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6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA AFET RISKi ALTINDAKI
ALANLARIN DONUSTURULMESININ INCELENMESI: iSTANBUL
ILi AVCILAR ILCESi AMBARLI MAHALLESI ORNEGI

OZET

Kentler, canli bir organizma gibi siirekli degisen, gelisen ve biiyiiyen bir
yaptya sahiptir. Kentsel alanlarda zaman igerisinde ihtiyaglar dahilinde gelisim ve
degisim gosterebilirler. Yasanan niifus artisi, kagak yapilasma ve en énemlisi dogal
afetlerle birlikte konutlarin yipranarak islevsiz hale gelmesi kentler igin biiyiik
problemler yaratmaktadir. Meydana gelen bu tir durumlarin dizeltilmesi ve
iyilestirilmesi i¢in de kentsel yenileme kaginilmaz bir zorunluluk olarak karsimiza
cikmaktadir. Tiirkiye’de gegtigimiz on sene icerisinde ortaya ¢ikan kentsel gelisimle
birlikte kentsel gelisim politikalarinin biiyiik bir kismi, kentsel yenileme projelerinin
uygulanmas1 yoniindedir. Kentsel yenileme kavrami, bircok faktoére bagli olarak
gerceklesmesine ragmen {iilkemizde bu olgunun giindemde yer edinmesindeki en
onemli ve en etkili faktor deprem olgusudur. Bahsi gegen projeler 6zellikle afet riski
altindaki yerlesim alanlarii kapsamaktadir. Kentlerdeki sagliksiz, niteliksiz, yasadisi
yapilarin ve yagsam kalitesi diisiik fiziksel ¢evrelerin varligi depremselligi yiiksek
olan {lilkemizde biiyilkk bir problem olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Tim bu
nedenlerden dolayr deprem odakli kentsel yenileme calismalarinin ve
uygulamalarinin 6nemi artmaktadir. Tiirkiye’de afet riskinde bulunan bolgeler adina
gerceklestirilmis olan en kapsamli kanunun “6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiirtilmesi” hakkindaki kanun oldugu soylenebilir. Tez ¢alismasinda

bu konu 6nemli bir problem olarak ele alinmistir.

Bu calismada kentsel yenileme calismalarina yonelik kavramsal ¢ergevenin
tespitinin yapilmasi ve kuramsal ilkelerin agiklanmasindan sonra segilen drneklem
alan tizerinde parsel bazinda incelemeler yapilmasi amag¢lanmistir. Fiziksel anlamda
Ozelligini yitirmis ve yenilemeye ihtiyag duyan Ambarli Mahallesi’nde bulunan
16953 parselde gerceklestirilen yenileme projesinin yenileme Oncesi ve sonrasi

fiziki, mimari, yapisal ve sosyal 6zellikleri karsilastirilarak incelenmistir.



Deprem odakli kentsel yenileme ile ilgili mevzuatta yer alan 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun caligmanin kapsamini
olusturmaktadir. Calisma yontemi olarak temel kavramlar ve ilkeler ve yasalarla
ilgili literatiir taramasi, arsiv calismasi, Avcilar Belediyesi tarafindan yapilan
calismalar ile ilgili evrak, proje, rapor edinme, saha gozlemleri ve piyasa
arastirmalar1 gibi birincil ve ikincil kaynaklar birlikte kullanilmistir. Fotograflama,
belge arastirmasi, yiiz yiize goriisme ve gozlem tekniklerine basvurulmustur.
Inceleme sonucunda elde edilen verilere gore, kentsel yenileme calismalarinin sadece
yap1 niteliginde bir iyilesme saglayarak yapilarin deprem performansinda bir artig
sagladigi, bireylere Onceki evlerine goére saglikli, giivenilir ve konforlu yapilar

kazandirdig1 goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Yenileme, Afet, Deprem, 6306 Sayili Kanun, Ambarl
Mabhallesi
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EXAMINATION OF THE TRANSFORMATION OF AREAS UNDER
DISASTER RISK UNDER LAW NO 6306: THE CASE OF AMBARLI
NEIGHBORHOOD, AVCILAR DISTRICT OF ISTANBUL PROVINCE

