiriilebilir bir tasarim yaklagimi bulunmamaktadir. Projenin cevresiyle
uyumuna bakildiginda noktasal, tek tipte ve yiiksek katli olmasindan dolayr uyum olmadig:
goriilmektedir. Bloklarin cephe tasarimina bakildiginda benzer bicimde oldugu
goriilmektedir. Bloklarin disinda kalan alanda tasarlanan sosyal donati alanlari, yliksek
konut bloklarinin yaninda olmasindan dolay1 insan dl¢ceginden uzaktir. Sadece, karsilikli iki

blok altina yerlestirilen ticari isletmelerle tasarlanan bolgede, sokak etkisi yaratmak
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hedeflenmistir. Yiiksek katli bloklarin altina, kat sayisinin disiiriilerek sokak insan
iligkisinin kuvvetlendirilmesi olumlu bir yaklasimdir. Ayrica, proje igerisinde yiiriyiis

parkurlar da tasarlanarak yaya tasarimi da dikkate alinmistir.

Resim 5.25. incek Prestij projesi tanitim gorseli

Incek Prestij projesinde, Resim 5.25°te goriildiigii gibi, yatay ve diisey bloklardan olusan
765 konut ve ticari birimler bulunmaktadir. Daireler 1+1°den 6+2’ye kadar, biiytikliikleri 72
m? ile 535 m? arasinda degisen farkl: tiplerde planlanmustir. Blok yerlesimler arasinda kalan
bolge sosyal donati alanlari i¢in ayrilmistir (incek Prestij). Farkli tipolojilerde daireler
iretilmesi cesitlilik olusturmasi anlaminda olumlu bir 6zelliktir. Konutlarda, akilli ev
otomasyon sistemi bulunmaktadir (Altas Elektrik). Ayrica, otopark alaninda elektrikli
araglar i¢in sarj linitesi bulunmaktadir. Bu sistemlerin mevcut olmasi ve yenilik¢i yaklagim
sergilemesi agisindan olumlu bulunmaktadir. Blok tasarimlarina bakildiginda, farkli cephe
ve ylikseklik tasarimiyla tek diize bir yerlesim olmaktan ¢ikmaktadir. Ancak, yiiksek kath

bloklar bulunmasi ¢evreyle uyumsuz mekanlar olusturmaktadir.

Tiim bu veriler incelendiginde, ilk gbze ¢carpan konu secilen projelerin hi¢ birinde yesil bina
sertifikas1 bulunmamasidir. Projelerde kismi sekilde siirdiiriilebilir tasarimlar ve yerlesimler
bulunsa da, hig biri gevresel agidan siirdiiriilebilir yaklagimlar barindirmamaktadir. Biitiin

projeler igerisinde farkli yasam bigimlerine ve farkli aile tiplerine hitap eden daireler
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bulunmaktadir. Bu durum heterojen bir yapt olusmasina katki saglamaktadir. Blok
tasarimlarina bakildiginda bazilarinda sokak insan iliskisi kurabilmek adina yatay ve algak
katl1 konutlar tasarlanmistir. Ancak, tim projelerde agirlikta yiiksek katli bloklar
bulunmaktadir. Bu bloklara bakildiginda genellikle birbirine benzeyen, sadece farkli renk ve
malzeme se¢imi ile farkli daire ¢oziimlerinin getirdigi baz1 6zelliklerden dolay1 birbirinden
farklilasan tasarimlar goriilmektedir. incek Mahallesinin eski yerlesimine bakildiginda 6ne
¢ikan bir yerel mimari doku bulunmamaktadir. Fakat eski ve kirsal yerlesim olmasindan
dolay1 diisiik yogunluklu ve az katli yapilarin oldugu goriilmektedir. Bu sebeple, yeni
iiretilen konut projeleri ve eski kirsal doku arasinda bir uyum bulunmamaktadir. Bu
projelerin yer se¢imine bakildiginda sadece parsel bazli, birbirinden bagimsiz ve bir biitiin
olusturmayacak sekilde konumlandigi goriilmektedir. Yaya ve insan odakli tasarim ise,

sadece proje icerisinde diisiiniilmiis, cevreyle bu anlamda iliski kurulmamastir.

5.7.2. Arazi kullanimi

Siirdiiriilebilir ve ekolojik yasam alanlari olusturmada, diger fonksiyonlara goére kent
iizerinde bliylik alanlar kaplamasindan dolay1 konutun énemi oldukga fazladir. Glintimiizde
kentlerde artan niifusun getirdigi yogun yerlesimler sonucu, yesil alan ve verimli arazi
miktar1 azalmaktadir. Ayrica, yapili ¢evrenin artmasi ve arazi kullaniminin degismesi
sonucunda, kent merkezi ve kirsal alan arasinda sicaklik farki olusmakta ve 1s1 adas1 etkisi
olarak adlandirilan iklim degisikligi ortaya c¢ikmaktadir. Plansiz gelisen yasam alanlar
sonucunda, kiiresel 1sitnma, mevsim degisiklikleri, kuraklik, sel gibi bir¢ok ¢evresel sorun
ortaya ¢ikmaktadir. Temelde bakildiginda bina tiretimi ekoloji iizerinde dogrudan olumsuz
etkiler olusturmaktadir. Bu sebeple, konut yerlesimlerinin arazi se¢imi ve kullanimi, blok
say1s1, kat yiiksekligi, bina yonelimleri ve yesil alan miktar1 gibi konular miimkiin oldugunca
dogay1 fazla tahrip etmeden, dogayla biitiin olacak sekilde tasarlanmalidir. Projelerde ayrilan
yesil alan miktari insanlar i¢in saglikli alanlar olusturmakta ve iklim degisikligi, dogal afetler
gibi ¢evre sorunlarim azaltmaktadir. Ulkemizde Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’ne
gore kisi basma diisen yesil alan miktar1 10 m? olarak belirlenmistir (MPYY, 2014).
Tamtimlarinda dogayla i¢ ice ve ¢evreci yaklasim sergiledikleri iddia edilen projelerdeki
yesil alan miktar1 ¢aligmanin bu boliimiinde analiz edilecektir. Bu boliimde genel olarak
secilen liiks konut projelerinin vaziyet planlar1 ve mevcut durumlar incelenerek, arazi

kullanimlar1 degerlendirilecektir.
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Resim 5.26. incek Gol Kuleleri projesi tamitim gorseli

Incek Gol Kuleleri, 16 760 m? alanda, toplamda 188 konut, 3 blok olacak sekilde kompakt
bir yerlesim gdstermektedir (Resim 5.26). Proje igerisinde 1000 m?’lik bir alan sosyal tesis
icin ayrilmistir. Toplamda 315 arachik, acik ve kapali otopark bulunmaktadir (incek Gél
Kuleleri). Kapali otopark bulunmasi, yiizeyde alanin tahribini azaltmakta ve farkl

fonksiyonlar i¢in kullanimina olanak saglamaktadir.

Resim 5.27. incek Gol Kuleleri projesi mevcut durum

Resim 5.27°de de goriildiigii lizere, projenin arazi kullanimi incelendiginde yogun ve yliksek

katl bir yerlesim gozlenmektedir. Kat sayisina oranla, binalar aras1 mesafeye bakildiginda
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birbirine olduk¢a yakin mesafede konumlanmislardir. Blok yerlesimlerine bakildiginda,
birbirinin 6niinii kesmeyecek sekilde yan yana konumlandirilmigtir. Ancak, bu yiiksek katl
ve yakin olan yerlesim bi¢imi adeta bir duvar etkisi yaratarak, riizgar akis1 azalmakta ve 1s1
adasi1 etkisini artmaktadir. Ayrica, yiiksek katli noktasal bloklar olmasindan dolay1 insan
Olceginden ¢ok uzak bir yerlesim gostermektedir. Arazi igerisinde bina oturumu, yollar ve
sosyal alanlar olmak iizere sert zeminler biiyiik yer kaplamaktadir. Proje bilgileri iizerinden
yaklasik olarak kisi basina diisen yesil alan miktar1 10,68 m? olarak hesaplanmistir. Bu

hesaba gore yesil alan miktari ilgili yonetmeliklere gore yeterli oldugu goriilmektedir.

Resim 5.28. Cepa Evleri Incek projesi vaziyet plant

Cepa Evleri Incek projesi 18 190 m?’lik arsa alanina yerlesim gostermekte ve 58 900 m?
ingaat alan1 bulunmaktadir. 188 konut, Resim 5.28’de goriildiigii lizere, 2 adet yliksek katli,
4 adet alcak katl olacak sekilde kompakt sekilde yerlestirilmis, ek olarak 1 adet sosyal tesisi
binasi tasarlanmistir (Arkiv). Proje icerisinde, her daireye 2 otopark olacak sekilde agik ve
kapal1 otopark planlanmistir. Otopark, tiim bloklar alttan birbirine baglamasi saglanarak,

biitiin alan1 kapsayacak sekilde tasarlanmistir (Cepa Evleri Incek).
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Resim 5.29. Cepa Evleri Incek projesi mevecut durumu

Blok yerlesimlerine bakildiginda, yiiksek katli bloklar ¢eperde yerlesim gostermektedir
(Resim 5.29). Algak katli bloklar ise, birbirine bakacak sekilde yerlestirilmistir. Bu bloklar
arasinda kalan sokak etkisi yaratacak sekilde yayalar igin tasarlanmistir. Bina Kat
yiiksekliklerinin, arazinin ¢eperinden ortak alana gelene kadar azaltilarak insan Olgegine
getirilmesi yerlesim agisindan olumlu bir 6zelliktir. Site igerisindeki ara¢ yogunlugunu
azaltmak ve yaya alanlarini arttirmak i¢in yapilan bu yaklagim, ¢evresel siirdiiriilebilirlik
acisindan olumlu bulunmaktadir. Proje tasariminda yaya kullanimi ve yesil alan miktar
arttirtlmaya calisilmistir. Ancak projede yaklasik olarak hesaplanan kisi basina diisen yesil
alan miktar1 6,73 m?’dir. Bu hesaba gore yesil alan miktar1 ilgili yonetmeliklere gore yetersiz

oldugu sonucuna varilmstir.



Resim 5.30. Atabilge incek projesi vaziyet plani

Atabilge Incek projesi 51.000 m?’lik arsa alani iizerinde, toplam 220 000 m?’lik insaat
alanina sahiptir (Arkiv). Toplamda 699 daire ve 5 adet yiiksek katli bloktan olusmaktadir
(Resim 5.30). Proje icerisinde, acik ve kapali otopark bulunmaktadir. Proje de bircok
aktiviteye ve spora imkan veren agik alanlar tasarlanmistir. Amfi diizeninde bir yerlesim

tasarlanarak yesil alanlar farkl1 bigimlerde de kullamlmstir (Atabilge incek).



Resim 5.31. Atabilge incek projesi mevcut durumu

Vaziyet plani yerlesimi ve mevcut durum incelendiginde, acik otoparklar ve blok
yerlesimleri ¢epere alinarak, bloklar arasinda kalan alan, sosyal ve yesil alanlara ayrilmistir
(Resim 5.31). Yiiksek yogunluklu bir yerlesim olmasindan ve acik otoparklarin
bulunmasindan dolay sert zemin miktar1 fazladir. Projede yaklasik olarak hesaplanan kisi
basma diisen yesil alan miktar1 5,47 m?dir. Bu hesaba gore yesil alan miktar: ilgili
yonetmeliklere gore yetersiz kalmaktadir. Ayrica tasarlanan yaya yollari, sosyal ve yesil
alanlar, yiiksek katli bloklar arasinda kalmasindan dolay1 insan 6lgeginden oldukga uzaktir.
Binalar noktasal sekilde, riizgar gecisi ve giines acgisini engellemeyecek sekilde uygun
mesafede yerlestirilmistir. Bina yonelimleri birbirinden farkli olacak sekilde

konumlandirilmistir. Arazi egimiyle uyumlu bir yerlesim goriilmektedir.
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Resim 5.32. Atabilge Aka Konutlari vaziyet plani

Atabilge Aka Konutlarinda 884 daire, 7 adet yiiksek katl1 blok olacak sekilde tasarlanmistir
(Resim 5.32). Her daire igin 1’er adet agik ve kapali otopark bulunmaktadir (Atabilge Aka

Konutlari).

Resim 5.33. Atabilge Aka Konutlar1 projesi mevcut durumu
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Vaziyet planinda blok yerlesimlerine bakildiginda, bloklarin ¢eperde olacak sekilde
konumlandirilmistir. Bloklar arasinda olusturulan alanin ise, yesil ve sosyal alan olarak
tasarlandig1 goriilmektedir (Resim 5.33). Proje bilgileri izerinden yaklasik olarak kisi basina
diisen yesil alan miktar1 10,68 m? olarak hesaplanmistir. Bu hesaba gore yesil alan miktar
ilgili yonetmeliklere gore yeterli oldugu goriilmektedir. Ayrica, yiiksek katli noktasal bloklar
olmasindan dolay1 insan 6lgeginden ¢ok uzak bir yerlesim gostermektedir. Blok yerlesimleri,
noktasal sekilde ve aralarindaki mesafeler riizgar gecisi ve giinesi engellemeyecek sekilde

konumlandirilmistir. Bina yonelimleri birbirinden farkli olacak sekilde yerlestirilmistir.

Resim 5.34. Sinpas Incek Life projesi vaziyet plani

Sinpas Incek Life projesi, 113 200 m?’lik alanda 548 konut insa edilmistir. Projede 5 farkli
tipte konut blogu ve 2 farkli villa tipi olmak {izere, 65 adet yap1 bulunmaktadir (Resim 5.34).
Bunlardan 38 tanesi villa tipinde diisiik yogunlukludur. Diger bloklar ise 6, 11, 12, 13, 19
ve 24 katl1 olacak sekilde tasarlanmistir. Arazi yerlesiminde 56 150 m?’lik alan yesil alan
olarak ayrilmistir. Bu yesil alan icerisinde 60 farkli tipte 6000 aga¢ ve bitki bulunmaktadir.

