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SOSYAL YAPIDEGISIYOR
KENTLER

DONUSUYOR

MEKANLARDA YENi TRENDLER KONUSULUYOR

Kentlesme siirecleri sadece fiziksel yapilari degil, toplumsal yasami ve sosyal iliskilerin dokusunu
da yeniden sekillendiriyor. Ayni oranda sosyal yasamdaki degisimler de kentlerin dinamigini
biiylik oranda etkiliyor. Bu sebeple yeni mekan bicimlerinin ne yéne gittigini uzmanlara sorduk
ve her birinden degisen kiiltiirle birlikte konutlarin, yasam alanlarinin minimalize olacagina
iliskin 6ngériiler duyduk. Bu haberimizde ITO Baskani Sekib Avdagic, AYIDER Baskani Hakan
Sisik, EgeYapi GYO Genel Miidiirii Didem Giines, Dekar Yapi Yonetim Kurulu Baskani Salih
Kuzu basta olmak iizere pek ¢ok is insaninin, uzmanin goriislerine ulasacaksiniz.

entler, birer beton yigimi degil; in- apartman bloklarnin mimarisinden site giivenligine
sanin hayata, zamana ve toplumsal kadar pek ¢ok unsuru etkiliyor. Bir zamanlar komsu-
dontistime attigr imzanin en somut luk kavramu tizerine inga edilen sehir hayati, bugiin
hali. Tiirkiye’de son yillarda hiz ka- daha cok erisilebilirlik ve bireysel konfor ekseninde
zanan kentlegme stireci, sadece binalarin yiik- sekilleniyor.
selmesini degil, ayn1 zamanda sosyal yapinin Ulasim sistemleri konusunda ise bu déniisiimiin
mekanla kurdugu iliskinin de bagtan asag1 hem tetikleyicisi hem de sonucu diyebiliriz.

yeniden yazilmasini beraberinde getiriyor.
Geleneksel mahalle kiiltiirtinden uzaklaga-
rak daha bireysellesmis yasam tarzlarma y6-
nelen sehir yapilari, 6zellikle konut yerlesim
alanlarinda kendini actk¢a gosteriyor. Genis
ailelerin yerini ¢ekirdek ve tek kisilik haneler
alirken, bu demografik dontistiim,

Ezgi Acer
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DONUSUM BIR FIRSAT

Yapi stokunun yenilenmesi elbette ki hayati ancak
bu déndistimiin sosyal dokuyu g6zeten, yasam
Kkalitesini artiran ve afetlere direncli bir sehir
vizyonunu benimsemesi gerekiyor. Bugtin hala
bazi bélgelerde dénlisiim projeleri sadece yeni
binalar insa etmekten ibaret kaliyor; oysa déntistim,
bir firsat. Daha sdirdirtlebilir, daha yesil ve daha
yasanabilir sehirler olusturma firsatimiz var.

Artik is merkezlerinden ¢ok uzaklarda yasamak, metro
hattiyla merkeze 20 dakikada ulasmak miimkiinse tercih
sebebi oluyor. Toplu tasima sistemleri, sadece bir ulagim
araci degil; ayn1 zamanda kentsel biitiinltigli saglayan sos-
yal bir ag haline geliyor. Kamusal alanlar da bireyin kendini
toplum icinde yeniden tarumladigi sahnelere dontisiiyor.
Parklar, ytiriiytis yollari, acik hava etkinlik alanlari, sosyal-
lesmenin yeni adresi olurken; giivenlik, erisilebilirlik ve ¢ok
iglevlilik temel oncelikler héline geliyor. Ayrica kadinlarin
is giictine katiliminin artmasi, dogurganlik oranlarimin diis-
mesi ve evlilik ya da ¢ocuk sahibi olmanin ertelenmesi gibi
dinamikler, kent planlamasini kaginilmaz olarak etkiliyor.
Artik sehirlerin daha fazla kres, paylagimh ofis alani, kisa
donem konaklama ¢6ziimii sunan mikro konutlara ihtiyact
var. Tek kisilik hanelerin artigi, konut tipolojisinin ve sosyal
hizmetlerin yeniden ele alinmasini zorunlu kiliyor. Ote yan-
dan boganma oranlarindaki artis ve yalmz yagsamayi tercih
eden bireylerin sayisindaki ytikselis, sosyal yalnizlik riskini
de beraberinde getiriyor. Bu da mekénsal planlamada daha
fazla kamusal alan, sosyallesmeyi tesvik eden yasam cevre-
si ve erisilebilir psikososyal destek alanlar1 tasarlanmasini
gerektiriyor.
1999 Marmara Depremi, yalnizca can kaybiyla degil,
kentlesme zihniyetimizde yarattig: kirllma ile de Ttirkiye
tarihinde bir déniim noktas: oldu. O giinden bu yana
kentsel dontistim, teknik bir gerek-
lilikten ¢ok daha fazlasi olarak
goriilmeye baglandi.

Ancak gecen zaman i¢inde atilan adimlarin yeterliligi ve
dogrulugu tartismaya agik. Yapi stogunun yenilenmesi elbette
ki hayati, ancak bu déniistimiin sosyal dokuyu gozeten,
yasam Kkalitesini artiran ve afetlere direngli bir sehir vizyonunu
benimsemesi gerekiyor. Bugiin hala bazi bslgelerde doniisiim
projeleri sadece yeni binalar inga etmekten ibaret kaliyor; oysa
dontistim, bir firsat. Daha siirdiirtilebilir, daha yesil ve daha
yaganabilir sehirler olusturma firsatimiz var. Kentlesme, ka-
¢inilmaz bir gergek. Ancak bu gerceklik i¢cinde nasil yasamak
istedigimizi, hangi degerlere tutunarak gehirleri sekillen-
direcegimizi biz belirliyoruz. Sosyal yapinin dinamiklerini
dikkate almadan yapilan her mekansal planlama, yalnizca
gecici coztimler tretir. Kalic1 olan ise bireyi merkeze alan,
toplumsal baglar1 gbzeten, ¢evreye saygili ve direngli gehirler
kurmak olacak. Bu sebeple is diinyasi, kamu yonetimi ve
sivil toplum; bu doniistimde birlikte diistinmeli, birlikte
tiretmeli. Bu konuda ITO Bagkani Sekib Avdagic’in
calismalari siiriiyor. Konuya iliskin agiklama