ABSTRACT

Cities have a constantly changing, developing and growing structure like a
living organism. In urban areas, they can develop and change over time according to
the needs. With the population increase, illegal construction and most importantly
natural disasters, the wearing down of the houses is a major urban problem. Urban
renewal is an inevitable necessity for the correction and improvement of such
situations. Most of the policies related to urban development that have emerged in
the past ten years in Turkey are related to urban renewal projects. Although the
concept of urban renewal takes place depending on many factors as mentioned
above, the most important and most effective factor in the agenda of this
phenomenon in our country is the earthquake phenomenon. The aforementioned
projects especially cover the settlement areas under disaster risk. The existence of
unhealthy, unqualified, illegal buildings and physical environments with low quality
of life in cities is a major problem in our country with high seismicity. For all these
reasons, the importance of earthquake-oriented urban renewal studies and practices is
increasing. It can be said that the most comprehensive law enacted on behalf of
regions at risk of disaster in Turkey is the Law No. 6306 on Transformation of Areas
Under Disaster Risk. In the thesis study, this issue was considered as an important

problem.

In this study, it is aimed to determine the conceptual framework for urban
renewal studies and to make analyzes on the selected sample area on the basis of
parcels after explaining the theoretical principles. The physical, architectural,
structural and social features of the renovation project, which was realized in parcel
16953 in Ambarli Mahallesi, which has lost its physical characteristics and needs

renovation, were examined before and after the renovation. The Law No. 6306 on

vii



Transformation of Areas Under Disaster Risk, which is included in the legislation on
earthquake-oriented urban transformation, constitutes the scope of the study. As a
working method, primary and secondary sources such as literature review, archive
work, documents, reports, project acquisition, field observations and market
researches related to the studies carried out by Avcilar Municipality were used
together. Photographing, document research and observation techniques were used.
According to the data obtained as a result of the examination, it has been observed
that the urban renewal works only provide an improvement in the structural quality
of the buildings and provide an increase in the earthquake performance of the
buildings, and provide individuals with healthy, reliable and comfortable structures

compared to their previous houses.

Keywords: Urban renewal, Disaster, Earthquake, Law No. 6306, Ambarli
Neighboorhood
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I. GIRIS

Insanligin varolusundan giiniimiize kadar, toplumlar1 yok eden pek ¢ok dogal afet
meydana gelmistir. Diinyanin pek ¢ok iilkesinde; sel, deprem, heyelan, tsunami,
firtina, volkanik patlamalar ve benzeri dogal afetler can ve mal kaybina sebebiyet
vermektedir. Ozellikle Tiirkiye cografyasinda tarih boyunca en basta “deprem”
olmak iizere “sel ve toprak kaymasi1” gibi pek ¢ok dogal afet meydana gelmistir.
Diinyada afet ve afetin olumsuz getirileri hakkinda pek ¢ok karar alinmis ve
belgelendirilmistir. Afetlerden siklikla etkilenen Tiirkiye de diinyada uygulanan afet
politikalarna yonelmis ve mevzuat diizenlemelerine gidilmistir. Ozellikle 1999
yilinda meydana gelen ve agir maddi, manevi hasarlar birakan Marmara Depremi ile
birlikte yerlesim yerlerinde afet 6ncesi ve sonrasi dnlemlerin alinmasi zorunlu hale

gelmistir.

Ulkemizin deprem tarihi ve depremselligi de goz Oniine alindiginda, iilkemizde
kentsel yenileme kavraminin ortaya ¢ikmasina sebep olan en dnemli dogal afetlerden
birisi depremdir. Bu yiizden deprem odakli yapilan kentsel yenileme ¢aligmalarinin
onemi artmaktadir. Kentsel yenilemeye konu olan alanlar genellikle, khnelesmis
durumda olan veya mevcut planlamalar disinda kalmis alanlardir. Bunlarin yaninda
yenilemeye duyulan ihtiyag afetler nedeniyle de ortaya ¢ikabilmekte; afetin ardindan
meydana gelen yikimin sonuglarini ortadan kaldirmak veya afet 6ncesi olas1 zararlari
Ongorerek azaltmak amaciyla da kentsel yenileme uygulamalari yapilabilmektedir.
Bu amagla, afetle iligkili olarak kentsel yenileme uygulama siirecini diizenleyen
cesitli kanunlar ¢ikarilmistir. Son olarak Tiirkiye’de yapilan mevzuat calismalar
sonucunda ortaya ¢ikan durumlarda degerlendirilerek yapilacak olan uygulamalarin
gergeklestirilebilmesi i¢in, 2012 yilinda “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’la beraber belirli riskli alanlar ilan edilmis ve
parsel Olgeginde saglikli, yasanilabilir, gilivenli yapilarin  olusturulmasi

hedeflenmistir.