2 vyiiziilebilir biyolojik g&l bulunmaktadir. 850 m

Ayrica, proje igerisinde 1250 m
uzunlugunda yliriiyiis, kosu ve bisiklet yolu tasarlanmistir. Projede meyve bahgeleri, piknik

alanlar1 ve gesitli acik sosyal aktivite imkanlar1 bulunmaktadir (Sinpas Incek Life).
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Resim 5.35. Sinpas Incek Life projesi mevcut durumu

Vaziyet plani incelendiginde, arazinin ¢eperinde yiiksek katli bloklar, i¢e dogru gelindiginde
6 katli bloklar ve villa yerlesimleri olacak sekilde kademeli bir yerlesim gozlenmektedir
(Resim 5.35). Arazinin ortasinda kalan alan tamamen park, bahce ve sosyal donatilar i¢in
ayrilmistir. Bu donati alanlan etrafinda ¢ogunlukta insan dlgegine yakin az katli bloklar ve
villalarin yerlesim gdstermesi olumlu bir 6zelliktir. Ancak, 6zellikle yiiksek katli bloklar
arast mesafe olduk¢a azdir. Bu durum riizgar gecisini azaltmakta ve 1s1 adasi etkisini
arttirmaktadir. Arazinin mevcut egimine uygun olacak sekilde tasarim yapilmistir. Bina
yonelimleri  birbirinden farkli  olacak sekilde, yesil alana bakacak sekilde
konumlandirilmustir. Projedeki kisi basina diisen ortalama yesil alan miktar1 34,15 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alana bakildiginda yesil alan miktarinin yonetmeligin belirledigi alandan

oldukca fazla oldugu goriilmektedir.
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Resim 5.36. Incek Vista projesi vaziyet plani

Incek Vista projesi 10 467 m?lik arsa alaminda 36 katli tek blok seklinde yerlesim
gostermektedir (Arkiv)(Resim 5.36). 66 103 m?’lik projede 268 konut ve 54 adet isyeri
bulunmaktadir. A¢ik ve kapali otopark bulunmaktadir (Pelit Yatirim).
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Resim 5.37. Incek Vista projesi mevcut durumu


http://www.arkiv.com.tr/proje/incek-vista/6608)(Resim
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Resim 5.37’°de projenin yerlesimine bakildiginda arazinin neredeyse tamamina yerlesen, alt
kismu ticari isletmelere ayrilmis, yiiksek katli tek blok olarak yerlesim gostermesi ¢evresel
sirdiiriilebilirlik agisindan olumsuz etki yaratmaktadir. Kapali mekanlarda sundugu sosyal
imkanlar disinda, yaya ve bisiklet yolu, yesil alan, park gibi acik alan tasarimi
bulunmamaktadir. Projedeki kisi basma diisen ortalama yesil alan miktar1 0,73 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alana bakildiginda yesil alan miktarmin neredeyse olmadig

goriilmektedir.

Resim 5.38. Kent Incek projesi tamitim gorseli

Kent Incek projesi, yaklasik 54 000 m? arsa iizerinde yerlesim gostermektedir. Toplamda
604 adet konut, taban oturumu 600 m? olan, yiiksek katli 7 bloktan olusacak sekilde
tasarlanmistir (Resim 5.38). Proje alaninin toplamda 33 000 m?’lik kism1 yesil alan, peyzaj
havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, tenis kortu ve basketbol sahasina ayrilmistir. Proje igerisinde

acik ve kapali otopark bulunmaktadir (Kent incek).
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Resim 5.39. Kent Incek projesi meveut durumu

Mevcut durum incelendiginde, projenin heniiz 1.etabinin tamamlandigi ve insaatin devam
ettigi goriilmektedir (Resim 5.39). Projenin tamamlanmamis haliyle bile, yogun ve yiiksek
katli bir yerlesim gozlenmektedir. Blok yerlesimlerine bakildiginda, bloklar aras1 mesafe
olduk¢a yakin olmakla beraber, birbirinin 6niinii kesmeyecek sekilde ayni1 yonde capraz
sekilde konumlandirilmistir. Bu yiiksek katli ve yakin olan yerlesim bi¢imi riizgar akisin
azaltmakta ve 1s1 adasi etkisi arttirmaktadir. Ayrica, yiiksek katli noktasal bloklar olmasindan
dolay1 insan dlgeginden ¢ok uzak bir yerlesim gostermektedir. Agik otoparklar bloklarin
arkasinda konumlandirilmis, sosyal donati alanlarinin biitiinliigiinii bozmayacak sekilde
tasarlanmistir. Kapali otopark bulunmasi, ylizeyde otopark alanini azaltarak, farklh
fonksiyonlar i¢in kullanimina olanak saglamaktadir. Bloklar arazinin iki kenarina
konumlandirilmistir. Bu sayede biiyiik ve tek parca bir sosyal donati alani tasarlanmugtir.
Projedeki kisi basina diisen ortalama yesil alan miktar1 10,48 m? olarak hesaplanmistir. Bu

alana bakildiginda yesil alan miktarinin yeterli oldugu goriilmektedir.
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Resim 5.40. incek Loft projesi vaziyet plani

Incek Loft projesi, 108 000 m?’lik arsa alani {izerinde 274 000 m? insaat alan1 bulunmaktadir.
1199 konut ve ticari birimden bulunmaktadir (Resim 5.40). 6 adet 20 ve 30 katli, 11 adet 4-
7 katli, 7 adet 6 ve 9 kathi bloktan olacak sekilde tasarlanmistir. Bloklar zikzak seklinde
Mogan Goliine bakacak sekilde yerlestirilmistir. Proje, eski bir tas ocagi sahasina
konumlandirilmistir. Proje igerisinde organik bahge, ¢esitli sosyal donat1 alanlar1 ve 2 km
uzunlugunda yiiriiylis parkuru bulunmaktadir. Proje igerisinde agik ve kapali otopark

mevecuttur (Incek Loft).

Resim 5.41. incek Loft projesi mevcut durumu
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Vaziyet planina ve mevcut duruma bakildiginda, egimli arazisiyle uyumlu oldugu ancak,
yiiksek katli kompakt bir yerlesim tercih edildigi goriilmektedir. Bloklardaki farkli kat
yiikseklikleri ile kompakt yerlesimin etkisi kirilmaya ¢alisilsa da, bazi1 bloklarin birbirine
bagli olmasi, bloklar arasi mesafenin yakinligindan dolay1 olduk¢a yogun bir yerlesim
goriilmektedir (Resim 5.41). Ayrica, bu yerlesim diizeni riizgar akisin1 engellemekte, 1s1
adas1 etkisini arttirmaktadir. Projede kapali otopark tasarlanmasi daha ¢ok yesil alan ve
sosyal donat1 imkani saglamistir. Ancak, projedeki kisi basina diisen ortalama yesil alan
miktar1 7,47 m? olarak hesaplanmustir. Bu alana bakildiginda yesil alan miktarmin yetersiz

oldugu goriilmektedir.

Ak
Otopark Agik
A2 Blok A1 Blok B Blok C Blok Site Girigi Alani D Blok Otopark E Blok

Ticari Alan Ticari Alan Site Girigi  Yirlyiig ve Cocuk Basketbol Giineglenme  Sosyal Satrang Bocce Mor Salkimh
Kosu Yolu Oyun Alani Sahasi  Teras Alani  Tesis Alani  Alami  Oyun Alam  Gardak

Resim 5.42. Bulvar Loft projesi vaziyet plani

Bulvar Loft projesi, 36 947 m?’lik bir arazide, 170 000 m? insaat alan1 bulunmaktadir. 822
daire, 6 adet yiiksek katli blok seklinde planlanmistir (Resim 5.42) (Arkiv). Blok yerlesimi
disinda kalan alanlarda, ¢esitli aktivitelere imkan veren sosyal alanlar ve yliiriiyiis parkuru

tasarlanmistir. Proje igerisinde agik ve kapali otopark bulunmaktadir (Bulvar Loft).
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Resim 5.43. Bulvar Loft projesi mevcut durumu

Vaziyet planindaki tasarima bakildiginda, arazi sinirlarindan dolayi, noktasal bloklar sekilde
yan yana konumlandirilmigtir (Resim 5.43). Bloklar arasindaki mesafeye bakildiginda
rizgar gegisini engellemeyecek sekilde yerlesmislerdir. Bloklarin yiiksek katli noktasal
olarak tasarlanmasi insan 6l¢eginden uzaklagmasina neden olmustur. Sadece iki blok altinda
ticari alanlar i¢in, iki katli bazalar tasarlanmis ve sokak insan iligkisi kurulmaya calisilmistir.
Projede kapali otopark tasarlanarak, agik alanlarin kullanimi sosyal ve yesil alanlar igin
ayrilmistir. Projedeki yaklasik kisi basina diisen ortalama yesil alan miktar1 3,68 m? olarak

hesaplanmaistir. Bu alana bakildiginda yesil alan miktarinin yetersiz oldugu goriilmektedir.
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Resim 5.44. incek Prestij projesi vaziyet plan

Incek Prestij projesi yaklasik 60 000 m? alan iizerinde insa edilmistir. Projede, yatay ve diisey
bloklardan olusan 765 konut bulunmaktadir. Bloklar arasinda kalan alan sosyal donati
alanlart i¢in ayrilmistir (Resim 5.44). Otopark alanlar1 acik ve kapali olacak sekilde

tasarlanmistir (Incek Prestij).
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Resim 5.45. incek Prestij projesi mevecut durumu
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Vaziyet plani ve mevcut durum incelendiginde, blok yerlesimlerinin neredeyse tamami
birbiriyle baglantili ve biitiin olarak tasarlandig1 goriilmektedir (Resim 5.45). Yiiksek katl
bloklar geperlerde, algak katli konutlar ise sosyal alanlara yakin konumlandirilmistir. Insanla
kurdugu iliski ac¢isindan bu yerlesim olumlu bulunmustur. Fakat bu yogun ve baglantili blok
yerlesimi riizgar gecisini azaltmakta ve 1s1 adasi etkisini arttirmaktadir. Projedeki yaklasik
kisi basina diisen ortalama yesil alan miktar1 8,97 m? olarak hesaplanmistir. Bu alana
bakildiginda yesil alan miktarinin yetersiz oldugu goriilmektedir. Projede kapali otopark

tasarlanmasi, yesil alan kullanimini arttirsa da, yeterli bulunmamaktadir.

Tim veriler dogrultusunda projelerin ¢ogunda, arazi kullanimi agisindan g¢evreci bir
yaklasim sergilenmedigi goriilmektedir. Bloklar genellikle araziyle uyumlu, noktasal
bicimde ve yiiksek katli olacak sekilde tasarlanmistir. Yiiksek katli bloklarin yapilmasi,
yatayda daha az arazi kullanimina ve kompakt yerlesimler olusturmaya imkan vermektedir.
Ayrica, projelerin cogunda kapali otopark tasarlanarak arazi kullanimini yesil alan ve sosyal
donatilar igin alan ayirmak tercih edilmistir. Ancak, olduk¢a yogun bir niifusu barindiran bu
projelerde ayrilan yesil alan miktar: yetersizdir. Bu kadar yiiksek katli bloklarin bulundugu
yerlesimlerde hem yesil alan miktarinin az olmasi, hem de bloklar aras1 mesafenin genellikle
az olmas1 bolgedeki riizgar akisini engellemekte ve 1s1 adasi etkisinin artmasina neden
olmaktadir. Ayrica, proje tanitimlarinda ve gorsellerinde gosterilen biiyiik yesil alanlarin
varli81, sosyal donati alanlar1 insanlar1 gorsel anlamda yaniltmaktadir. Projelerde vaad edilen
alanlar gercekte de uygulanmistir. Fakat proje tamamlandiktan sonra, gorsellerdeki kadar
kullanigli, etkili ve dogayla i¢ ice yesil alanlar bulunmamaktadir. Son zamanlarda artis
gosteren bu liiks konut projeleri her ne kadar dogayla i¢ ige olma, saglikli yasam mesaj1 verse

de, gergekte cevreci olmayan yerlesimler goriilmektedir.

5.7.3. Enerji etkin tasarim

Kirsal yerlesimlerden kentsel yerlesimlere gecilirken, toprak, tas gibi neredeyse sifir enerjili
yenilenebilir enerji kaynagi kullanimindan, tugla, beton gibi iiretiminde daha yliksek enerji
gerektiren fabrika liretimi yap1 malzemeleri tercih edilmeye baslanmistir. Bu malzemelerin
dretimi i¢in yeni fabrikalar acilmakta ve yapi1 malzemeleri sektoriindeki ulusal enerji
tiketimi hizla artmaktadir (Spence ve Mulligan, 1995). Yapilarin ana malzemesi olan
betonda kullanilan ¢imentonun iiretimi i¢in olduk¢a fazla enerji harcanmaktadir. Bir ton

¢imento Uretmek icin 5,5 GJ enerji harcanmaktadir (Sengiil, 2015). Konutun yapim
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stirecinden baglayan ve daha sonra kullanimi sirasinda i1sitma, sogutma, aydinlatma
ihtiyacini karsilamak i¢in tiiketilen enerji miktarinin ¢evreye olan etkisi oldukga fazladir.
2019 yil1 verilerine gore, elektrik tiiketiminin dagilimina bakildiginda, sanayiden sonra en
cok elektrik tiiketiminin %21,8 ile konutlarda oldugu goriilmektedir (TUIK, 2019).
Yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi, binalarda 1sitma ve sogutma i¢in kullanilan
enerjinin minimuma indirilmesi, enerji tasarruflu aydinlatma elemanlarinin secilmesi ve
enerji lretimi saglayacak giines panelleri gibi teknolojik iirlinler proje tasariminda
diistintilmesi gereken, enerji tasarrufu saglayan 6énemli konulardir. Binalarin 6mriiniin uzun
olmasindan dolayi, 6mrii boyunca tiiketecegi optimum enerji diigiiniilmeli ve ona gore
tasarim yapilmalidir. Calismanin bu bdliimiinde, segilen projelerin enerji tiiketimi

konusundaki yaklasimlari incelenmistir.

¢ Projelerin tamaminda 1ilgili giincel yonetmeliklere uygun olacak sekilde, dis cephede
yalitim malzemesi kullanilmistir.

e Incek Gol Kulelerinde, yakittan %30’a kadar tasarruf edilmesini saglayacak, kap1 ve
pencere izolasyon malzemesi kullanilmistir (Incek Go1 Kuleleri).

e Atabilge Incek projesinde, ¢at1 kaplama malzemesi olarak kenetli cat1 ve altina 1s1 yalitim
malzemesi kullanilmistir. Pencerelerde ise, 1s1 yalitimli PVC dograma ve 151k gecirgenligi
yiiksek olan, ¢ift cam kullanilmustir (Atabilge Incek).

e Atabilge Aka Konutlarinda, 1s18a duyarl otomatik dis mekan aydinlatmas: bulunmaktadir.
Pencerelerde, 1s1 yalittmli PVC dograma ve ¢ift cam tercih edilmistir (Atabilge Aka
Konutlar1).

e Incek Loft projesinde, pencerelerde 1s1 yalitimli ¢ift cam kullamlmustir. Projede, diisiik 1s1
katsayisina sahip, enerji tiiketimini gec¢irimini %60 azaltan, 1s1 yalitmli aliiminyum
dogramalar segilmistir (Cuhadaroglu).