yapan Avdagic, “Kiiclik sanayi siteleri, ig

merkezleri, sanayi yapilar ve fabrikalara da

konuta verilen dontisiim desteklerinin

benzeri bir paketin ivedilikle devreye

girmesi talebimiz var. Bu durumda

belirtilen yapilarin gok hizl ve

kamudan kaynak talep etmeden

dontistimiintin 6nii agilacak-

tir” diyor.
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iSTANBUL’'UN DONUSMESI GEREKiIYOR

Istanbul'un kentsel doniisiime en cok ihtiya¢c duyan
sehirlerden biri oldugunu dile getiren Istanbul Ticaret
Odas1 (ITO) Bagkan1 Sekib Avdagig, “Biz Tiirkiye ekono-
misinin lokomotifi olan Istanbul’da meskenlerin yam sira
isletmelerin de dontstiiriilmesinin altint stirekli ¢izdik.
Giivenli konutlarin yani sira giivenli fabrikalar inga etmek
zorundayiz. Konutlar icin ortaya konulan yenileme prose-
dtirlerini mutlaka fabrikalar, isyerleri, carsilar, AVM'ler icin
de 6ngormeliyiz. Dolayisiyla biitiin bu doéniisiim paketini is
yerlerini, sanayi kuruluslarini, turizmi de igin igine katarak
stirdiirmeliyiz. Doniisiimiin ve yeniden insanin bir gorev
oldugu bilinciyle hareket edilmesi gerekir. Aksi takdirde Al-
lah gostermesin, olast bir depremde bizim tiretim tisstimiiz
biiyiik zarar gorebilir.

Ulkemizde yaganan 17 Agustos 1999 Marmara Depremi ve
6 Subat 2023 Kahramanmaras depremini hatirlatan Bagkan,

"SEKTORE YON VERMEYE
GAYRET EDiYORUZ"

Cevre Sehircilik Bakanhgi ile ciddi calismalar
ydrtittiiklerini dile getiren Avdagic, “Yarisi Bizden”
kampanyasini su sézlerle anlatti: “Hem bakanlk hem
de Marmara Kentsel Déndistim Genel Miid(irliigdi ile
is birligi icinde calistik. ITO olarak belediyelerimizin
yani sira Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi ile siki temas halindeyiz. Yénetim olarak
insaat ve Gayrimenkul ihtisas Komitesini kurarak,
sektdre yon vermeye gayret ediyoruz. Sorunlari tespit
edip sektortin istegi dogrultusunda ¢éziimler
liretmeye gayret ediyoruz.”
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AVDAGIC: KUCUK SANAYI SITELERI,

iS MERKEZLERI, SANAYI YAPILARI VE
FABRIKALARA DA KONUTA VERILEN
DONUSUM DESTEKLERININ BENZERI

BiR PAKETIN IVEDILIiKLE DEVREYE
GIiRMESI TALEBiMiz VAR. BUDURUMDA
BELIRTILEN YAPILARIN COK HIZLI VE
KAMUDAN KAYNAK TALEP ETMEDEN
DONUSUMUNUN ONU ACILACAKTIR. ’ ’

konusmasma su sozlerle devam etti: “Deprem bolgesinde
bir tilke olarak depremle yagamay1 6grenmeli, her depremde
binlerce can kayb: vermeyi makus talih olmaktan ¢ikarma-
liy1z. Istanbul ve gevresini olast bir depreme kargi hiikii-
met, belediyeler ve vatandaglar olarak hazirlikli olmamiz
gerektigine dair uyarilarda bulunduk. Ozellikle Istanbul
is ditnyamizin muhtemel bir depremden etkilenmesini en
az seviyeye indirecek 6nlemler alinmasi gerektiginin altini
¢izdik. Bir kez daha soyliiyoruz: Gerek Cevre Sehircilik ve
[klim Bakanhigimizin, gerek belediyelerimizin ve gerekse is
diinyamuzin tiretim ve ticaretimizi muhtemel bir depremden
korumak icin almakta olduklari/alacaklar1 onlemleri hiz-
landirmalarint bekliyoruz. Bu vesileyle depreme kars: bizi
koruyacak tek seyin, depremi hi¢ unutmamak oldugunu
hep hatirimizda tutalim.”

AILE YAPISI DEGiSIYOR KENTLER DONUSUYOR
Tiirkiye'nin aile yapisindaki degisimlerin konut
piyasasini etkiledigini vurgulayan Avdagig, “Ttirki-
ye'de yillik 1 milyonu bulan konut talebi bulunuyor.

SEKIB AVDAGIC
Istanbul Ticaret Odasi (ITO) Baskani



Soldan saga: AYIDER Baskani Hakan Sisik, ITO Baskani
Sekib Avdagic, AYIDER Genel Sekreteri Emrullah Tellioglu

Bunun karsilanamadigi durumlarda konut fiyatlarinin, 6zel-
likle de kiralarin yiiksek kalmasinin kaginilmaz. Daha makul
biytikliikte konut tiretim stireci devreye alinmasi yararl olur.
Batida 100-120 metrekarelik genel kullanima acik evler ¢ok
az, ortalama daireler 65 ile 80 metrekare arasinda. Mutlaka
insanlarin tekrar makul biiytikliikte konuta erisiminin énitintin
acilmasi gerekiyor. Istanbul'da konut finansmant igin bir kredi
verildiginde, sehrin ¢eperlerine ¢ikilmadig stirece verilen kay-
nagin yiizde 55 aslinda konut finansmani degil arsa finansma-
ni1 oluyor. Bu arsa paymni yiizde 20'lerin altina ¢ekecek konut
projelerinin hayata gegirilmesi gerekiyor” diye konustu.