Bu calismada kentsel yenileme caligmalarina yonelik kavramsal ¢ergevenin
tespiti, kuramsal ilkelerin ve mevcut mevzuatin agiklanmasindan sonra segilen
orneklem alan iizerinde parsel bazinda incelemeler yapilacak, yenileme Oncesi ve
sonras1 fiziki, mimari, yapisal ve sosyo-ekonomik o6zellikleri karsilastirilarak

incelenecektir.

A. Calismanin Amaci

Bu ¢alismanin amaci; afet riski nedeniyle yiiriirliige girmis olan, afet riskini
azaltmanin yaninda kentlerde sosyal, kiiltiirel, fiziksel, ekonomik olarak da iyilesme
saglamay1 hedefleyen, ‘6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’ kapsaminda yapilmis olan kentsel yenileme caligsmalarin1 parsel
bazinda incelemektir. Segilen parsel alaninin; imar plani 6zellikleri, mimari plan
ozellikleri, yapt malzemeleri kullanimi ve sosyal 6zellikleri incelenmis, yenileme

oncesi ve sonrasi durum karsilastirilmistir.

B. Calismanmin Kapsam

Calisma alan1 olarak Istanbul ili Avcilar Ilgesi Ambarli Mahallesi 16953
parsel alani1 6rneklem alan olarak secilmistir. Bu ¢alisma ile gegmisten giiniimiize
kentsel yenileme mevzuati incelenecek, hangi kanunlar ile yenileme kavrami parsel
dlgegine indirgendigi arastirilmigtir. Ardindan drneklem alani olarak segilen Istanbul
[li Avcilar Ilgesi 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun Kapsaminda yenileme yapilan parsel alan1 incelenmistir. Inceleme
yapilirken kanunun isleyisine etki eden aktorlerle; miiteahhit ve kullanicilarla yiiz
yiize goriismeler yapilmustir. Incelenecek olan parsellerle ilgili yap: sahiplerinden
gerekli izinler alinmistir. 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’un Avecilar ilgesinde isleyisiyle ilgili Avcilar Belediyesi’nde imar
Bolimii ve Kentsel Doniisim Boliimleri ile goriismeler gergeklestirilmis ve

orneklem alanla ilgili evrak, rapor gibi veriler elde edilmistir.



C. Calismanin Onemi

Literatiir tarama asamasinda, kentsel yenilemeyle ilgili bu zamana kadar
yapilan ¢alismalarin daha ¢ok kentsel doniisiimiin sosyal boyutu ile ilgili ¢galismalar
oldugu goriilmiistiir. Giinlimiizde yogun bir sekilde devam eden ve gelecekte de
gereklilikten dogan sebeplerden dolayr devam etmesi Ongoriilen kentsel yenileme
uygulamalarina yon vermek amaci ile yenileme uygulamalarinin mimari ve yapisal
boyutu ilizerine bir ¢alisma yapilmasi ihtiyact ortaya ¢ikmaktadir. Bu calisma ile;
Avcilar Ilgesi, Ambarli Mahallesi'nde gerceklestirilmekte olan kentsel yenileme
projesinin segilen tipolojik Olgiitlere dayanarak incelemelerini yapmis olup, konu
hakkinda literatiire katki saglamak onemsenmektedir. Ayn1 zamanda, inceleme igin
secilen parsel alaniin yenileme oncesi durumu ve yenileme sonrasi durumu; imar
plan1 durumu, mimari plan 6zellikleri, yapt malzemeleri kullanimi ve sosyo-
ekonomik  boyut kapsaminda degerlendirilerek  yenileme uygulamalari

karsilastiritlmali olarak degerlendirilmistir.

D. Cahsmanin Yontemi

Calisma yontemi olarak temel kavramlar ve ilkeler ve yasalarla ilgili literatiir
taramasi, arsiv calismasi, Avcilar Belediyesi tarafindan yapilan ¢aligmalar ile ilgili
evrak, rapor, proje ile saha gozlemleri ve piyasa aragtirmasinin sonuglari gibi birincil
ve ikincil kaynaklar beraber kullanilmistir. Fotograflama, belge arastirmasi ve
gbzlem tekniklerine bagvurulmustur. Secilen parsel alaninin yenileme 6ncesi durumu
ve yenileme sonrasi durumu; imar plani durumu, mimari plan 6zellikleri, yap1

malzemeleri kullanim1 ve sosyo-ekonomik boyut kapsaminda degerlendirilmistir.