¢ Bulvar Loft projesinin pencerelerinde 1s1 yalitimli ¢ift cam kullanilmistir (Bulvar Loft).

e Atabilge Incek, Atabilge Aka Konutlarinda, Incek Loft, Bulvar Loft projelerinin 1slak
hacimlerinde, mini fanli egzost sistemleri, kapali otoparklarda ise jet fan sistemi ile
mekanik havalandirma yapilmaktadir (Atabilge Incek, Atabilge Aka Konutlarinda, Incek
Loft, Bulvar Loft).

Elde edilen verilere gore, projelerde cephelerde 1s1 yalitim malzemesi bulunmast, 1s1 yalitimli

dogramalar ve camlar tercih edilmesi 1s1 ve enerji kaybin1 dnlemeye katki sagladig icin
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olumlu bulunmustur. Projelerin 1slak hacim ve otoparklarinda dogal havalandirma
saglanmayarak, mekanik havalandirma tercih edilmesi daha ¢ok enerji tiiketimine neden
olmaktadir. Buna ek olarak, 9 projede kapali ylizme havuzu ve peyzajlarinda farkl
biiyiikliiklerde siis havuzlari bulunmaktadir. Bu havuzlarin bakim, onarim masraflar1 ve
enerji tliketimi olduk¢a fazladir. Projelerin higbirinde enerji tasarrufu saglayacak
aydinlatma, 1sitma, sogutma elemanlar1 ve enerji TUretimi saglayacak sistemler
kullanilmamistir. Calisma kapsaminda segilen, liiks konut projelerinde 1s1 yalitimi ve
pencere secimleri disinda, enerjinin etkin kullanimina ait bir ¢alisma bulunmamaktadir.
Gelisen teknolojiyle birlikte, tercih edilen 1sitma ve sogutma sistemleri, malzeme se¢imi ile
biiylik dl¢iide enerji tasarrufu saglanabilmektedir. Yeni yapilan projelerin tasarim siirecinde,
bu sistemler ilk basta proje maliyetini arttirsa da, ileri de daha biiyiik ekonomik ve gevresel

kazang elde edileceginden, bu sistemlerin kullanimi tesvik edilmelidir.

5.7.4. Su yonetimi

Su, canlilarin yasaminda ki en temel yap1 taglarindan biridir. Diinyanin %75’inin sularla
kapli olmasina ragmen, bu suyun biiyiik bir oranin deniz ve okyanuslardaki tuzlu su olmasi
suyun kullanimi kisitlamakta ve su sorunu yasanmaktadir. Su kaynaklar1 igme, tarimsal
faaliyetler, sanayi gibi hayatimizin her alaninda kullanilmaktadir. Giiniimiizde artan niifus,
sanayilesme ve tarimsal faaliyetler sebebiyle su kaynaklarina olan ihtiya¢ her gegen giin
artmaktadir. Bu ihtiyaca cevap verilirken gelecek nesillere saglikli bir yasam birakmak
admna, su kalitesi korunmali ve suyun tasarruflu kullanilmasi gerekmektedir. Kentin su
kaynaklarma etkisi agisindan Incek mahallesinin konumuna bakildiginda, Gélbast ilgesinde
bulunan 6zel ¢evre koruma boélgesi sinirinda, Mogan ve Eymir golleri havzas ylizeysel su
sistemlerine yakin bir konumda yer almaktadir. Bu bolge kentin korunmasi gereken dnemli
su kaynaklarmdan birisidir (Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, 2020). incek mahallesi her ne
kadar bu koruma siniriin disinda yer alsa da, bu kadar yiiksek katli ve yiiksek yogunluklu
projelerin bu alana bu kadar yakin yer segmesi ilerde koruma altinda bulunan su kaynaklarin
olumsuz yonde etkileme ihtimali bulunmaktadir. Dogal kaynaklarin kullaniminda biiyiik
etkisi olan binalar, su kalitesi ve su tiiketiminde de 6nemli rol oynamaktadir. 2018 yilinda
belediyelerden evsel kullanim icin ¢ekilen kisi basi su miktar1 224 litre/giin olarak
aciklanmustir (TUIK, 2018). Evlerde su tiiketiminin dagilimmin yapildig1 bir calismaya gore
suyun %24’ tuvalet, %19°u dus, %19’u musluk, %16’s1 camasir makinelerinde, %14’ de

tesisatlardaki sizintilarda ve %8’i diger alanlarda kullanilmaktadir (DeOreo, Mayer,
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Dziegielewski ve Kiefer, 2016). Evlerde mutfak, banyo, lavabo gibi alanlarda kullanilan
evsel atik suyu, gri su olarak adlandirilmaktadir. Gri suyun aritilarak yesil alan sulamasi,
sanayi vb. gibi alanlarda yeniden kullanimi su kaynaklarinin korunmasina katki
saglamaktadir. Konut projelerinde, su tiiketiminin en ¢ok kullanildig1 alanlardan biriside
yesil alan sulamasidir. Bu agidan bakildiginda, yagmur suyunun toplanarak etkili sekilde
kullanilmasi, mevcut su kaynaklarinin tiikketimini azaltacaktir. Calismanin bu bdliimiinde,
yeni yapilan yiiksek katli liikks konut projelerinde, gri su yonetimi, su tasarruflu vitrifiye
elemanlar1 se¢imi, yagmur suyu toplanmasi gibi su kullanimin1 azaltan ve suyun geri
doniisiimiinii saglayacak yaklasimlar olup olmadig1 incelenmistir. Arastirma sonucu elde

edilen bilgiler asagida listelenmistir.

e Atabilge Incek, Atabilge Aka Konutlar, Incek Loft, Bulvar Loft projelerinde peyzajda
otomatik sulama sistemi bulunmaktadir. Peyzajda, bitki ve agaclarin disinda
¢imlendirmede yapilmistir. Cim fazla su ihtiyaci olan bir peyzaj elemanidir. Bu sebeple,
peyzaj elemanlart arasinda ¢imin tercih edilmesi su tiikketimini arttiracagi i¢in su yonetimi
acisindan olumsuz bulunmustur. Proje igerisinde bulunan bazi temel drenaj hatlarindan
elde edilen su, acik kanallar ve 1zgaralar ile kaplamalari alanlarina diisen ve bina catisindan
gelen sular toplanmasiyla olusan, yagmur suyu sebeke sistemi bulunmaktadir. Toplanan
yagmur sulart ASKi’nin mevcut yagmur suyu sebekesine aktarilmaktadir. Yagmur
suyunun bu sekilde degerlendirilmesi cevresel stirdiiriilebilirlige katki saglamaktadir
(Atabilge incek, Atabilge Aka Konutlari, Incek Loft, Bulvar Loft).

e Sinpas Incek Life projesi, 113 200 m?’lik ¢ok biiyiik bir alana sahip karma kullanimli bir
projedir. Arazi yerlesiminin 56 150 m?’lik kismu yesil alan i¢in ayrilmis ve 6000 agac ve
bitki bulunmaktadir. Konut kullaniminin yam sira, peyzaj i¢in kullanilacak su tiiketimi
oldukga fazladir. Projede, su tiiketimini azaltmak ve geri doniislimiinii saglamak adina
yapilan bir ¢alisma bulunmamaktadir. Bunun disina peyzajinda bir¢ok yapay su dgesi
bulunmaktadir. Ayrica, proje igerisinde villa tipi konutlarin kendisine ait havuzu
bulunmaktadir. Tiim bu havuzlarin bakimi, onarimi oldukg¢a fazla enerji ve su tikketimi
anlamina gelmektedir (Sinpas Incek Life).

e Secilen projelerin 9 tanesinde kapal1 yiizme havuzu ve peyzajlarinda farkli boyutlarda siis
havuzu bulunmaktadir. Tiim bu havuzlarin kullaniminda, bakiminda oldukga fazla su

tilketimi yapilmaktadir.
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e Projelerde arag yollarinda ¢ogunlukla beton, asfalt vb. malzeme kullanilmistir. Bu
malzemelerin su geg¢iriminin olmamasi, suyun topraga karismasina da engel olmakta ve
ekolojik dengeyi bozmaktadir.

e Projelerin hi¢ birisinde, su tiiketimini azaltmaya yonelik vitrifiye elemanlar1 ve su
tasarruflu sistemler tercih edilmemistir. Gri suyun toplanmasi ve geri doniistimiine ait bir

yaklasimda bulunmamaktadir.

Elde edilen tiim bu bilgiler dogrultusunda, sadece 4 projede yagmur suyunu toplayan
sistemlerin oldugu goriilmektedir. Bunun disinda peyzajda bitki se¢imi, havuz kullanimi gibi
su tiiketimini arttiran peyzaj elemanlari bulunmaktadir. Bunlarin su tiiketimine ait
stirdiiriilebilir bir sistem olmamasi, su kaynaklarinin hizla tiiketilmesine neden olmaktadir.
Ayrica, projelerdeki sert zemin miktarima ve bunlarin kaplama malzemelerine 6zen
gosterilmelidir. Su gegirimini engelleyen kaplama malzemeleri kullanilmasi da c¢evreye
zarar vermektedir. Konut igerisinde su tiiketimini azaltacak ve geri donilisiimiinii saglayacak
sistemler bulunmamasi da gevresel siirdiiriilebilirlik acisindan olumsuz bulunmustur. Biiytik
niifuslar1 bir arada bulunduran ve genis alanlarda yerlesim gosteren yeni konut projelerinde

su yonetiminin planlanmasi, su kaynaklarinin tiikketimi agisindan oldukga dnemlidir.

5.7.5. Malzeme

Sanayi devrimiyle birlikte gelisen teknoloji sonucunda, yap1 malzemeleri {iretiminde de
cesitlilik saglanmistir. Eskiden yerelde bulunan hammadde ile iretilen yapilarin yerini,
fabrikalarda {iretilen ve diinyanin her yerine nakliyesi saglanan malzemeler almistir.
Gilinlimiizde hizla artan kentlesme sonucunda dogal kaynaklar hizla tilkenmektedir. Bina
iretiminde kullanilan malzemelerin sec¢imi, ¢evrenin tahribi ve kaynaklarin korunmasi
cevresel siirdiiriilebilirlik acisindan oldukga 6nemlidir. Yenilenebilir ve yenilenemeyen
kaynak kullanimi, ¢evre dostu ve geri doniisiimlii malzeme se¢imi, malzemenin Odmrii ve
dayaniklilig1 gibi konular bina 6mriinii ve ¢evreye verilen zarar1 dogrudan etkilemektedir.
Insaat sektdrii de yapim, yikim ve yapr kullanimi sirasinda en ¢ok kati1 atik iireten
sektorlerdendir. Ozellikle betonarme binalarin dmriinii tamamladiktan sonra yikilmasi
sonucu ortaya ¢ikan, beton atiklariin ¢evreye olan etkileri oldukga fazladir. Bina yapimi
sirasinda kullanilan malzemenin 6mri, dayanikliligi ve geri doniistimlii olmasi kaynaklarin
etkili kullanimi agisindan 6nem arz etmektedir. Bina yapiminda kullanilan malzemelerin geri

doniisiim sonrasi kullanim alanlar1 Cizelge 5.10°da verilmistir.
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Cizelge 5.10. Yap1 malzemelerinin geri doniisiim sonras1 kullanim alanlar1 (Iipekci, Coskun
ve Karadayi, 2017)

Yap1 Malzemeleri/

Bilesenleri Geri Doniistiiriilmiis Uriin

Geri doniistliriilmiis agrega (kirmatas)

Dolgu malzemesi

Beton Diisiik dayanimli beton bilesiminde agrega (grobeton)
Yol yapiminda alt yap1 malzemesi

Parke tasi, siva ve peyzaj elemanlarinda

Yeniden kullanilacak tugla

Tugla/Kiremit Dolgu malzemesi

Tugla/kiremit iiretiminde hammadde

Geri doniistiiriilmiis agrega

Dolgu malzemesi

Beton ve asfalt uygulamalarinda agrega

Mermer Dolgu malzemesi

Asfalt, cimento-beton harcinda dolgu katki malzemesi
Yeniden kullanilacak metal

Yeni metal liretimi

Panel, Geri doniistiiriilmiis plastik

PVC Esasli Geri doniistiiriilmiis agrega

Alan drenaji1, Asfalt

Geri dontistlriilmiis cam

Cam lifli yalittm malzemesi (cam yiinii, cam elyaf)
Seramik

Yol kenarlarindaki yansitict boya liretiminde

Camlar ile birlikte geri doniistiiriilerek tezgah iiretiminde,
Beton ve Tugla tiretiminde katki olarak

Yeniden kullanilacak ahsap

Mobilya ve mutfak elemanlari

Enerji kaynagi

Ahsap kokenli malzemeler

Yalitim levhasi, Hafif yalitim ve dolgu malzemesi

Dogal Tas

Metaller

Cam

Seramik

Ahsap

Kagit

Yalitim Malzemeleri Yeniden iiretilecek yalitim malzemesi
Asfalt yapiminda

Kapi/Pencere Yeniden kullanim

Binalarda kullanilan ¢ogu malzeme Cizelge 5.10°da goriildiigii gibi belli islemlerden gecerek
farkli alanlarda kullanilabilmektedir. Fakat bunun saglanmasi i¢in iyi bir atik yonetimi
planlamasi gerekmektedir. Hem ingaatin yapimi sirasinda, hem de bina Omriinii
tamamladiktan sonra yikim asamasinda, bu malzemelerin ayristirilarak uygun bir sekilde
sokiilmesi sonucu malzemelerin ¢ogu geri doniistiiriilerek kullanilabilir. Giiniimiizde
konutlarda temel tasiyict yapt malzemesi olarak beton kullanilmaktadir. Konutlarda

kullanilan betonun 6mrii, beton kalitesi, zaman igerisinde maruz kaldig1 ¢evresel etkilere
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gore degiskenlik gosterse de ortalama 50 yildir (TS EN 1990, 2002). Betonun istenen form
ve boyutlarda iiretilebilmesi, dig etmenlere karst dayanikli olmasi, ekonomik bir malzeme
olmasi, bakim ve onarim maliyetlerinin az olmasi gibi bir¢ok avantaji bulunmaktadir (Er
Akan ve Ormecioglu, 2012). Calisma kapsaminda incelenen projelerin tamami betonarme
yapilardir. Dayaniklilik, fazla bakim onarim ihtiyacit bulunmamasi ¢evresel agidan olumlu
gibi goriinse de, iiretiminde kullanilan hammadde ve enerji tiiketimi, ingaat sirasinda ve
sonrasinda ortaya c¢ikan atiklarla ¢cevreye zarar vermektedir. Bu sebeple, insaatlarda dogal
kaynaklar1 daha az tiiketen, daha ¢evre dostu insa malzemeleri kullanilmalidir. Binalarda
glines 15181 ve temiz hava faydalanabilmek, daha konforlu i¢ mekanlar yaratabilmek adina
en ¢ok kullanilan malzemelerden biriside camdir. Cam diizgiin bir sekilde sokiiliip, gereken
islemlerden gegcirildikten sonra tekrar kullanilabilen geri doniisiimlii bir malzemedir. Ancak,
calisma kapsaminda incelenen projelerde insaat atiklarinin yonetimiyle ilgili bir calisma
bulunmamaktadir. insaat atik yonetiminin disinda projenin cephesinde, i¢c mekanlarinda
kullanilan malzeme se¢imi de dogal kaynaklarin tiiketilmesinde 6nemli bir paya sahiptir. Bu
kapsamda, secilen projelerde kullanilan malzeme 6zellikleri incelenmistir. Baz1 projelerde,

detayli malzeme bilgisine ulagilamamistir. Elde edilen bilgiler asagida listelenmistir.