YENi NESIiL KENTLESMENIN SiFRELERI DEGiSiYOR

Kentlesme, klasik niifus artist merkezli anlayistan
uzaklasiyor; degisen yasam bicimleri, cevresel kaygilar ve
sosyolojik déniisiimler sehirlerin ¢ehresini yeniden belirli-
yor. Dekar Yap1 Yonetim Kurulu Baskan1 Salih Kuzu, kent
planlamasinda yeni dinamiklerin belirleyici oldugunu séylii-
yor. Kentlerin sadece barinma degil, yasam kalitesi sunmasi
gerektigine vurgu yapan Kuzu, "Kentlesme artik sadece nii-
fus artisinin bir sonucu degil; ayn1 zamanda degisen yasam
tarzlarinin, sosyal beklentilerin ve cevresel kaygilarin bir
yansimast" dedi. Kuzu, sehirlerde sadece barinmaya degil,

66

SALiIH KUZU: “BASARILI BiR KENTSEL
DONUSUM GERCEKLESTIRMEK iCIN
KAMU VE OZEL SEKTORUN BIRLIKTE
CALISMASI, MAHALLE OLCEGINDE
DONUSUM ALANLARI BELIRLENMESI
VE UZUN VADEDE ODENEBILIR DUSUK
MALIYETLi FONLAR YARATILMASI
GEREKIiYOR.” ’ ’

Avdagic, konut piyasasini etkileyen
unsurilari su sekilde siraladi:
« Tirkiye'de yasanan evlilik sayilari,

» Artan bosanma sayilarina bagh ciftlerin birden
fazla konut ihtiyaci,

« Yeni yasam ddéngdistinde belirli bir yasin
lizerindeki genclerin evlenmeden ayri evlere
¢ctkmasi.

kaliteli bir yasam talebine dikkat ¢ekiyor: "Bu da daha fazla
yesil alan, erisilebilir sosyal donatilar, giivenli ve stirdiiriile-
bilir cevreler talebini beraberinde getiriyor" diyor.

Dekar Yapi olarak bu donitistimiin uzun siiredir farkinda
olduklarim belirten Kuzu, “'Herkes i¢in ulagilabilir bahgeli
ev' yaklasimimizla yeni kentlesme dinamiklerine uyum sag-
liyoruz. Dogayla biitiinlesik, yatay mimariye sahip, ulagim
akslarina entegre projelerimizle insanlara sehrin kaosundan
uzak yasam alanlari sunuyoruz” diyerek sirketin yeni nesil
kentlesmeye nasil cevap verdigini aktariyor.

SOSYOLOJiK DONUSUM, MEKANLARI DA
DONUSTURUYOR

Kuzu, toplumdaki aile yapisinin déntismesinin de kent
yasaminda dogrudan etkili oldugunu belirterek, "Kadimnlarin
is giictindeki artisi, dogum oranlarmin diismesi, bosanma
oranlarmnin yiikselmesi ve tek kisilik hanelerin ¢ogalmas,

SALIH KUzu

Dekar Yapi Yonetim Kurulu Baskani
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kent yagaminda daha esnek ve bireysel yasam ¢6ziimlerine
ihtiya¢ doguruyor" diye konustu.

Ancak mevcut gehir yapisinin bu déntigiime tam anlamiyla
karsilik veremedigini belirten Kuzu, geng bireyler ve kiigiik ha-
nelerin uygun fiyath konuta erisimde zorlandigini vurguladi ve
ekledi: “Ozellikle biiyiiksehirlerde arsa ve insaat maliyetlerinin
artmasi ve Tiirkiye’de konut kredisine ulasimin zorlasmasi, bu
kesimlerin erigebilecegi konut tiretimini kisithyor. Bu durum,
barmnma krizini derinlestiriyor. Kent merkezlerindeki biiyiik
metrekareli evlerin yerini daha kiictik konutlar almaya baslad:
ancak bu da altyapz ve trafik sorunlarini beraberinde getiriyor.
Sehir merkezlerinde hizmet sektoriinde caligan insanlar yaga-
maya devam etmek zorunda kaliyor. Bu da hem ev fiyatlarim
hem de kiralar yukari ¢ekiyor.”

KENTSEL DONUSUMDE DOGRU PLANLAMA VE
FINANSMAN SART

1999 Marmara Depremi’nin ardindan baslatilan kentsel
dontigiim ¢alismalarini da degerlendiren Salih Kuzu, “Yapilan
yasal diizenlemeleri genel anlamda yeterli buluyorum. Ancak
aradan gegen zamana ragmen héla dontismesi gereken cok sa-
yida riskli yap1 bulundugunu tiztilerek goriiyoruz” ifadelerini
kulland.

En btiyiik sorunlardan birinin déntistimiin bina yenileme
stireci olarak gortilmesi oldugunu dile getiren Kuzu, “Kentsel
dontistimiin sadece bir bina yenileme stireci olarak algilanmasi
ve halkin sadece sehir rantlariyla evlerinin yenilenecegi bek-
lentisi icinde olmasi, bu stireci yavaslatiyor” diyerek sorunu
agikliyor ve hemen ardindan ¢oziim onerisini de net gekilde
ortaya koyuyor: “Bagarili bir kentsel doéntisiim gergeklestirmek
icin kamu ve 6zel sektoriin birlikte ¢aligmasi, mahalle 6lgegin-

“DEPREM RiSKi TASIYAN
MAHALLELERDE iLERLEME
YETERSIiZ”

Kuzu, Marmara Bélgesi ve 6zelde Istanbul'daki
tabloya da dikkat cekerek, “Gelir diizeyi yliksek
semtlerde 6zel sektér tarafindan daha cok bina
yenilemesi yapilmakta. Belediyeler ise daha cok
distik gelirli kesimlere yénelik déndistim faaliyetleri
yurttiiyor. Ancak sehir merkezlerine yakin, diistik
gelir grubunun yasadigi ve ytiksek deprem riski
tastyan mahallelerde hala ciddi finansman sorunlari
var. Bu bélgelerde doénlistimiin hiz kazanmasi icin
kamu destekli fonlarin devreye girmesi gerekiyor.
Bu bolgelerde yaratilacak arti degerlerle déniistim
finansmani desteklenmeli, béylece stirec ivme
kazanmali” cagrisinda bulunuyor.