¢ Projelerin tamaminda 1ilgili giincel yonetmeliklere uygun olacak sekilde, dis cephede
yalitim malzemesi kullanilmistir.

e Projelerin tamaminda, i¢ mekanlarda kullanilan malzemelere bakildiginda, salon ve
odalarin zemininde laminant parke, duvarlarinda boya ve duvar kagidi, tavanlarinda ise
al¢ipan (kismi) ve boya bulunmaktadir. Islak hacimlerin zemininde seramik, duvarlarinda
seramik ve duvar kagidi, tavaninda ise alg1 panel {izeri boya kullanilmistir. Mutfak, servis
odas, kiler ve antrede gibi mekéanlarda zemin seramik, duvarda boya, tavanda ise al¢ipan
(kismi) ve plastik boya kullanilmistir.

e Cepa Evleri projesinde, Tiirkiye’de ilk defa kullanilan Swisspearl dis cephe malzemesi
kullanilmistir. Bu malzemenin o6zelliklerine bakildiginda uzun Omiirli ve bakim
istemeyen, dis cephe kosullarina dayanikli ve en Onemlisi ekolojik ve tamamen geri
dontigiimlii bir malzemeden iiretilmis olmasidir. Pencerelerde, aliiminyum dograma,
camlarda ise 1s1 ve ses yalitim 6zelligi bulunmaktadir (Cepa Evleri).

e Atabilge Incek projesinde, cephede yalittm malzemesi iizerine, siva ve boya yapilmustir.

Cat1 kaplama malzemesi olarak kenetli ¢at1 ve altina 1s1 yalitim malzemesi kullanilmistir.
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Pencerelerde ise, PVC dograma ve 1s1 yalitimli, 151k gecirgenligi yliksek olan ¢ift cam
kullanilmistir (Atabilge Incek).

o Atabilge Aka Konutlarinda, cephede yalitim malzemesi iizerine, siva ve boya yapilmistir.
Cat1 kaplama malzemesi olarak kenetli ¢at1 ve altina 1s1 yalitim malzemesi kullanilmistir.
Pencerelerinde PVC dograma ve 1s1 yalitimli ¢ift cam kullanilmistir (Atabilge Aka
Konutlar1).

e Incek Loft projesinde, pencerelerde 1s1 yalitimli aliiminyum dograma ve 1s1 yalitimli ¢ift
cam kullanilmustir (incek Loft).

¢ Bulvar Loft projesinde, cephede yalittm malzemesi lizeri betopan plakalarla kaplanmistir
(Tepe Betopan). Pencerelerde, 1s1 yalitimli ¢ift cam kullanilmistir (Bulvar Loft).

e Incek Prestij projesinin cephesinde, aliiminyum giydirme cephe ve kompozit kaplama

bulunmaktadir (Karce).

Projelerde kullanilan malzemelere bakildiginda, Cizelge 5.10°da goriildiigii gibi diizgiin bir
sekilde islemlerden gegirildiginde hepsinin geri donistiiriiliip, farkli alanlarda
kullanilabilecegi goriilmiistiir. Fakat bu durum bina yikim siirecinde iyi sekilde
planlanmalidir. Bunlarin diginda proje siirecinde malzeme se¢iminde ekolojik bir yaklagim
sadece Cepa Evleri projesinde tercih edilen, cephe malzemesinde goriilmistiir. Diger
projelerde bdyle bir tutum sergilenmemistir. Aliminyum dograma ve cam sec¢iminde ise,
bazi projelerde bu konuda ekstra 6zen gosterilerek daha enerji tasarruflu, 1s1 yalitiml
malzemeler tercih edilmistir. Tiim projelerin, i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler
benzerlik gostermektedir. Tercih edilen malzemeler dayanikli, fazla bakim onarim
gerektirmeyen malzemelerdir. Ancak, malzeme se¢imlerine bakildiginda 6ziinde ekolojik
bir yaklagim sergilenmedigi, daha ¢ok prestij ve satisa yonelik malzeme ve marka se¢imi
yapildig1 goriilmektedir. Bunlara ek olarak, projelerde ekstra bir 6zellik gibi goziikse de ilgili
giincel yonetmeliklere uygun olmasi1 amaciyla binalarda 1s1 yalittimi yapilmistir. Tiim bu
ozelliklere bakildiginda Cepa Evleri projesi disinda, diger projelerde malzeme se¢iminde
cevreye etkisi diisiiniilmeden tasarim yapilmistir. Cepa Evleri projesinde gelistirilen ¢evreci
yaklagim olumlu bulunmus, fakat bu tutum i¢ mekdn malzeme se¢imlerinde
gosterilmemistir. Ozetle, yeni yapilan liiks konut projelerinin malzeme seciminde gevresel
stirdiiriilebilirlik kriterleri diisiintilerek tasarim yapilmamistir. Yapr stogunun biiyiik bir

kismin olusturan ve kaynak tiiketimi konusuna dogrudan etki eden, konut projelerinin



119

malzeme se¢imi ve sonrasindaki geri donilisiimii iizerinde durulmasi gereken Onemli bir

konudur.

5.7.6. Atik yonetimi

Sanayinin gelismesi ve kentlesmeyle birlikte artan dogal kaynak kullanimi ve bunun
sonucunda ortaya ¢ikan atik miktar1 da her gegen giin artmaktadir. Hizla artan atik miktari
insan hayatini ve ¢evresini olumsuz yonde etkilemektedir. Atiklarin dogaya, insan ve hayvan
sagligma verdigi zararlar diislintildiigiinde, atik yonetimi sistemli bir sekilde yiirtitiilmesi
gereken, 6nemli bir slirdiiriilebilirlik kriteri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Atik yonetiminin
saglanabilmesi icin, atiklar azaltilmali ve geri doniisiimlii malzemeler kullanilmalidir. Yap1
stogunun biiyiik kismini olusturan konut sektorii insanlarin giinliikk hayatlarinda tirettikleri
evsel atik miktar1 agisindan atik yonetiminde olduk¢a 6nemlidir. Fakat yeni yapilmasi ve
icerisinde bir¢ok 6zelligi barindirmasina ragmen, secilen projelerde evsel atik yonetimiyle
ilgili bir planlama bulunmamaktadir. Geri doniisiimle ilgili belediyenin sagladigi evsel
atiklar i¢in hazirlanan (cam, kagit, plastik vb.) geri doniisiim kutular1 disinda bir ¢alisma
bulunmamaktadir. Bunlarin kullaniminda ise, toplum bilinci ve bu konudaki farkindalik
onem kazanmaktadir. Biiyiik niifuslar1 bir arada bulunduran bu tarz projelerde atik yonetimi
iizerinde durulmasi gereken 6nemli bir konudur. Proje tasarim asamasindan itibaren insaat
stireci, kullanimi sirasinda olusacak atiklarin toplanmasi, geri doniisiim gibi konular
diistintilerek tasarim yapilmalidir. Ayrica, toplumu bu konuda bilinglendirip, tesvik edici

uygulamalar sunarak, ¢evresel siirdiiriilebilirlige katki saglanmalidir.

5.7.7. Ulasilabilirlik

Kentlerde yasayan niifusun artmasi, kent merkezinin eski cazibesini yitirmesi, gelisen
teknoloji sonucu artan ulasim secenekleriyle birlikte konut alanlari sehir merkezinden
uzaklasmaktadir. Ozellikle biiyiik sehirlerde kentlerin plansiz ve dagmik sekilde biiyiime
gostermesi sonucunda kent i¢i ulagim maliyetleri artmakta ve trafik sorunlari ortaya
cikmaktadir. Gilinliikk seyahatlerimizi ev, is, okul, saglik, aligveris gibi temel hizmetlere
erisim olusturmaktadir. Bu faaliyetlerin konut birimine yakin olarak konumlandirilmasi kent
ici trafige olumlu yonde katki saglamaktadir. Fakat merkezden uzaklastik¢a bu hizmetlere
erisimde zorlagsmaktadir. Bu soruna ¢oziim olarak, son zamanlarda {iretilen konut projeleri

icerisinde bir¢ok hizmeti sunmaktadir. Proje Ozelliklerinin igerisinde bulundurdugu
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hizmetler disinda kent dlgeginde sunulan okul hastane, is yeri gibi hizmetlere erisimde
oldukca onemlidir. Projelerin kent igerisindeki yer se¢imi de bu konuda onemli rol
oynamaktadir. Projelerin getirdigi niifus icin, bolgede yeterli sayida okul, hastane
bulunmamasi bu hizmetlere erisim konusunda dezavantaj yaratmaktadir. insanlarin bu
ihtiyaglar1 yakin cevresinden veya kent merkezinden karsilamasi gerekmektedir. Incek
Mahallesi sinirlarinda bazi hizmetlerin eksik kalmasi, sehir merkezine 23 km uzaklikta
olmasi ve liiks konut projelerinin yiiksek yogunluklu yerlesimler olmasindan dolay1 bolgeye
toplu tasimayla ulagim biiyiik 6nem kazanmaktadir. Ancak, sehir merkezinden uzaklastikca
niifusa oranla toplu tasima maliyetleri artmakta, toplu tasimanin sefer saatleri, sikligi
acisindan verimliligi azalmaktadir. Incek Mahallesine hizmet veren toplu tasima hizmetine
bakildiginda 7 adet otobiis hatt1 ve dolmus hatt1 bulunmaktadir. Bu otobiisler Ulus, Golbasi,
Koru ve Bilkent metro duraklarina hizmet vermektedir. Sefer saatleri incelendigi zaman 4
hattin sefer sikliklarinin az oldugu ve ulasimin erken saatlerde bittigi goriilmektedir. Diger
hatlarin ise hafta i¢i mesai saatlerinde ortalama yarim saatte bir, mesai saatleri disinda ve
hafta sonu saat basi sefer yaptig1 goriilmektedir. Bu bilgilere bakildiginda kent merkezine ve
metro duraklarina olan erisimi saglayan seferlerin olmasi erisim acgisindan olumlu
bulunmaktadir. Fakat o bolgede yasayan insanlar ile yapilan goriigmeler sonucunda toplu
tagimayla erisimin yetersiz oldugu sonucuna varilmistir. Bunun sebepleri arasinda bolgeye
toplu tasimayla araglariin giizergahlarinin uzun olmasindan dolayr ulagimin siiresinin
artmas1 ve sefer sikliginin az olmasi bulunmaktadir. Secilen projelerin arazi iizerinde
mekansal olarak etkilesimine bakildiginda birbirinden kopuk olduklari goriilmektedir.
Kompakt sekilde olmayan bu yerlesimler sonucunda olusan ulasim agina bakildiginda,
otobiis giizergahlar1 uzamakta ve ulagim siireleri artmaktadir. Her ne kadar bolgede tist gelir
grubu yer se¢mesinden dolay: insanlarin toplu tasimayla ulagimi tercih etmek yerine 6zel
ara¢ ile ulasimi on planda olsa da, toplu tagimayla yeterli erisim saglanamamasi da
insanlarin 6zel arag talebinin artmasina neden olmaktadir. Kent ¢eperinde parcacil olarak yer
secen bu projelerin, herkes ve her mekan icin esit derecede erisilebilir siirdiiriilebilir bir kent

ici ulagim sistemi olusturma hedefi {izerinde ciddi sorunlar dogurmaktadir.

Ulagilabilirlik denildigi zaman akla ilk olarak arag ile ulasim gelmektedir. Fakat 6zellikle
konut yerlesimlerinde siirdiiriilebilirlik acisindan yaya ulagimi da, ara¢ ulasimi kadar
onemlidir. Toplu tasima duraklarina, temel hizmetlere ve sosyal donati alanlarina yaya
olarak ulasabilmek siirdiiriilebilirlige cevresel, ekonomik ve sosyal anlamda katki

saglamaktadir. Sec¢ilen projelerin ¢ogu icerisinde temel hizmetleri ve sosyal donati alanlarini
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beraberinde sunmaktadir. Fakat projelerin sundugu hizmetlerin yani sira ¢evresinde bulunan
toplu tasima duraklarina, ticari ve sosyal donati alanlarina, egitim ve saglik yapilarina erisimi
de olduk¢a 6nem arz etmektedir. Incek Mahallesinde projeler disinda da herkese hizmet
veren ticari isletmeler bulunmaktadir. Bu hizmetler genellikle Turgut Ozal Bulvar iizerinde
konumlanmigtir. Yerinde yapilan gozlemler sonucunda bu alana toplu tasima ile ulagim
saglanmasina ragmen, 6zel ara¢ ile ulasim daha sik tercih edildigi gozlemlenmistir.
Calismanin bu boliimiinde, segilen projelerin bu hizmetlere yaya olarak erisilebilirligini
belirlemek adina en yakin otobiis duragi, market, MEB’e bagl ilkokul ve lise, devlet

hastanesi gibi temel hizmetlere olan uzaklig1 6l¢iilmiis ve Cizelge 5.11°de listelenmistir.

Cizelge 5.11. Segilen liiks konut projelerin temel hizmetlere olan mesafeleri

Mesafe gfﬁzgls Market flkokul  Lise Hastane
Incek Go61 Kuleleri 1,2 km 3,4 km 3,8 km 22km 9,0km
Cepa Evleri Incek Site girisi 1,0 km 2,9 km 12km 4,3km
Atabilge Incek Site girisi 1,0 km 2,8 km 25km 5,6km
Atabilge Aka Konutlar1 | Site girisi 0,1 km 4,5 km 1,4km 53km
Sinpas Incek Life 0,2 km 0,1 km 3,6 km 0,8km 45km
Incek Vista 0,2 km 0,5 km 1,6 km 42km 16km
Kent incek 1,4 km 3,6 km 3,6 km 20km 9,2km
Incek Loft Site girisi 2,6 km 5,4 km 1,2km 6,8km
Bulvar Loft 0,2 km 0,6 km 1,4 km 40km 1,8km
Incek Prestij 0,3 km 1,5 km 2,5 km 1,7km  3,1km

Ulkemizde Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’ne gore imar planlarinda oyun alanlari,
ilkokul, aile saglik merkezleri 500 m ve liseler 2500 m mesafede yaya olarak ulasilabilir
olmalidir (MPYY, 2014). Ayrica, bir insanin ortalama yiirime hiz1 kilometre bagina 12 dk
olarak kabul edilirse, tiim projelerin otobiis duragina yliriime mesafesinde oldugu
goriilmektedir. Fakat Incek G&l Kuleleri ve Kent Incek projelerinin duraga yiiriime
mesafesinde olmasina ragmen, Resim 5.46’da goriildiigii gibi konut yerlesimiyle durak
arasindaki yol heniiz tamamlanmamis ve kaldirim bulunmamaktadir. Bu sebeple, yayalar

icin giivenli degildir. Ayrica, bu iki projenin markete uzaklig1 da digerlerine gore fazladir.
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Resim 5.46. incek Mahallesindeki mevcut yollardan bir goriiniim

Projelerin egitim hizmetine olan uzakliklarina bakildiginda, hepsinin ilkokula yiiriime
mesafesinden uzak oldugu, lise yerleskesine ise, incek Vista ve Bulvar Loft projeleri haric,
yiriime mesafesinde oldugu goriilmektedir. Fakat yine baz1 projeler yiirime mesafesinde
olmasina ragmen ¢ocuklarin yiirlimesi i¢in elverisli alanlar degildir. Hastane hizmetine olan
ulasilabilirlige bakildiginda, neredeyse hepsi arac ile ulasim gerektirmektedir. Incek
Mabhallesi heniiz gelismekte olan bir bolge olmasindan dolayi pargacil ve kopuk bir yerlesim
gostermektedir. Resim 5.47°de goriildiigli gibi yerlesimler arasinda kalan alanlarda, bos
arsalar bulunmas1 sonucunda yayalar i¢in giivenlik sorunu olusturan ve erisimi engelleyen

mekanlar ortaya ¢ikmistir.
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Resim 5.47. incek Mahallesindeki mevcut yollardan bir goriiniim

Bu sebeple, hizmetlere yaya olarak erisim oldukga kisitlidir. Calisma alaniin geneline
bakildig1 zaman engelli erisimi ve yaya odakli bir tasarim bulunmamaktadir. Sadece proje
alanlari i¢erisinde yaya sirkiilasyonun gz 6ntinde bulunduruldugu ve engelli yonetmeliginin

gerekliliklerinin yerine getirildigi gézlemlenmistir.

Tiim veriler incelendiginde Incek Mahallesinin sehirden uzak bir yerlesim olmasinin
getirdigi ulasim sorunlari, kompakt ve yaya odakli bir yerlesim géstermemesinden dolay1
ulagilabilir mekanlar olusturmamaktadir. Bu durum, insanlari ara¢ kullanimina tesvik
etmekte ve buna bagli olarak ¢evre kirliligi artmaktadir. Kentlerde ulasilabilirligin
arttirtlabilmesi i¢in konut, is yeri, okul, saglik gibi fonksiyonlarin kent i¢indeki yer se¢imi
ve birbirleriyle olan iliskileri olduk¢a O6nem arz etmektedir. Yaya ve bisiklet kullanim
alanlart arttirilarak bireysel ara¢ kullanimi azaltilmali, toplu tagima kullanimini tesvik edici
uygulamalar getirilmelidir. Bu yaklagimla hem araglarin ¢evreye olan olumsuz etkisi hem

de kent i¢i ulasim sorunlar1 azalacaktir.

5.7.8. Cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan genel degerlendirme

Tez ¢aligmasi kapsaminda Incek Mahallesi ve yakin gevresinden segilen liiks konut projeleri

cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan proje tasarimi, arazi kullanimi, enerji etkin tasarim, su
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yOnetimi, malzeme, atik yonetimi ve ulagilabilirlik olmak iizere 7 baslik {izerinden
degerlendirilmistir. Tez ¢alismasinin ikinci boliimlerinde kent 6l¢eginden bina olgegine
kadar bir¢ok cevresel anlamda bir¢ok degerlendirme sistemi bulunduguna deginilmistir.
Calismanin bu boliimiinde yesil bina sertifika sistemlerinde bulunan alt bagliklar ve
yaklagimlar iizerinden degerlendirme yapilmaya ¢alisilmistir. Ancak secilen likks konut
projelerinin hi¢ birisinin yesil bina sertifikas1 bulunmadigi sonucuna varilmistir. Mahalle
dlceginde bu sistemler iizerinden inceleme yapildiginda da Incek Mahallesinin yesil bina
sistemlerinin belirledigi, siirdiiriilebilir mahalle yerlesimlerimde olmasi gereken ilkelerden
uzak oldugu goriilmiistiir. Segilen liikks konut projeleri belirlenen bagliklar iizerinden
incelendiginde ise ozetle su sonuglar elde edilmistir. Ilk olarak segilen liiks konut
projelerinin genel tasarim yaklagimlari incelenmistir. Projelerde genellikle benzer 6zellikte
yiiksek yogunluklu ve yiiksek katli bloklar tasarlanmistir. Farkli biiyiikliik ve tiplerde konut
sunumu yapilmast cesitlilik saglanmasi agisindan olumlu bir o6zelliktir. Konutlarda
strdiirtilebilirlige katki saglayacak teknoloji ve sistemler tercih edilmemistir. Projelerin arazi
kullanimlar1 incelendiginde ¢ogunda bloklarin birbirine olduk¢a yakin konumlandirildig:
goriilmistlir. Bu durum riizgar akisinin azalmasina ve 1s1 adasi etkisinin artmasina neden
olarak ¢evresini olumsuz yonde etkilemektedir. Arazi yerlesiminde kapali otopark yapilarak
yesil alan miktar1 arttirilmaya calisilsa da ¢ogu projedeki yesil alan miktarinin yetersiz
oldugu sonucuna varilmistir. Projelerin genel olarak enerji ve su yonetimi incelendiginde
cevreci yaklasimlar sergilenmedigi, enerji ve su verimli sistemlerin kullaniimadigi
goriilmiistiir. Yonetmelikler geregince enerji kaybimni oOnlemek igin cephede yalitim
kullanilmig ve 1s1 yalitimli pencereler tercih edilmistir. Ayrica projelerin ¢ogunda havuz
bulunmasi enerji ve su tliketimini arttirmaktadir. Peyzaj tasariminda kullanilan malzeme ve
bitki se¢imleri sonucunda da suyun etkili sekilde kullanilmadigi goriilmiistiir. Su yonetimi
acisindan gevresel siirdiiriilebilirlige katki saglayan tek sistem sadece 4 projede bulunan
yagmur suyu toplama sistemidir. Konutlarda kullanilan malzeme sec¢imlerine bakildiginda
¢ogu malzemenin geri doniisiime elverisli oldugu goriilmiistiir. Ancak evsel atiklarin
doniistimii i¢in bir uygulama bulunmamaktadir. Son olarak projeler ulasilabilirlik basligi
{izerinden degerlendirilmistir. incek Mahallesinin konumundan dolayr bélgeye toplu
tagimayla erisimin zor oldugu gozlemlenmistir. Bunun yani sira yaya olarak temel
hizmetlere erisime bakildiginda ise, baz1 projeler disinda market ve liseye erisimin kolay
oldugu, ancak ilkokul ve hastaneye erisimin yaya olarak zor oldugu goriilmiistiir. Sonug
olarak, secilen projelerde biiylik oranda g¢evresel siirdiiriilebilirlik kriterleri goz Oniinde

bulundurulmamastir.
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5.8. Boliim Sonucu

Bu boliimde, tez kapsaminda incek Mahallesi ve yakin gevresinden segilen yiiksek katli liiks
konut projeleri ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik bagliklar1 {izerinden
degerlendirilmistir. Saha ¢aligsmasi yapilan alani daha iyi analiz edebilmek adina, ilk olarak
Ankara’nin planlama ve konut alanlarinin tarihsel gelisimi, sonrasinda Incek Mahallesinin
sehirdeki konumu ve tarihsel gelisimine deginilmistir. Calismanin ikinci asamasinda yerinde
yapilan gozlem, goriisme ve arastirmalarla ¢aligsma i¢in gerekli veriler elde edilmistir. Saha
calismasinda elde edilen veriler, literatiir ¢aligmasinda belirlenen kriterler iizerinden

degerlendirilerek asagidaki sonuglara ulasilmistir.

Ankara’nin bagkent olmasiyla birlikte go¢ artis1 yasanmis ve konut sorunu ortaya ¢ikmaistir.
Bu sorunun ¢oziimiine ve konut alanlarmin planlama agisindan gelisimine bakildiginda,
kentteki sorunlara pargacil ¢oziimler iireten bir yaklasim goriilmektedir. Ozellikle 2000’1i
yillardan sonra ¢ikarilan yasalar ve ekonomik politikalarla kentin daginik sekilde biiylimesi
desteklenmistir. Bu yaklagimlar sonucunda, sehir bati ve giineybat1 aksinda hizli bir kentsel
yayilim gostermis ve bu alandaki arsa spekiilasyonlari artmistir. Biiyiik ingaat firmalarinin
da bu bolgede liiks konut projeleri iireterek faaliyet gostermesi de giineybati aksinin cazibesi
artmistir. Kentin gelismekte olan giineybati aksinda yer almasi ve liikks konut projelerinin
yogunlukta olmasindan dolayi, Incek Mahallesi ve yakin cevresi calisma alani olarak
secilmistir. Incek Mahallesi, sehrin merkezine 23 km uzaklikta Golbasi ilgesine bagli bir
yerlesimdir. 2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 sayili biiyliksehir belediye yasasiyla birlikte
koy statiisiinden mahalle statiisiine ge¢mistir. Incek Mahallesi bu degisikliklerle ve kentin
bu yonde gelismesini saglayacak politikalarla hizla kir yerlesiminden kente yerlesimine
doniismektedir. Bu degisim ve artan niifusun ihtiyacini karsilamak adina liikks konut projeleri
iretilmeye baslamistir. Tez kapsaminda, yeni yapilan bu projelerin siirdiirtilebilir
yerlesimler olup olmadigl bu c¢aligmanin temel konusudur. Secilen likks konut projeleri
ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik olmak iizere {ic ana baglik {izerinden

degerlendirilmistir. Bu {i¢ ana baslik sonucu elde edilen sonuglar sdyle 6zetlenebilir.

Tiirkiye’de ekonomik siirdiiriilebilirligin saglanmasinda ingaat sektoriiniin ve konut
iretiminin rolii oldukga fazladir. Yeni gelisen konut alanlar1 ve sunum bigimleri, o bolgenin
ekonomi agisindan gelisimine de katki saglamaktadir. Plansiz yapilan yatirimlar ekonomik

anlamda ciddi sorunlar yaratmaktadir. Ulkemizde konut sayis1 her gecen giin artmaktadur.
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Ozellikle son donemlerde sehir merkezinden uzakta, bir¢ok hizmeti bir arada bulunduran,
disa kapali, yiiksek yogunluklu, liiks konut projeleri iiretimi artig gostermektedir. Bu ¢alisma
kapsaminda, secilen lilks konut projelerinin ekonomik siirdiiriilebilirlige etkileri
arastirilmistir. Ilk olarak, bu liiks konut projelerinin fiyatlarmin herkes igin esit derece
karsilanabilir 6l¢iide olup olmadigi incelenmistir. Degerlendirmede kullanmak i¢in, proje
satis fiyatlari listelenmis ve bu fiyatlar TUIK {izerinden alman yillik kullanilabilir hanehalki
gelirine oranlanmistir. Bu oranlar incelendiginde, liiks konut projelerinin sadece iist gelir
grubunun karsilayabilecegi fiyatlarda satildig1 goriilmiistiir. Projelerin toplumun belli bir
kesimine hitap edecek sekilde ftiretilmesi ekonomik erigilebilirligi sinirlandirmaktadir.
Toplumun %20’lik kiigiik bir kesimine hitap etmesine ragmen bdlgede hizla liiks konut
yapimina devam edilmektedir. Yapilan arastirmalarda, mevcut konut stogunun doluluk
oraninin %80 oldugu ve bolgede konut talebi bulunmadigi sonucuna ulasilmistir. Buna
ragmen konut liretiminin devam etmesi ise, ilerleyen zamanlarda bolgede ekonomik anlamda
sorunlar yaratacaktir. Yiiksek yogunluklu konut projeleri igerisinde barindirdigi niifusun
ihtiyaclarim1 karsilayabilmek ig¢in, birgok temel hizmeti de beraberinde getirmektedir.
Eskiden bir kdy yerlesimi olan incek Mahallesinde daha az niifus ve diisiik gelir grubuna
hitap eden ticari isletmeler bulunmaktaydi. Ancak, likks konut projeleriyle birlikte gelen {ist
gelir grubunun ihtiyaclarinin karsilamaya yonelik iiretilen hizmetlerle, bolgenin iiretim
tiiketim dengesi degismistir. Kirsal yerlesimden uzaklasilmasiyla tiretim faaliyetleri azalmas,
kentsel yasamin getirdikleri sonucu ise tiiketim artmustir. Tiim bu degisen konut tipolojisi ve
ticari faaliyetler mahalledeki yasam maliyetini de etkilemistir. Konut projelerinin aidatlarina
bakildiginda normal bir konutunkinden daha fazla oldugu goriilmiistiir. Ancak, konut
fiyatlar1 ve kira bedellerinin fazla olmasinin yani sira, bolge de her kesime hitap eden ticari
isletme bulunmaktadir. Bu ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan olumlu bir 6zelliktir. insaat
sektorli yapim siirecinden, kullanim sirasinda igerisinde sundugu hizmetlere kadar bir¢ok
sektorle i¢ ice olan ve onlar1 dogrudan etkileyen bir sektordiir. ingaat sirasinda tercih edilen
malzemelerde bu anlamda 6nem kazanmaktadir. Ingaat sirasinda yerel firmalarin tercih
edilmesi, malzeme iiretimi, nakliyesi ve uygulanmasi kisminda hem isi hizlandirmakta hem
de ingaat maliyetlerini diisiirmektedir. Liiks konut projelerinde kullanilan malzemeler
incelendiginde, bazi malzemelerde yerel firmalarin tercih edildigi goriilmiistiir. Bu da
ekonomik olarak katki saglamasindan dolay1 olumlu bulunmustur. Tiim veriler sonucunda,
bolgede her kesime hitap eden isletmeler olmasi ve belli malzemelerde yerel firmalarin
tercih edilmesi disinda olumlu 6zellik bulunmamistir. Ekonomik anlamda herkes igin

erisilebilir olmamasi, konut talebi bulunmamasi ragmen iiretimin devam etmesi, bolgedeki
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iist gelir grubuna hitap eden isletmelerin artmasi ve iiretim tiiketim dengesinin
bozulmasindan dolayi, ekonomik agidan siirdiiriilebilir yerlesimler olmadigi sonucuna

varilmistir.