MAYIS 2025

ISMAIL OZCAN

Gayrimenkul ve Proje Gelistiricileri Dernegi
(GAPAS) Yénetim Kurulu Baskani

de dontigim alanlari belirlenmesi ve uzun vadede 6denebilir
dustik maliyetli fonlar olusturulmas: gerekiyor.”

“KENTIi INSAN BICIMLENDIRIR, KENT DE iNSANI”

Kentlegsme stiregleri sadece fiziksel yapilar1 degil, top-
lumsal yagsami ve sosyal iligkileri de yeniden sekillendiriyor.
Gayrimenkul ve Proje Gelistiricileri Dernegi (GAPAS)
Yonetim Kurulu Baskani Ismail Ozcan, sehirlerin donii-
simini degerlendirirken, mekanin insanla kurdugu cift
yonlii iliskiye dikkat cekiyor: “Ingiliz devlet adami Winston
Churchill, “Biz binalarimizi bigimlendiririz; sonra da onlar
bizi bi¢imlendirir” demistir. Mimar Dogan Hasol da bu ifa-
deyi ‘Biz kentlerimizi bicimlendiririz; sonra da onlar bizi’
seklinde uyarlamistir.”

Kenti olusturan bireylerin egitimi, sosyal ve kiiltiirel se-
viyeleri ortaklagtik¢a, sehirlerin daha tutarli bicimlendigini
ifade eden Ozcan, bu nedenle kentlerin planlamasinda insan
odakli yaklagimin oncelikli olmasi1 gerektigini vurguluyor.
“Yesil alan, kiiltiir merkezleri, spor yapilar1 gibi mekanlar;
onlar1 talep eden, kullanacak bir kitle varsa inga edilir” di-
yen Ozcan, giiniimiiziin paylagim ekonomisiyle sekillenen
sosyal yapisinin, kent mekanlarimi da yeniden bigimlendir-
digini belirtiyor ve ekliyor: “Ozellikle zaman boyutunun
had sathada hissedildigi yeni bir kentsel kurgu s6z konusu.”

“YALNIZLASAN TOPLUM, KENT PLANLAMASINI
DONUSTURUYOR”

Aile yapisindaki degisimlerin kentler tizerindeki etkilerini
de degerlendiren Ismail Ozcan, modern toplumlarin ‘yalnizlar



"iSTANBUL DEPREME HAZIR DEGIL"

Sonraki yillarda yasanan Van Depremi,
Kahramanmaras ve Hatay merkezli depremlerin
de yeni dersler verdigini ifade eden Ozcan, bu
depremlerin ardindan kamuoyunda kentsel
donlistim yasasi olarak bilinen 6306 sayili
kanunun hayata gectigini hatirlatiyor. Ancak yasal
adimlar atilmis olsa da pratikte istenilen noktaya
gelinemedigini belirten Ozcan, “Ne yazik ki
6zellikle Istanbul’'un beklenen Marmara depremine
hazirlanmis oldugunu ifade edemiyoruz” dedi.

toplumu'na dogru evrildigini su sozlerle anlatiyor: “Yalmz
iilkemizde degil, diinya genelinde bir yalnizlar toplumu olu-
suyor ve bu dontistim gayrimenkul sektorii acisindan yeni
kriterler doguruyor. Bireysel yasamin getirdigi yeni diizen,
evlerde, ¢alisma alanlarinda, sosyal alanlarda daha minimal
mekansal ¢oziimler tiretmeyi zorunlu kiliyor. Kent yasami da
bu degisime paralel olarak dontismeye basladi. Kentsel 6lgekte
de bu yaklasim, 6zellikle is stireclerinin uzaktan yonetilebildigi
noktada, kentlerin go¢ vermesi, insanlarin daha sakin yerlesim
yerlerine gecisini tetikliyor.”

Ayrica 6niimiizdeki dénemde gehirlerin sadece giindiizleri
kullanilan, aksam olunca terk edilen mekanlar haline gelmesi-
nin kaginilmaz oldugunu sdyleyen Ozcan, bu durumun yeni
bir sehir kiiltiirti olusturacagini da belirtiyor.

“DEPREM RISKIiNE KARSI ORTAK BiR IRADEYE
iHTiYAC VAR”

Kentsel doniisiim konusunda ise GAPAS Bagkani Oz-
can’in degerlendirmeleri oldukca carpici. 1999 Marmara
Depremi'nin Tiirkiye'de yap1 ve sehircilik kiiltiiriinde
énemli bir kirllma yarattigini séyleyen Ozcan, “Bu degisim-
lerden en 6nemlisi yap1 denetimi kavraminin olugmasi ve
ingaat kiilttirtine yerlesmesidir” seklinde konustu.

MUSTAFA HAKAN OZELMACIKLI
Altin Emlak Global Yénetim Kurulu Baskani

Kentsel dontisiim konusundaki en biiytik eksikligi; mer-
kezi hiikimet, yerel yonetimler ve halk arasinda biitiinciil
bir is birligi ortaminin kurulamamis olmast olarak belirten
Ozcan, “Bizim sahada gordiigiimiiz, devletiyle, belediye-
siyle ve halkiyla, bir biitiin olarak deprem dayanimli bir
Tiirkiye idealine birlikte emek veremiyor oldugumuzdur.
Her kesim kendi alaninda bir seyler yapmaya ¢alisiyor,
ancak birlikte hareket etme kurgulanamiyor. Bu noktada
ortak irade ve giiglii bir liderligin sart. Akan, gecen zaman
higbir sey geriye getiremiyor. Umariz bir an 6nce bu siiregte
yer alabilecek biitiin kesimleri bir araya getirecek bir liderlik
hasil olur ve can kayiplarina yol agmayacak yenilenmeyi
ivedilikle tamamlariz” diyerek s6zlerini noktaladi.