Sosyal siirdiiriilebilirligin temelini, her bireyin barmma, saglik, egitim gibi temel
hizmetlerden faydalanabilmesi olusturmaktadir. Din, dil, 1rk, cinsiyet, statii farki olmaksizin
herkes esit imkanlara sahip olmalidir. Bu sebeple, ¢alismada sosyal siirdiiriilebilirlik ilk
olarak liiks konut projeleri, en temel kavramlardan biri olan esitlik kavrami iizerinden
degerlendirilmistir. Ancak, bir onceki boliimde de goriildiigii iizere bu konut sunumu
toplumun belli bir kesimine hitap etmektedir. Bu ayrim, projelerin tanitim sloganlarinda bile
acikca dile getirilmektedir. Projelerin tanitimlarina bakildiginda, igerisinde bir¢ok hizmeti
sunan, giivenlikli, ayricalikli ve prestijli bir hayat vaad edilmektedir. Bu yaklagimla
toplumdaki statii farki arttiritlmakta, diger insanlar 6tekilestirilmektedir. Projelerin igerisinde
cesitli spor aktiviteleri, ticari isletmeler bulunmasi sosyal stirdiiriilebilirlik agisindan olumlu
bir ozelliktir. Ama bu imkanlardan sadece o sitede yasayan kisilerin faydalanabilmesi
herkesin esit sekilde hizmetlere erisimini engellemektedir. Ayni1 zamanda, farkl
kesimlerdeki insanlarin etkilesime gececegi mekanlar da azalmaktadir. Kentlerde artan sug
oranlar1 insanlar1 korunakli alanlarda yasamaya itmektedir. insanlarda sadece kendisiyle
ayni statlideki kisilerle glivenli sekilde yasama istegi olusmustur. Bu duruma ¢oziim bulmak
adina giivenlikli konut sunumu yapilmaya baslanmistir. Incelenen projelerin tamaminda
giivenlik bulunmakta ve bu 6zellik projelerin tercih edilme sebepleri arasinda yer almaktadir.
Incek mahallesinin konut tipolojisine bakildiginda, eski kdy yerlesiminin bulundugu diisiik
yogunluklu yapilar, yiiksek katli ve yogunluklu liiks konut projeleri ve yine diisiik
yogunluklu villa yerlesimleri goriilmektedir. Farkli kesimlerin bir arada bulunmasi sosyal
acidan olumlu gibi goriinmesine ragmen, bir arada bulunup etkilesime gegecegi kamusal
alanlar bulunmamaktadir. Iki farkli kesimin ihtiyaglarmin ve taleplerinin de farkli olmasi bu
durumu zorlastirmaktadir. Liiks konut projelerinin tiim imkénlar: igerisinde saglamasi ve
giivenlikli olmasi insanlarin disariyla olan baglantisim kesmektedir. Incek Mahallesinin
heniiz gelismekte olan bir bolge olmasindan dolayi, olduk¢a fazla bos arazi bulunmaktadir.
Yeni yapilan konut projeleri de birbirinden bagimsiz ve parsel bazl yerlesim gostermektedir.
Tim bunlar sonucunda aidiyet duygusu, komsuluk iligkileri, mahalle bitiinligii gibi
kavramlar giderek yok olmakta, insanin mekanlarla olan bag ve iliskisi giderek
zayiflamaktadir. Liiks konut projelerinin bolgenin yerel mimari dokusuna aykir1 bir yerlesim

gostermesi de bunu kuvvetlendirmektedir. Eskiden daha kirsal bir yerlesim mevcutken,
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bolgede liiks konut projelerinin yer se¢gmesiyle birlikte kirsal 6zelligini kaybederek kent
yerlesimine doniismektedir. Konut yerlesimlerinin insanlar iizerindeki sosyal etkileri
disinda, fiziksel etkileri olduk¢a 6nemlidir. Konut tasarimlariin gevreye etkisi sonucunda
sagliksiz kent mekanlar1 olusabilmektedir. Incek Mahallesinin kent ¢eperinde bulunmasi
ara¢ kullammim arttirmakta hava ve giiriiltii kirliligi olusturmaktadir. Ayrica Incek
Mahallesinin kent igerisindeki konumu itibariyle kentin hava koridorlar1 {izerinde
bulunmaktadir. Yiiksek katli ve yogunluklu bu yerlesimler hava gegisini engellemekte ve
kent tlizerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir. Tiim bu veriler dogrultusunda, liiks konut
projelerinin birgok hizmeti saglamasi, kendi icerisinde sosyal donati alanlar1 olusturmasi
sosyal siirdiiriilebilirligi desteklemektedir. Incek Mahallesinde farkli kesimlerin bir arada
yasamasi da bu anlamda olumlu bir 6zelliktir. Ancak, projelerin giivenlikli ve disar1 kapali
olmasi, farkli kesimlerin bir araya gelmesini zorlastirmaktadir. Ayrica, projelerin yer se¢imi,
birbirleriyle olan iliskilerinin zayif olmasi, kirsal 6zelliklerin giderek kaybolmasi ve mahalle
biitiinliglinliin saglanmamas1 toplumdaki bazi 6zelliklerin kaybolmasina ve heterojen
yapinin bozulmasina neden olmaktadir. Bunlara ek olarak sehirdeki konumu itibariyle hava
kirliligini arttirmakta ve kentin hava akisin1 engelleyerek insan sagligini tehlikeye
atmaktadir. Sonug olarak, liikks konut projelerinin sosyal agidan siirdiiriilebilir mekanlar

olusturmadigi sonucuna varilmistir.

Stirdiirtilebilirlik kavraminin ortaya ¢ikmasindaki temel neden, artan niifus ve kentlesmenin
cevreye olan zararli etkileri azaltmak, gelecek nesiller i¢in daha yasanabilir alanlar
birakmaktir. Kentlerde diger fonksiyonlara gore daha cok alan kaplamasindan ve
beraberinde sundugu getirdigi hizmetlerden dolayi, konutun ¢evresine olan etkisi oldukca
fazladir. Artan niifusun konut ihtiyacini kargilamak i¢in kentler ¢eperlere dogru biiylimekte
ve verimli tarim arazileri azalmaktadir. Ulagim, altyapi, arazi se¢imi ve kullanimi, kaynak
tilkketimi, atik doniisiimii, enerji kullanim1 acisindan konut sektorii bircok alanda gevreye
zarar vermektedir. Cevreye olan etkilerin azaltilmasi agisindan, proje tasariminda bu
faktorler gz onilinde bulundurularak tasarim yapilmalidir. Liikks konut projelerinin proje
yaklagimlarina bakildiginda, hi¢ birisinin yesil bina sertifikasina sahip olmadig
goriilmektedir. Genellikle benzer tiplerde, yliksek yogunluklu ve yiiksek katli yerlesimler
goriilmektedir. Farkli kesimlere hitap edecek sekilde farkli tiplerde konut tasarimlar
bulunmaktadir. Cevresel siirdiiriilebilirlige katki saglayacak teknoloji ve sistemler
kullanilmamigtir. Yerelde bolgeye 6zgii bir doku bulunmasa da diisik yogunluklu bir

yerlesim goriilmektedir. Yeni yapilan projelerin birbiriyle ve g¢evresiyle uyumu
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bulunmamaktadir. Arazi kullanimlarina bakildiginda, projelerin ¢ogunda kapali otopark
tasarlanarak yesil alan ve sosyal donati miktar1 arttirllmaya ¢alisilmistir. Fakat projelerin
yiiksek yogunluklu olmasindan dolayr genellikle yesil alan miktarinin yetersiz oldugu
gorilmiistiir. Blok yerlesimlerinin birbirine yakin olacak sekilde konumlandirilmasi riizgar
gecisini engellemekte ve 1s1 adas1 etkisini arttirmaktadir. Projelerin enerji ve su tiiketimi
konusundaki yaklasimlarina bakildiginda, bunlarin tasarrufu, iiretimi ve geri doniisiimii i¢in
gelistirilen yeni sistemler kullanilmamistir. Cephelerde 1s1 yalitimi bulunmasi ve pencere
secimlerinin 1s1 yalittmli olmas1 enerji kaybini azaltmasi agisindan olumludur. Islak hacim
ve otoparklarda enerji tiikketimini arttiracak mekanik havalandirma kullanilmigtir. Projelerin
neredeyse tamaminda havuz bulunmaktadir. Havuzlar hem su, hem enerji tiiketimini
artirmaktadir. Peyzajda bitki se¢iminde, su ihtiyact fazla olan ¢im ve sert zeminlerde su
gecisini engelleyen kaplama malzemeleri kullanilmistir. Peyzaj sulamasinda su tiiketimini
azaltmak adina, gri su kullanim1 gibi geri donlisiimlii sistemler kullanilmamaktadir. Sadece
4 projede yagmur suyunu toplayan sistemler bulunmaktadir. Suyun verimli kullanimi
acisindan tek olumlu yaklasim bu sistemlerin kullanilmasidir. Projelerin malzeme
secimlerine ve atik yoOnetimlerine bakildiginda, ¢ogu malzemenin dayanikli oldugu ve
omriinii tamamladiginda uygun sekilde sokiiliip, gerekli islemlerden gecirildiginde geri
doniistiiriilebilecegi  goriilmektedir. Evsel atik yonetimi agisindan bir  sistem
gelistirilmemistir. Son olarak, projelerin ulasilabilirlikleri incelenmistir. incek Mahallesinin
sehrin 23 km uzaklikta ve gelismekte bir alan olmasindan dolay1, bdlgeye toplu tasimayla
erisim zordur. Projelerin birbirinden kopuk sekilde yerlesmesi de otobiis giizergahlarini
uzatmakta ve ulasim siirelerinin artmasina neden olmaktadir. Incek Mahallesinde yaya
erisimine bakildiginda, proje ozellikleri disindaki temel hizmetlere yaya olarak erisim
incelenmistir. Tiim projelerde otobiis duraklar1 ylirlime mesafesindedir. Bazi projeler hari¢
markete ve liseye erisimin de kolay oldugu goriilmektedir. Ilkokul ve hastane hizmetine
bakildiginda ise genellikle yiirlime mesafesini asmaktadir. Baz1 hizmetlere yaya olarak
erisim mesafe olarak ulasilabilir goziikse de, bolgenin hala gelismekte olan bir alan
olmasindan dolay1 ¢ogu yerde kaldirnm bulunmamaktadir. Yaya kullanimi, proje bazh
cozlimlerden ileriye gitmemektedir. Tiim bu verilere gore, projelerin tasarim siirecinde, arazi
kullanimin g¢evreye olan etkilerini diistinerek, dogal kaynak ve enerji tiiketimini azaltmak,
su ve atitk yonetimini planlamak, ulasilabilirligi arttirmak adina ¢oziimler iiretilmedigi,

biiyiik oranda ¢evreci yaklagimlar sergilenmedigi goriilmektedir.
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Sonug olarak, liiks konut proje 6zelliklerinin genel 6zelliklerine bakildiginda, ekonomik,
sosyal ve cevresel acidan siirdiiriilebilir mekanlar olusturmadigi sonucuna varilmistir.Bazi
kriterlerde kismi sekilde olumlu yaklasimlar bulunsa da, boyle biiyiik 6lgekli projeler igin
bu 6zellikler yetersiz kalmaktadir. Mevcutta kirsal bir yerlesim dokusunun bulundugu, kent
ceperinde artis gosteren yliksek yogunluklu bu projelerin, ¢evresine olan bir¢ok etkisinden
dolay, siirdiiriilebilirlik ve planlama ag¢isindan daha dikkatli kararlar verilerek tasarlanmasi

gerekmektedir.
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6. SONUC

1980’lerden bu yana, sanayilesmenin artmasi ve teknolojinin gelismesi sonucu, kirdan kente
goc artmis ve niifus yigilmalart meydana gelmistir. Hizla artan kentlesme sonucunda iklim
degisiklikleri, kiiresel 1sinma ve dogal kaynaklarin tiikenmesi gibi geri doniisii zor olan ¢evre
sorunlar1 ortaya ¢ikmistir. Bu sorunlara ¢6ziim bulabilmek ve gelecek nesillere daha 1yi bir
cevre birakabilmek i¢in, siirdiiriilebilirlik kavrami ortaya c¢ikmistir. Siirdiiriilebilirlik
kavraminin gelistirilmesi adina, uluslararas1 diizeyde ve konu basliklar1 sadece ¢evresel
degil, farkli dlgekte ve farkli sektorleri de igerisine alan birgok konferans diizenlenmistir.
Stirdiirtilebilirlik kavrami ¢cok genis ve kapsamli bir konu olmasindan dolay1, bir¢ok farkli
tanim1 ve bakis acist bulunmaktadir. Ekonomik siirdiiriilebilirlik acisindan bakildiginda,
kentlerdeki iiretim, tiketim ve kullanim dengesinin iyi kurulmasi gerektigine vurgu
yapilmaktadir. Sosyal siirdiiriilebilirlikte, tim bireylerin, hi¢cbir ayrim olmaksizin temel
ihtiyaclarina esit derece erisim imkan saglanmasi, toplum igerisindeki sosyal etkilesimin
arttirllmasi, yerel ve kiiltiirel 6zelliklerin de gelecek nesillere aktarilmasiyla, toplumdaki
strdiirilebilirlik bilincinin gelistirilerek, daha stirdiiriilebilir yagsam alanlar1 olusturulacagi
savunulmaktadir. Cevresel siirdiiriilebilirlikte temel amag, kentlerin gelisim siirecinde,
verimli arazileri ve dogal kaynaklar1 daha az tiiketmesi, yenilenebilir malzeme ve enerji
kaynaklarinin tercih edilmesi, etkili bir su ve atik yonetimi planlamasi gibi faktorlere 6nem
verilerek, ¢evreye olan hasar1 en aza indirgemektir. 1990 yilindan itibaren bu faktorlerin
planlanmas1 ve binalarin siirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirilmesi adina, BREEAM,
LEED, DGNB gibi farkli tilkelerde yesil bina sertifika sistemleri olusturulmustur. Bina
Olceginden kent Olcegine kadar, farkli bircok Olcekteki yerlesim icin sayisal bir
degerlendirme yapilabilmektedir. Bu sistemler sayesinde, siirdiiriilebilirlik konusunda ki
biling ve uygulamalar her gecen giin artmaktadir. Ulkemizde de bu farkindalik her gegen

giin artarak, bu sertifika sistemlerine sahip yapilar iretilmektedir.