MUSTAKIL YASAM YENIDEN REVACTA

Tiirkiye’nin mekansal dontistimii son derece ilging bir
akiga sahip olduguna vurgu yapan Altin Emlak Global Y6-
netim Kurulu Bagkan1 Mustafa Hakan Ozelmacikly, hatta
bir adim ileri giderek, bu konunun tiniversitelerde tez ola-
rak incelenmesini 6neriyor. Kéyden kente go¢ dalgasinin,
miistakil yasamin ¢ok katli mekéanlara evrilmesine neden
oldugunu dile getiren Ozelmacikli, “Hatta bu siiregte, artan
gecekondulasma nedeniyle miistakil yasam kiiglimsenen,
¢ok katli yagsam ise 6zendirilen ve “cagdas yasam” olarak
algilanan bir yasam konsepti olmustur. Simdiyse gelisip
dontisen anlayis nedeniyle miistakil yasam yeniden revag-
ta. Ozellikle pandemi doneminde yasanan karantina ve tam
kapanma olaylari, bu stiregte uzaktan calisma seceneginin
6ne c¢ikmast ve daha kaliteli yasam istegi, basta sayfiye

MAYIS 2025

37



38

O TURKIYEDE ® @

IS DUNYASI

DOSYA

yerleri olmak tizere biiyitk sehirlerde miistakil konutlara
yonelimi artirdi. Cok kath yasamda ise toplumsal déniisiim
stireci, daha kiigiik konutlar: 6n plana ¢ikarirken, Tiirkiye
genelinde ve biiyiik sehirlerde artan niifus, daha biiytik
kamusal mekanlar1 ve basta rayli sistem ¢oztimleri olmak
tizere daha gelismis ulagim aglarimi getirdi. Soz gelimi
bugiin Istanbul’da toplam rayli sistem ag1 400 kilometreye
yaklagmig durumda ancak hala trafik sorununu ¢zebilmis
degiliz” dedi.

DAIRELER KUCULMEYE BASLADI

Son yillarda gerek toplumsal gerekse de ekonomik kon-
jonktiirtin yaninda, kentsel dontisiim stirecinin bir getirisi
olarak daire boyutlarinin kiictilmeye bagladigini ifade eden
Ozelmacikli, konusmasma su sozlerle devam etti: “Biiyiik
metrekareli dairelere ulasmanin ekonomik zorlugu, yalniz
yasama artan ilgi, cocuk sayisinda diisiis ve bosanma oranla-
rinda goriilen artig, daha kiigiik metrekareli ve daha az odalt
konutlarm daha revagta oldugunu ortaya koyuyor. Belediye-
lerin yeni konut ingast igin verdigi yap: ruhsatlarindan der-
lenen verilere gore Tiirkiye genelinde 2000lerin baginda 130
metrekareye varan ortalama daire biytikligt, 2024 yilinda
104 metrekareye kadar diismtis durumda. Bu da asag: yukari
2 oda demek. Ote yandan 6zellikle gahisan insanlar evleri-
ne sadece yatmadan yatmaya geliyorlar. Bu da 1+0 ve 1+1
dairelere olan ilgiyi artirtyor. Oda sayisinin azalmasi, bazi
toplumsal dinamiklerimizi de ortadan kaldiriyor haliyle. Or-
negin bizim ¢ocuklugumuzda girmemizin yasak oldugu, en
degerli esyalarin bulundugu misafir odalar1 artik yok. Yeni
neslin ¢ocuk sahibi olmakta gosterdigi ¢ekingenlik nedeniyle
yavas yavas ¢ocuk odalari da tarihe karismaya bagladi. Uma-
11z bu siireg, Japonya’da son yillarda ¢ok revagta olan kapstil
ev formuna kadar gitmez, ¢tinkii biz toplum olarak genis ve
ferah yasam alanlarina aligig1z.”

"COK DAHA FAZLASINI YAPMALIYIZ"

Ozelmacikli, kentsel doniisim konusunun hayati
6nem tasimasi sebebiyle siyaset tistli ele alinmasi gerek-
tigini diistintiyor. 1999 yilinda Marmara Depremi’nden
itibaren gerceklestirilen kentsel dontisiim projelerini ¢ok
degerli buldugunu dile getiren Ozelmacikli, “Birlikte bu
konuda ¢ok daha fazlasim yapmamiz gerektigini diisii-
niiyoruz. Ozellikle Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanligimizin baslattigi “Yaris1 Bizden” kampanyasi bu
konuda ¢ok biiytiik bir ivme yakalanmasini sagladi. Saymn
Bakan, doniistim kapsaminda 2025 yil1 igin 18 milyar, 2026
yili icin ise 21 milyar liralik biitge ayrildigini agikladu.
Ancak 1 milyona yakin konut ve isyerinin déntisimtintin
tamamlandig1 Istanbul’da bile déniisiime girmesi gereken
bir bu kadar daha bagimsiz boliimiin oldugunu, bilim in-
sanlarinin agiklamalarina gore de beklenen biiyiik Istanbul
depreminin ¢ok yakin oldugunu distintirsek, yapilmasi
gereken ne kadar ¢ok is oldugunu daha net algilayabiliriz”
diye konustu.
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MUBERRA OFLAZ

Impo Imar Yénetim Kurulu Uyesi ve
Yiiksek Sehir Planlamacisi

GENiS AIiLEDEN CEKIRDEK AILEYE...

“Kenti, kent yapan icerisinde yasayanlardir” diyor
Impo Imar Yonetim Kurulu Uyesi ve Yiiksek Sehir Plan-
lamacis1 Miiberra Oflaz. Kenti insanlardan ayr1 diistinme-
nin imkansiz olduguna vurgu yapan Oflaz, “Sosyal yap1
degistikce kente etkisi, mekan degistikce de sosyal yapiya
etkisi oluyor. Hem toplum dinamik hem de kent dinamik
bir yapiya sahip. Birbirinden bagimsiz sekilde degismeleri
ve gelismeleri s6z konusu degil. Giintimiize baktigimizda
sosyal yapida nasil bir degisim var? Goriiyoruz ki artik
aileler kiigtiltiyor. Genis aileden ¢ekirdek aileye bir donii-
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iNSANLARIN SOSYALLESME
ALISKANLIKLARININ DA ZAMAN iCiNDE
DEGIiSTIGINi VE BUDURUMUNDA
KENTLESMEYE ETKILERi OLDUGUNU
DILE GETIREN OFLAZ, “ESKIDEN HERKES
KENDI EViNIN ONUNDE OTURUP
SOSYALLESIRKEN ARTIK GORUYORUZ

Ki SOSYALLIK iCiN KAFELER YA DA
AVM’LER KULLANILIYOR. TUM BUNLAR
DA TOPLUMUN NASIL DEGISTIiGiNi VE
BUNLARIN NASIL MEKANA YANSIDIGINI
GOSTEREN UNSURLARDAN BiRi” DEDI. ’
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stim var. Onun haricinde niifus artis hizinda bir yavaglama
gortiyorum. Bireysellik artik 6n planda, insanlar yasam
bicimi artik daha bagimsiz. Bu sebeple yalniz yasamak isti-
yorlar. Tek yasayan kisilerin yani sira birkag kisiden olusan
aile yapilarin1 gérmeye bagladik. Bunlarin da yine konut
mekanlarina ayrica yansimasi ¢ok dogal. Sosyal yapiya da
elbette yansimasi oluyor” dedi.

KENTSEL DONUSUMDE EN ONEMLi UNSUR:
FINANSMAN

Kentsel doniistim konusunun birden fazla ayag:
oldugunu hatirlatan Oflaz, “Bu sadece maliklerin sorum-
lulugunda olan bir sey degil. Yalnizca hiikiimetlerin de so-
rumlulugunda degil. Sadece miiteahhitlere yiiklenecek bir
durum da degil. Hem finansman tarafin1 hem politikalar
tarafin1 hem de insanlarin beklentilerini kargilamak duru-
mundasiniz. Bu hepsinin dengeye oturtuldugu bir stireg.
Dolayisiyla kentsel dontistimle ilgili yalnizca hiikiimetten
veya belediyeden bir seyler beklemek o stirecin ¢ikmaza
girmesine neden oluyor. Sadece oradaki maliklerin ihtiya-
cni kargilamaya yonelik bir dontisiim yapmaya g¢alistigi-
nizda durumu kilitlemis oluyorsunuz. Ornegin malik, “Be-
nim 1 dairem var. Buna kargsilik ayn1 metrekare biiytikliikte
bir daire istiyorum” diyor. Bunun miimkiin olma ihtimali
yok. Ciinkii eski bir bina yikiliyor ve yerine miiteahhitler
yeni ve daha maliyetli bir ev yapiyor. O binanin maliyetini
bir sekilde kargilamasi lazim. Buna katlanacak olan hem
miiteahhitler hem malikler oluyor. Bunun finansmanin
kargilayacak unsurlart da aslinda burada devletler, hii-
kiimetler. Bir sekilde siirecin finanse edilmesi gerekiyor.
Finansman durumunu ¢dzdiiglimiiz zaman kentsel donii-
stimle ilgili ¢tkmazdan kendimizi biiytik oranda kurtarmis
oluyoruz” seklinde konustu.

"HERKESIN KENDINDEN ODUN VERMESi GEREKiYOR "

Ozellikle 1999 depreminden sonra bir siirii yasa ve yo-
netmelik ¢iktigina dikkat ¢eken Oflaz, “Yasalar isler halde
ancak toplumumuzdaki uzlagsmaz kdltiir, kentsel donii-
stim stirecini biraz baltalar hale gelmis durumda. Bunun
icin de hiikiimetler, belediyeler, malikler, miiteahhitler,
finansorler ve gayrimenkul yatirimalarimin hepsinin bir
araya gelip bu konuyla ilgili neler yapilabilecegine dair bir
uzlas1 i¢inde olmasi gerekecek. Herkesin kendinden biraz
odiin vermesi gerekecek. Beklentileri ne kadar yiiksek
tutarsaniz onlarin hayata ge¢gme olasihigini da distirmiis
oluyorsunuz. Ama burada canlar s6z konusu ve bu sebep-
le hi¢ yadsmamayacak bir unsur. Dolayisiyla bir an evvel
harekete gecip aymi metrekarede aym standartlarda daire
hedefinden vazgecip saglam binalara odaklanmamiz la-
zim. Bu bilinci agilayarak kentsel doniistimiin bir an evvel
hizlandirilmas: gerekiyor.