Kent, kendi igerisinde bir¢ok dinamigi olan kompleks bir yerlesim bi¢imidir. Bu yerlesimde
en c¢ok alan kaplayan ve kentin gelisimine yon veren yapi birimlerinden birisi de konut
yerlesimleridir. Bu ¢alismada, baskent olmasindan sonraki siirecte, hizla gelisim ve degisim
gostermesinden dolay1, Ankara’daki yliksek katli liiks projeleri ¢alisma alani olarak
secilmistir. Calisma kapsaminda, siirdiiriilebilirlik kavraminin tarihsel gelisimi ve bakis

acilar incelendiginde, ekonomik, sosyal ve ¢cevresel anlamda bir biitiin olarak degerlendirme
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yapmanin daha saglikli bir sonu¢ verecegi diisliniilmiis ve 3 baslkta {izerinden

degerlendirme yapilmistir.

Konut temelinde insanin barinma ihtiyacini karsilayan yapi1 birimidir. Bu 6zelliginden dolay1
konut, sadece fiziksel bir mekan olarak algilanmamalidir. Konut, insanlarin yasayis
bicimlerini etkileyen, toplumsal iliskilerin kurulmasini saglayan ve insanlarin barinma
disindaki ihtiyaglarini karsiladigi, kii¢iik ama kompleks bir yapidir. Ayn1 zamanda, ekonomi,
sosyal, kiiltiirel ve ¢evresel etkilerden en hizli etkilenen ve gelisen mekandir. Birgok kriteri
bir arada bulundurmasindan ve kentte biiyiik 6l¢iide yer kaplamasindan dolayz, siirdiirtilebilir
kentler olusturmada konutun rolii olduk¢a fazladir. Tez c¢alismasina destek saglamasi
amaciyla, konut ve siirdiiriilebilirlik kavrami {izerine yapilan, yerli ve yabanci kaynakl
caligmalarin, degerlendirme kriterleri, yontemleri ve sonuclar1 hakkinda detayl: bir literatiir
taramasi yapilmistir. Literatiir calismasi sonucu elde edilen verilere gore, tez ¢alismasinda
yiiksek katli liiks konut projeleri, ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan; konutun ekonomik
acidan erisilebilirligi, konut talebi, liretim-tiikketim dengesi, mahallede yasam maliyeti ve
yerel firmalarin tercih edilmesi, sosyal siirdiiriilebilirlik acisindan; esitlik, karma kullanim,
givenlik, saglik, erisim, yerelin korunmast ve mahalle bitinligi, c¢evresel
strdiiriilebilirlikte ise; proje tasarimi, arazi kullanimi, enerji etkin tasarim, su yonetimi,
malzeme, atik yonetimi ve ulasilabilirlik kriterleri {izerinden degerlendirilmistir. Caligsma
alan1 olarak, Ankara’nin glineybat1 gelisme bolgesinde bulunan ve yiiksek katl liiks konut

projelerinin artis gdsterdigi Incek Mahallesi ve yakin cevresi secilmistir.

Ankara’nin degisim ve gelisim siireci, baskent olmasiyla birlikte hizlanmistir. Bu siirecte
Ankara’nin planlama agisindan gelisimine bakildiginda, kentteki sorunlara parcacil
coziimler lreten yaklasimlar sergilenmistir. Farklt donemlerde ¢ikarilan yasalar ve
ekonomik politikalar sonucunda da, kentin ¢eperlere dogru sagaklanarak biiylime gosterdigi
goriilmektedir. Ozellikle 2000°1i yillar sonrasinda kent bati ve giineybati ydniinde gelisim
gostermistir. Plansiz ve hizla gelisen bu bdlgelerde, arsa spekiilasyonlar1 ve kentsel yayilim
hizla artmistir. Biiyiik insaat firmalar1 da, gelisen bu bdlgede biiytik ¢apli konut projeleri inga
ederek siireci hizlandirmis ve kentin yeni cazibe merkezi haline doniismesini saglamistir.
Kent merkezinden uzakta ve heniiz gelismekte olan bir alanda konut tiretimi yapildig1 i¢in,
insanlar1 bu alana c¢ekebilmek adina firmalar tarafindan farkli bir konut sunumu
gelistirilmistir. Bu projelerin tanitimlarina bakildiginda dogayla i¢ ice olmasi, tim

ihtiyaclarin tek bir alanda karsilanabilmesi, genis ve konforlu yasam alanlari, glivenlik ve
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prestijli bir yasam gibi oOzelliklere vurgu yapilmaktadir. Bir¢ok ozelligi bir arada
bulundurarak ve g¢evreci bir yaklagim gostererek daha iyi yasam alanlar iiretildigi iddia
edilen bu projelerin, ger¢ekte bunu ne derece basarabildigi bu c¢alisma kapsaminda

irdelenmistir.

Incek Mahallesinin planlanma ve gelisim siirecine bakildiginda ilk olarak, kdy statiisiinden
mahalle statiisiine getirilmistir. Daha sonra, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin aldigi
kararla birlikte bolge, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmistir. 2023 planinda ise,
kentin ozellikle 2000’li yillar sonrasinda gelisen ‘glineybati planlama bolgesi’ olarak
adlandirilan bolge igerisinde yer almasi, bolgenin gelisim siirecini hizlandirmistir. Kisa bir
stirede bu kadar biiyiik olgekli plan degisiklikleri yapilmasi sonucu, bdlgenin kirsal bir
yerlesimden kentsel bir yerlesime doniistiigii goriilmektedir. Hentiz gelismekte olan bir alan
olmasindan dolay1 bir yanda kdy yerlesiminin getirdigi kirsal doku, diger yanda ise liiks
konut projelerinin bolgede yer segmesi sonucu olusan kentsel doku bir arada bulunmaktadir.
Stirdiiriilebilirlik agisindan, 6zellikle yeni konut yerlesimlerinin yer se¢imi, kentsel
hizmetlere sagladig1 erisim, proje tasarimi, mevcut arazi ve ¢evreyle uyumu gibi konular
strdiiriilebilir kent gelisimine dogrudan etki ettigi i¢in 6onem arz etmektedir. Bu sebeple,
caligmada likks konut projelerinin arttig1 ve kirsal bir yerlesim 6zelligi tasiyan bu bolge
caligma alani olarak secilmistir. Bolgede ingaati tamamlanan 10 tane yiiksek katli liikks konut
projesi se¢ilmis ve ekonomik, sosyal ve c¢evresel siirdiiriilebilirlik acisindan
degerlendirilmistir. Saha calismasi sirasinda belirlenen degerlendirme kriterleri ve elde

edilen sonuglar agagidaki gibidir.

Ekonomik siirdiiriilebilirlik kavraminda ilk olarak, konuta ekonomik agidan erisilebilirlik
kavrami ele alinmigtir. Bu kapsamda, segilen projelerin satis fiyatlart ve Ankara’nin yillik
kullanilabilir hanehalk: geliri arasinda fiyat gelir oranlamasi yapilmistir. Bunun sonucunda,
liiks konut projelerinin, ancak {ist gelir grubunun karsilayabilecegi fiyatlarda satis1 yapildigi
goriilmiistiir. Bolgedeki mevcut konut stoguna bakildiginda ise, %80 oraninda doluluk
oldugu ve konut talebinin olmadig1 sonucu elde edilmistir. Ancak bolgede benzer tarzda
konut iiretilmeye devam etmektedir. Hem belirli bir kesime hitap etmesi, hem de ihtiyag
olmadig1 halde iretimin devam etmesi, ilerde bolgede ekonomik anlamda ciddi konut
problemleri olusturacaktir. Kirsal bir yerlesim olan bolgenin hizla kentsel yerlesime
doniigsmesi iiretim tiiketim dengesinin de bozulmasina neden olmaktadir. Verimli tarim

arazilerinin kaybi, kirsal yasam bi¢iminin getirdigi tarim ve hayvancilik faaliyetlerinin
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giderek azalmasi sonucu iiretim azalmistir. Liiks konut projeleriyle gelen st gelir grubunun
ihtiyacin1 karsilayabilmek adina birgok ticari isletme agilmistir. Bu isletmelerin biiyiik
cogunlugu liiks isletmelerdir. Ancak, sayis1 digerlerine oranla az olmasia ragmen, her
kesime hitap eden ticari isletme de mevcuttur. Hem artan insaat faaliyetleri hem de degisen
yasam bicimi sonucunda tiikketim artmistir. Bolgenin prestij merkezi haline doniismesi
mahalledeki yagam maliyetini de etkilemektedir. Se¢ilen konut projelerinin aidat fiyatlarina
bakildiginda, kentin diger bolgelerindeki konutlara oranla daha yiiksek oldugu goriilmiistiir.
Bolgenin kent merkezinden uzakta yer se¢gmesi ulasim maliyetlerini de arttirmaktadir.
Ayrica, heniiz gelismekte olan bir alan olmasindan dolayi, temel hizmetler diginda ticari
faaliyet cesitliliginin az olmasi insanlarin hizmetlere erisimini zorlastirmaktadir. Bu
ihtiyaclarim1 en yakin bolgelerden karsilamaya c¢alismasi da ek bir ulasim maliyeti
getirmektedir. Bolgede ki yasam maliyeti kadar, yapilarin ingaat maliyeti de ekonomik
stirdiiriilebilirlik acisindan olduk¢a Onemlidir. Bina ingasi sirasinda kullanilan yapim
teknikleri ve tercih edilen malzemeler, hem bina 6mriinii, hem de yapim maliyetini dogrudan
etkilemektedir. Yerel malzeme kullanimi, iiretim, tiikketim ve nakliyat siireglerini
hizlandirmasi, ayn1 zamanda malzeme acisindan diger iilkelere bagimliligin azalmasz, iilke
ekonomisine biiyiik katki saglamaktadir. Secilen projelerde tercih edilen malzemelere
bakildiginda seramik, mutfak ve banyoda kullanilan vitrifiye elemanlarinda yerel firmalar
tercih edilmistir. Sonug olarak, liikks konut projelerinin, tiim bu veriler sonucunda ekonomik
stirdiiriilebilirligin ~ gelistirilmesi agisindan, siirdiiriilebilirlige  biiylik oranda katki
saglamadigi goriilmektedir. Konut giiniimiizde yatirim araci ve prestij gostergesi haline de
doniismiistiir. Ust gelir grubuna hitap edecek sekilde iiretilen bu konut bi¢imi, giin gegtik¢e
artan gelir esitsizligiyle birlikte toplumdaki gelir ayrimini bariz sekilde ortaya koymaktadir.
Tiirkiye’de konut iiretim, tiiketim ve yatirnm aracit olmasindan dolayr ekonomiye katki
saglayan ana sektorlerden birisidir. Ancak, plansiz bir sekilde artan ve degisen kosullarla
farkli tiplerde siirekli {iretilmeye devam eden konut iiretimi ekonomide sorunlar
olusturmaktadir. Hem ¢evreye hem ekonomiye katkisi saglamasi agisindan, yeni konut
iiretmek yerine mevcut konut stogunun geri doniisiimii, kullanimi ve bunun getirecegi tiretim
tiiketim dengesi de diisilintilerek konut {iretimi yapilmalidir. Ekonomik anlamda olusan gelir
esitsizligi ve bunun sonucunda olusan statii farki, toplumsal ayrismaya etki eden baslica
faktorlerdendir. Insanlarin tercih ettigi alisveris merkezleri, egitim ve saglik kurumlari,
ulagim tiirii ekonomik gelirle dogru orantili olarak degismektedir. Konutta ekonomik
anlamdaki en biiylik sorun, gelir ve konut fiyati arasindaki oranin dengesiz olmasindan

kaynaklanmaktadir. Ekonomik acidan belirli gelir grubuna yonelik yiiksek fiyatli konut
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iiretimi, diisiik gelir grubunun konuta erisimini giderek zorlagtirmaktadir. Bu tarz projelerin
iiretiminin devam etmesi ve ilerleyen siiregte satigin azalmasi durumunda, konut sektoriinde

ciddi bir krize neden olacagi beklenmektedir.

Sosyal siirdiiriilebilirlik acisindan liikks konut projeleri degerlendirirken ilk olarak, esitlik
kavrami ele alinmustir. Esitlik kavramina ekonomik agidan bakildiginda, bu konutlara maddi
olarak herkesin esit sekilde erisemedigi goriilmiistiir. Buna ek olarak, projelerin sundugu
hizmetler incelenmistir. Bu hizmetlerinde sadece o alanda yasayanlara hizmet verdigi ve
disardan erisim olmadigi goriilmistiir. Ayrica, proje tanitimlarinda insanlara kendisiyle ayn1
statiideki kisilerle yasayabilecegi giivenli, seckin ve prestijli bir yasam vaad edilmektedir.
Kentlerde artan su¢ oranlar1 sonucunda insanlar daha gilivenli alanlarda yasamak
istemektedir. ik olarak bu soruna ¢dziim iiretmek amagcl ortaya ¢ikan giivenlikli projeler
her gecen giin artmaktadir. Bu ¢6ziim, toplumsal ayrigmanin artmasina neden olmaktadir.
Bolgenin konut ve yasam bicimlerine bakildiginda, kirsal ve kentsel yerlesimin bir arada
bulundugu goriilmektedir. Farkli kesimlerin bir arada yasiyor gibi goziikse de, yasayis
bicimlerinin farklt olmasi ve bir araya gelmelerini saglayacak mekan diizenlemesi
bulunmamasi, toplumsal etkilesimi azaltmaktadir. Buna ek olarak, liikks konut projelerinin
disa kapali olmasi ve igerisinde bircok imkan saglamasi da disariya olan ihtiyaci
azaltmaktadir. Tiim bunlar toplumdaki hetereojen yapinin bozuldugunu gostermektedir. Bu
yerlesimler sonucu sadece toplum yapis1 degil, yasayis bi¢cimlerimizde bu degisimlerden
etkilenmektedir. Eskiden kirsal yerlesimin getirdigi mahalle kiiltiirii ve yerelin kendine 6zgii
ozellikleri bulunmaktaydi. incek Mahallesinde spesifik bir yerel 6zellik bulunmamaktadir.
Ama eski yerlesimin getirdigi diisiik yogunluklu bir yerlesim goriilmektedir. Yeni yapilan
liiks konut projeleri ise, neredeyse birbirinin ayni, mevcut dokuyla uyumsuz yiiksek katli
yapilasma goriilmektedir. Ayrica, projelerin diga kapali olmasi ve birbirinden kopuk
yerlesim gostermesi de mahalle kiiltiirli kavraminin yok olmasina, insan iligkilerinin
azalmasina neden olmustur. Konut yerlesimlerinin yer se¢imi sadece insan iliskileri
bakimindan degil, insan saglhigi a¢isindan da oldukca ©nemlidir. Projelerin sehirdeki
konumuna bakildiginda kentin ¢eperinde bir yerlesim goriilmektedir. Kente uzak bir
yerlesim olmast sonucu ara¢ kullanimi artmakta, giiriiltii ve hava kirliligi sorunlar1 ortaya
cikmaktadir. Ayrica, Ankara’nin topografyasindan dolayi, kentin hava koridorlar1 tizerinde
bu kadar yogun ve yiiksek katli yerlesimler bulunmas1 hava akisini engellemesinden dolay1
kent tizerinde ciddi sorunlara neden olmaktadir. Tiim bu veriler sonucunda, liks konut

projelerinin insan iligkilerine ve sosyal sirdiiriilebilirlige katki saglayan alanlar
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olusturmadig1 sonucuna varilmistir. Kent yasaminin getirdikleri sonucu insan hayati,
iliskileri ve yasam bicimi de her gecen giin degismektedir. insanlar konut tercihlerini is
yerlerine ve temel hizmetlere olan yakinlik, sosyal statii, yatirim araci olma, gibi farkli
faktorleri bir arada diisiinerek yapmaktadir. Insanlar kendileri igin giivenli hissettikleri belirli
alanlarla ve belirli kesimlerdeki kisilerle vakit gecirmeyi tercih etmektedir. Insanlari
sehirden uzakta, giivenlikli, adeta bir otel gibi igerisinde birgok hizmeti sunan, yiiksek katli
evlerde, dogadan ve topraktan uzak, liikks ve prestijin 6n planda oldugu bir sekilde yasamaya
iten faktorlerin neler oldugu arastirilmasi gereken bir konudur. Ciinkii insanlarin belli bir
yagsam alaninda, benzer 6zellikteki kisilerle yasamasi toplum iliskilerindeki karma yapiy1
bozmakta, insanlari tek tiplesmeye dogru itmektedir. Ayn1 zamanda eskiden aile biiyiikleri
ve akrabalarla birlikte, mahalle kiiltiirlinlin i¢ ice oldugu yasam tarzi da degisime
ugramaktadir. Giiniimiizde ise, tam tersi insanlarin yalniz bir sekilde, kentten uzak yasamay1
tercih ettigi ve bu yasam tarzina uygun konut sunumu yapildigi goriilmektedir. Bu durumda
insanlar1 yalnizlasmaya itmektedir. Tiim bu toplum yapisinin dengesinin bozulmasi, insan
iligkilerinin zayiflamasi, tek tipte ve yalnizlasmaya iten yasam bicimi, sosyal ve kiiltiirel

degerlerin yok olmasi ileride sosyal anlamda biiyiik toplumsal sorunlara neden olacaktir.

Cevresel stirdiiriilebilirlik baslig1 altinda liiks konut projeleri degerlendirilirken ilk olarak
proje tasarimlart incelenmistir. Proje tasarim siireci siirdiiriilebilirlik kavramlarina ait
kararlarin alindig1 en 6nemli asamadir. Projenin yer se¢iminden, malzeme kullanimina
kadar, farkli o6lceklerde kararlarin verilerek, en iyi seviyede ¢Oziimiin elde edilmeye
calisildigr bir siirectir. Secilen projelerin siirdiiriilebilirlik konusuna olan yaklasimlarina
bakildiginda, higbir projenin yesil bina sertifikasi olmadig goriilmektedir. Daire
tasarimlarina bakildiginda farkli biyliklik ve tiplerde konut sunumu yapildig:
goriilmektedir. Blok tasarimlarmma bakildiginda ise, tiimiinde yiiksek katli blok
bulunmaktadir. Bu tasarimlarin cephe 6zellikleri ve yerel dokuyla uyumuna bakildiginda,
tim projelerin renk, malzeme disinda benzer Ozellikler gosterdigi ve yereldeki diisiik
yogunluklu ve algak katli konut tipolojisiyle uyumsuz oldugu goriilmektedir. Projelerin yer
se¢imi incelendiginde Incek Mahallesi konumundan dolayr sehir merkezinden uzak bir
yerlesim alamidir. Ayrica, gelismekte olan bu bdlgede projelerinde birbirinden uzak yer
se¢mesi, Incek Mahallesinde kopuk ve birbiriyle etkilesimi olmayan alanlar olusturmaktadir.
Icerisinde yogun niifus barindiran ve kentin gelisimine yon veren bu projelerin, kentteki
konumu ve arazi kullamimlart olduk¢a Onemlidir. Genel olarak, arazi kullanimlarina

bakildiginda, arazi egimiyle uyumlu, noktasal sekilde ve yiiksek katli blok olarak yerlesim
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gostermiglerdir. Yiiksek katli bloklar bulunmasi arazi kullanimini azaltarak daha kompakt
yerlesimler olugsmasina olanak saglamaktadir. Ancak, blok yerlesimleri ve arasindaki mesafe
yiiziinden bolgedeki riizgar akisi engellenmekte ve 1s1 adasi etkisi artmaktadir. Kompakt ve
yiiksek yogunluklu projeler olmasindan dolayi, gereken yesil alan miktar1 da oldukc¢a
fazladir. Her ne kadar projelerde kapali otopark ve yiiksek katli bloklar yaparak yesil alan
miktart arttirllmaya caligilsa da, yesil alan miktar1 ¢ogu projede yetersiz kalmaktadir.
Konutlarda arazi kullanimi kadar, enerji ve su tiiketimi de olduk¢a 6nemlidir. Elde edilen
verilere gore, projelerde cephede 1s1 yaliim malzemesi kullanilmasi ve 1s1 yalitimli
pencereler tercih edilmesi enerji kaybini azaltmaktadir. Ancak, projelerin ¢ogunda 1slak
hacimlerde mekanik havalandirma, peyzaj alanlarinda ve proje igerisinde havuz
bulunmaktadir. Bu durum fazladan enerji ve su tiiketimi anlamina gelmektedir. Projelerin
hic birinde enerji tliketimini azaltacak veya enerji {iretimi saglayacak sistem
bulunmamaktadir. Su tiiketimlerine bakildiginda, sadece 4 projede yagmur suyunu
toplayacak sistemlerin oldugu goriilmektedir. Peyzajda kullanilan bitkiler arasinda ¢im de
tercih edilmistir. Cim fazla su ihtiyaci olan bir bitki olmasindan dolay1 su tliketimini
arttirmaktadir. Ayrica peyzajda su gecirimi az olan malzemeler kullanilmasi suyun topraga
karigsmasini engellemektedir. Malzeme se¢imi peyzajda oldugu kadar, i¢ mekanlarda da
olduk¢a onemlidir. Geri doniisiimlii ve ekolojik malzeme sec¢imiyle ¢evreye verilen hasar
minimuma indirilmelidir. Tercih edilen malzemelere bakildiginda aslinda hepsinin dayanikli
ve uzun Omiirli malzemeler oldugu goriilmektedir. Gerekli islemler, dogru sekilde
yapildiginda, hepsi geri doniistiiriilerek farkli alanlarda kullanilabilmektedir. Bu sebeple
yapimindan yikim asamasina kadar, etkili bir atik yonetimi ile birlikte malzeme geri doniisii
saglanmas1 c¢evresel siirdiiriilebilirlik acgisindan olduk¢a 6nemlidir. Konutlarin kullanimi
sirasinda olusan evsel atik yonetiminin de proje tasarim siirecinde planlanmasi
gerekmektedir. Incelenen projelerin hig birisinde, evsel atik ydnetimiyle ilgili bir ¢aligma
bulunmamaktadir. Cevresel degerlendirme agisindan son olarak projelerin ulasilabilirlikleri
incelenmistir. Bu kapsamda, projelere toplu tasimayla olan ulasimina ve temel hizmetlere
yaya olarak erisimine bakilmistir. Sehir merkezinden 23 km uzaklikta ve gelismekte bir
yerlesim olmasi ulasim agisindan sorunlar olusturmaktadir. Yapilan goriismeler ve sefer
saatlerine bakildiginda, toplu tasima giizergahlarinin uzun ve sefer sikliginin yetersiz oldugu
bu yiizden toplu tasimayla erisimin zor oldugu goriilmiistiir. Yaya olarak temel hizmetlere
erigsim mesafeleri arastirildiginda ise, cogu projenin otobiis duragi, market ve liseye yiiriime
mesafesinde oldugu, ancak ilkokul ve hastaneye yaya olarak erisimin zor oldugu sonucuna

varilmistir. Bunlara ek olarak, projelerin parcacil sekilde konumlanmis olmasi, kaldirim
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olmamasi1 ve giivensiz alanlar olusturarak, yaya ulagimini olumsuz etkilemektedir. Tiim bu
veriler dogrultusunda, liiks konut projelerinin tasariminda ¢evresel siirdiiriilebilirlige yeteri
derece de 6nem verilmedigi goriilmistiir. Glinlimiizde degisen yasam kosullar1, kentlerde
yasamanin verdigi yogun tempolu yasamla birlikte her gecen giin insanlarin dogaya olan
6zlemi artmaktadir. Insanlarin bu ihtiyacina cevap vermek adina projelerde yesil alan miktar1
arttirllmakta, proje tanitimlarinda da 6zellikle dogayla i¢ ice, uyumlu ve ¢evreci yaklagimin
benimsendigi, yasam alanlar1 olusturuldugu mesaji verilerek ¢evresel ogelere vurgu
yapilmaktadir. Ancak, bu c¢evreci yaklasim sadece yesil alanlar olusturularak
saglanmamaktadir. Cevresel siirdiiriilebilirlik, proje tasarim siirecinden baslayip, bina
Omriinli tamamladiktan sonra yikim asamasi da dahil olmak iizere, biitiin siirecin ¢evreye
minimum zarar verecek sekilde planlanmasiyla saglanmaktadir. Siirdiirtilebilir sistemlerin
ilk basta konut maliyetini arttirsa da uzun vadede cevreye ve dogal kaynaklara sagladig
pozitif etki yaratmaktadir. Bu sebeple, bu sistemlerin kullanimimi tesvik eden politikalar
gelistirilmelidir. Sirdiiriilebilir konutlardaki, elektrik, su, 1sinma gibi masraflar1 daha da
azalttig1 vurgulanarak bu tarz konutlarin gelisimine destek verilmeli ve insanlar bu konuda
bilin¢lendirilmelidir. Tiim bunlar diisiiniilerek planlama yapildiginda, daha saglikli ve

yasanabilir konut mekanlari tiretilebilir.

Sonug olarak, tez calismasi kapsaminda incelenen liikks konut projelerinin ekonomik, sosyal
ve c¢evresel olarak 3 ana baglikta degerlendirilmesi yapilmistir. Tiim verilerin geneline
bakildiginda, siirdiiriilebilir konut alanlar {iretilmedigi sonucuna varilmistir. Her baslikta
kisith bir oranda da olsa, siirdiiriilebilirlik kriterleri goz 6niinde bulundurulmustur. Ancak,
bu kadar yiiksek yogunluklu, bir¢ok 6zelligi bir arada bulunduran ve 6zellikle yeni insa
edilen bu projelerde, siirdiiriilebilirlik kavrami daha 6nemli bir konu olarak karsimiza
cikmaktadir. Ankara’nin belli bir bolgesinde ¢ok sayida liikks konut projesinin iiretilmesi
sadece bolgesel siirdiiriilebilirlik degil, kent Glgegindeki siirdiiriilebilirlik agisindan da
olduk¢a 6nemlidir. Ozellikle kentin yeni yerlesim bdlgesinde bulunan bu projeler ulasim,
altyap1 ve kentsel hizmetler anlaminda kentin gelisiminde olduk¢a 6nemli rol oynamaktadir.
Kentin ¢eperinde yeni gelisen ve biiyiik niifuslar1 barindiran bu bolgeye herkes i¢in esit
derecede kentsel hizmetlerin ulastirilmaya ¢alisilmasi kent {izerinde 6zellikle ekonomik
anlamda ciddi sorunlar olusturmaktadir. Ayrica liiks konut projeleri Ankara’da bulunan
mevcut konut stogu iizerinde de olumsuz etki yaratmaktadir. Sosyal siirdiiriilebilirlik
acisindan, Kent lizerindeki sosyal statii farkinin daha belirgin hale gelmesine neden olan bu

projeler kentin heterojen dagilimini da olumsuz yonde etkilemektedir. Cevresel anlamda
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liiks konut projelerinin kent {izerindeki etkisine bakildiginda ise hem kentin 6nemli su
kaynaklarina yakin konumda bulunmasi, hem de hava akisina olan etkisinden dolay1 kentin
stirdiiriilebilirligi  acisindan olumsuz etkileri bulunmaktadir. Stirdiiriilebilir  kent
olusturmada siyasi, ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve ¢evresel bir¢ok faktér bulunmaktadir.
Kentin isleyen kompleks bir mekanizma olmasindan dolayi, kentteki tiim sorunlara parcacil
degil, bir biitlin olarak yaklagilmalidir. Aksi takdirde, planlanmadan iiretilen konut
yerlesimleri beraberinde, ekonomik anlamda insaat sektoriinde kriz yaratacak, sosyal agidan
toplumdaki ayrismay1 hizlandiracak ve ¢evresel anlamda kaynaklarin tiiketimini ve dogal
cevrenin tahribini arttiracaktir. Ayrica, insaat sektoriinde stirdiiriilebilirlik kavramini
uygulamaya gecirmek adina tesvik edici politikalar gelistirilmelidir. Yeni yap1 yapmadan
once, mevcut yapi stogu goz oniinde bulundurularak siirdiiriilebilirlik kriterleri tizerinden
yeniden kullanimi1 degerlendirilmelidir. Gelecek nesillere daha saglikli ve yasanabilir alanlar
birakmak i¢in, bu faktdrlerin bir biitiin olarak degerlendirilmesi ve birbirlerine olan etkisi iyi
analiz edilmelidir. Sirdiirilebilirlik kapsamli bir konu olmasindan dolayi, toplumun

tamaminda siirdurilebilirlik bilinci arttirilmalidir.
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