DIDEM GUNES
EgeYapi GYO Genel Midlirti

"KONUT iHTIYACI BELIRGIN SEKILDE ARTIYOR"

Kentlesme siireci, sehirlerin yalmizca fiziksel yapisiu
degil, ayn1 zamanda sosyal dokusunu da déniistiiriiyor.
EgeYap1 GYO Genel Miidiirii Didem Giines, Tiirkiye'de
bu dontisiimiin, 6zellikle 1980li yillardan itibaren biiytiik
sehirlerde ciddi bir ivme kazandigina su sozlerle dikkat
cekiyor: “Niifus artis1 ve gog hareketleri, konut ihtiyacim
belirgin sekilde artirirken; bu durum yerlesim alanlarinda

YASAM BiCIMLERI DEGISTI

“Yasam alanlarini, icinde barindirdigi insanlardan
ve toplum yapisindan bagimsiz degerlendiremeyiz”
diyen Glines, kentsel planlamanin toplumsal
degisimle birlikte sekillenecegini diistiniiyor. Bu
doéndstimiin boyutlarini net bicimde gérebilmek
amaciyla arastirdigi verilerden érnekler sunan
Glines, "2000'lerin basinda yaklasik 130 metrekare
olan ortalama konut bliytikligd, bugiin 104
metrekare seviyelerine gerilemis durumda.
Evlenme yasi ilerledi; erkeklerde 29'a, kadinlarda ise
26’ya yaklasti. Hane halki sayisi 2008de dért kisi
civarindayken, bugtin (g kisiye diismiis durumda.
Tek Kisilik hanelerin orani ise ylizde 14’ten ylizde
20'lere ulasti. Bu veriler, bize yasam bicimlerinin
ciddi bicimde degistigini gosteriyor” dedii.
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DOSYA

RIDVAN GUZEL

RGlizel Group Yonetim Kurulu Baskani

ANTALYA’YA 500 MILYON DOLARLIK
KARMA YASAM YATIRIMI

Yasam bicimlerinin degismesi ile birlikte konut ve
mekan lretimleri de beraberinde sekil degistirdi.
Ornegin Antalya'nin en islek akslarindan Aspendos
Bulvarrnda RGiizel Group tarafindan 500 milyon
dolarlk yatirimla hayata gecirilen Luviya projesi;
konut, ofis, otel, alisveris ve eglence alanlarini bir araya
getirerek sehre yeni bir kent kiiltiirii kazandirmayi
hedefliyor. 65 bin metrekare arsa tizerinde ylikselen
projede, 730 konut, 104 markali residence daire, 300
yatak kapasiteli bes yildizli otel, bir ofis blogu ve 175
madazadan olusan, 50 bin metrekare kiralanabilir
alana sahip bir AVM yer aliyor. 2028'in son ceyreginde
teslim edilmesi planlanan proje; scirddirtlebilirlik,
akill sistemler, cagdas mimari ve gliclii marka
karmasiyla éne cikarken, lansman dénemine 6zel
ddeme secenekleriyle satisa sunuldu. RGiizel Group
Yonetim Kurulu Baskani Ridvan Giizel, “Antalya,
Ttrkiye'nin diinyaya acilan ve en hizl gelisen sehirleri
arasinda éne cikiyor. Sehrin poptilasyonu her gecen
glin ylikselirken ntifusun ihtiyaclari ve beklentileri de
trendlerle birlikte sekilleniyor. LUVIiYA ile bugiiniin
otesinde, gelecegin Antalya’sinin ihtiyaclarina yanit
verecek bir yasam projesi gelistirdik” dedi.

yogunlugu beraberinde getirdi, dikey mimarinin daha faz-
la tercih edilmesine yol acti. Elbette bu hizli biiytime stireci
zaman zaman plansizliklar: ve altyapi sorunlarini da bera-
berinde getirdi. Ancak son yillarda bu tabloyu doéntistiirme
yoniinde 6nemli adimlar atiliyor.”

Insan yogunlugunun artmasinin, sehirlerin mekansal
organizasyonunu oldugu kadar, sosyal isleyisini de ye-
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niden sekillendirdigini ifade eden Giines, “Bugiin artik
sehirlerin ¢eperlerinde yeni uydu kentler kurmaktan, sos-
yal konut bolgeleri olusturmaktan ve kent iginde yasam
kalitesini artirmaktan daha sik s6z ediyoruz. Bu doénitistim,
ulagim sistemlerine de dogrudan yansiyor. Artan trafik
ylikiiyle basa gikabilmek icin entegre ve stirdiiriilebilir
ulagim ¢6ziimlerine duyulan ihtiyag her gegen giin artiyor.
Kamusal alanlarin yeniden ele alinmasi da énemli bir bag-
lik. Sosyal etkilesimi tesvik eden, erisilebilir ve kapsayici
kentsel mekanlarin olusturulmas: artik kaginilmaz bir ge-
reklilik haline geldi” dedi.

"iINSANLAR iHTIYACLARINA OZEL YASAM
ALANLARI ARIYOR"

Cekirdek aile modelinin yayginlasmasi, kadinlarin is gii-
ciine katilimi, bireysellesmenin artmasi gibi faktorlerin; hem
konut tipolojilerindeki hem de kent yagaminin tasariminda-
ki ¢esitliligi beraberinde getirdiginin altini ¢izen Giines, “Bu
dontisiim, daha kiigiik metrekareli, fonksiyonel ve kigisel-
lestirilebilir yasam alanlarina olan talebi artirtyor. Ozellikle
1+1 dairelerin yogun talep gormesi, bu bireysel yasam ter-
cihlerinin bir sonucu. Insanlar artik daha esnek, kompakt ve
ihtiyaglarina 6zel yagam alanlari artyor. Biz konut tireticileri
icin en temel motivasyon, degisen bu ihtiyaglara dogru ve
¢agin ruhuna uygun sekilde yanit verebilmek. Ancak bunu
yaparken sadece bireysel veya toplumsal beklentileri degil,
cevresel sorumluluklarimizi da g6z 6niinde bulundurmak
zorundayiz. Iklim krizi, kaynak yonetimi ve stirdiiriilebilir-
lik artik her proje kararinda dikkate alinmasi gereken 6nce-
likler arasinda. Bugiintin sehirlerini sekillendirirken, yarinin
yagam bi¢imlerine de bugiinden hazirlik yapiyoruz” diyerek
konugsmasini siirdtirdi.

"NiTELiKLi KONUT URETiCiLERi DESTEKLENMELI"

Gegmiste yasanan depremlerin Tiirkiye'de giivenli konut
ihtiyacini ¢ok daha ac1 bir gekilde gozler 6niine serdigini ve
huizli kentsel déniisiimiin ne denli hayati oldugunu hepimize
gosterdigini anlatan Giines, “Bu stireci takip eden yillarda,
2007 ve 2018'de cikarilan deprem yonetmelikleriyle birlikte
yap1 dayanikliligi, zemin etiitleri ve yap1 giivenligi gibi konu-
larda énemli ve siki kurallar hayata gecirildi. Kahramanmarag
depremleri sonrasi, kentsel dontisiim politikalarimin daha
kapsamli ve biittinciil bir yaklasimla ele alinmaya baslandigi-
n1 goriiyoruz. 2023 yilinda giincellenerek hiz kazanan Eylem
Plan1 kapsaminda; riskli yapilarin yenilenmesi, altyapilarin
gliclendirilmesi ve sosyal donati alanlarmin artirilmasi gibi pek
¢ok adim oncelik kazandi. Tiim bu gelismeler, kentsel dénii-
stimiin hem hiz kazanmasina hem de daha dogru bir zemine
oturmasina katki sagladi” diye konustu.

Bugiin geldigimiz noktada, toplumun genis kesimlerinde
kentsel doniistime dair farkindaligin artmis oldugunu da
hatirlatan Giines, “Deprem riski tastyan sehirlerde nitelikli ve
dayanikli konutlar iiretmek hepimizin sorumlulugu.
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VEHBI ORAKCI
Marmara Yapi AS Yonetim Kurulu Baskani
HAKAN SiSiK 10 YILDA 10 PROJE TAMAMLADI

Anadolu Yakasi Insaat Miiteahhitleri Dernedi
(AYIDER) Baskani

Ege Yap: olarak biz de bu bilingle, giivenli konut ihtiyacina
yanit verecek projelere araliksiz devam ediyor, yeni projeler
gelistiriyoruz. Barinma, herkes icin temel bir ihtiyag. Bu neden-
le, nitelikli konut tireticilerinin desteklenmesinin de son derece
onemli oldugunu diistintiyorum” dedi.

“SEN BASLA, GERiSi YOLDA HALLOLUR ZiHNIYETi
DEGISMELI”

Istanbul'un kentsel déniisiim siireci ve sehircilik politi-
kalar1 uzun yillardir tartisma konusu olmaya devam ediyor.
Anadolu Yakasi Ingaat Miiteahhitleri Dernegi (AYIDER)
Baskan1 Hakan Sisik, Istanbul’un kroniklesmis sehircilik so-
runlarma dikkat gekti. Istanbul’un anayasasi olan 1/100.000
6lgekli master planin siirekli degistirildigini ifade eden Sisik,
“Maalesef plansiz bir sehirde yasamaktayiz. Once binalart
yapiyoruz, sonra yollari alt ve iist gegitleri, metro, metrobiis,
istasyonlarini yapiyoruz. Fikirtepe ve Finans Merkezi gibi!
Bugtin Avrupa'ya gittigimizde gordiigiimiiz sehirlere hayran
kaliyoruz ¢iinkii onlar master planlarina hi¢ miidahale etme-
misler. Bugiin Istanbul’un bircok yerindeki yesil veya askeri
alanlar imara agilarak gehrin yogunlugu artirilmigtir. Sehrin
ilgelerini birbirlerine baglayan ana arterler tizerinde AVM
girislerine izin verilmistir. Kisacasi sen basla, gerisi yolda
hallolur zihniyetinin degismesi gerekir” dedi.

YASAM BICiMLERI DEGIiSIYOR...

Gilintimiizde tretilen konutlarin ¢ogunun kiigtik odali
olduguna vurgu yapan Sisik, “Ulkemizdeki ekonomik
sikintilardan dolay1 bosanmalarin artmasi dijital caga gec-
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Kentsel dénlisiim projeleri artik yeni ihtiyaclara cevap
verecek nitelikte gelistiriliyor. Buna en iyi 6rneklerden
biri Marmara Yapi AS Yonetim Kurulu Baskani Vehbi
Orakgr'nin projeleri. S6z konusu projelerden en yenisi
Marmara Koru Projesi. Bu projeyle birlikte 10 yillik
stirecte 10 proje tamamlamis olacaklarini ifade eden
Orakgl, “Bugtine kadar 2000’ askin konut insa ettik.
Son projemizde cati GES kullanarak cevresel zararlari
azaltmayi hedefledik” dedli.

Yurt ici projelerinin yani sira yillik stirecte bu projenin
benzeri yurt disi projeleri olacagini bildiren Orakgl,
“Binlerce konut, is yeri, sosyal tesis, spor tesisi ve
farkli icerikte yasam alanlari olusturup mdisterilerinin
kullanimina sunuyoruz. Marmara Koru, 442 daire

ve I9 isyerinden olusacak sekilde insa ediliyor. 15

bin metrekarelik alanda kurulan bu projen, 20

bin metrekarelik koruluk ve parklariyla birlikte
yemyesil bir yasam alani sunuyor” diyerek projenin
detaylarindan séz etti.

memizden dolay1 ¢ocuklarimizin ayr1 eve ¢ikma istekleriyle
aile kavraminin degismesi ve 6zel tiniversitelerin ¢i1g gibi
biiylimesi apartman tiniversitelerin ¢ogalmasi nedeniyle
bugiin insaat sektoriiniin iirettigi konutlarin yaklasik ytizde
50’si sttidyo daire, 1+1 veya 2+1 daire oluyor. Her ne kadar
yapilan ingaatlarda kapali veya agik otoparklar yapilsa da
yeterli gelmiyor ve neredeyse Istanbul’un biitiin sokaklar
araclar tarafindan isgal edildi. Geng niifusumuzun artmasi
ve gengclerimizin tercih ettigi kiigik konutlarin ¢ogalmasi
nedeniyle evde yemek yapma olay1 azaldi. Bunun yerini;
fast-food zincirleri, cafeler ve atistirmalik biifeler ald1” diye-
rek degisen yasam bigimine dikkat gekti.