E. Literatiir Ozeti

Literatiir ¢alismasinda oOncelikle kentsel yenileme kavrami, uygulama
orneklerine iliskin caligsmalar incelenmistir. Kentsel yenilemenin Tiirkiye ve diger
ilkelerdeki gelisim ve uygulama siireci tizerine yapilmis bilimsel c¢alismalar

incelenmistir.



DUKKANCI, H. (2013), " Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Siirecinin Gelisimi
ve Giiniimiizdeki Yasal — Yé&netsel Boyutun Irdelenmesi" konulu ¢alismasinda,
"Giiniimiizde 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriillmesi Hakkindaki
Kanun ile tekrar giindeme gelen kentsel yenileme kavrami ve siireci, sz konusu yasa
iceriginde afet odakli olarak ele alinmaktadir. Ancak yasal diizenleme igerisindeki bir
takim ibareler ve kavramlar kentsel yenileme siirecinin bir rant aracina doniismesinin

Oniinii agmaktadir." ifadelerini kullanmistir.

ERZENE (2013), " Kentsel Déniisiim ve Uygulanabilirligi ile ilgili Bir
Yontem Yaklagimi" konulu doktora tezi calismasinda "Burada Tiirkiye’nin ig
dinamiklerine 6zgii, uygulanabilir bir yontem olan, “biitiinlesik kentsel yenileme
yontemi” ve birtakim temel ilkeler Onerilmektedir. Bu galismalarda, salt fiziksel
yenilemenin yapilmadigi, sorunun tiim cesitliligi ile ele alinip ¢ozlime gidilmesi ve
biitiinciil bir yaklagimla degerlendirilmesi c¢alismayr basariya ulastiracaktir.”

degerlendirmesinde bulunmustur.

KARA (2013) , " Kentsel Doniisiimlerde Kentsel Kimligin Siirdiiriilebilirligi:
Trabzon Zagnos Vadisi Kentsel Déniisiim Projesi Ornegi " isimli tez ¢aligmasinda;
Kent kavrami ilk bakista modern kentlerin prototipi gibi goriinse de aslinda kimlik
kavraminin sorgulandigi bir alan haline gelmistir. Bu baglamda, ¢alismanin amaci;
kentsel yenileme projeleriyle birlikte ortaya c¢ikan kentsel kimlik sorununa

stirdiiriilebilir ¢oziim Onerileri gelistirmektir." demistir.

AY (2018) , "Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim Siirecinde Uygulama Sorunlari ve
Bayrampasa Ornegi " isimli calismasinda; "Kentsel yenileme kavramini agiklayarak,
tilkemizde Tanzimat doneminden giiniimiize kadar olan zaman zarfinda nasil
algilandigint ve donemsel olarak nasil gelistigini, yapilan kentsel yenileme
projelerinden Ornekler vererek, uygulama asamasinda yasanan zorluklarin ve

sorunlarin neler oldugunu” agiklamistir.

SONMEZ (2013) , "Afet Riski Altindaki Tarihi Ve Kiiltiirel Alanlarda
Kentsel Yenileme Politikalarina Beyoglu Uzerinden Yaklasim" konulu tez
calismasinda Beyoglu’nda afet risklerini azaltmaya yonelik kentsel yenilemenin ele
alimirken Beyoglu'nun konumu, tarihsel ve mekansal gelisim siireci ele alindiktan
sonra, iilkemizde yasal gelisim siireci icerisinde ilgili mevzuatin afet risklerini

azaltmaya yonelik etkileri ve eksiklikleri, Beyoglu 6rnegi {izerinden tespit edilmeye



calisilmigtir." ifadelerini kullanarak, afet risklerini azaltmaya yonelik kentsel

yenilemenin hangi unsurlar ele alinarak gerceklestirilebilecegine Oneriler getirmistir.

BERKAYA (2014), "Kent Makroformunda Sayisal Tasarim Araglar1 ile Form
Arayislari: Zaha Hadid Kartal Kentsel Doniisiim Projesi Ornegi" konulu tez
calismasinda "Kentlerin gecirdigi doniisiim siire¢lerinin bugiinkii karsiligi kentsel
yenileme projeleri olmustur. Tiirkiye’de kentsel doniisim projeleri, kentlerin
rehabilite edilmesi ag¢isindan yerel yoOnetimler tarafindan terk edilmis sanayi
bolgeleri, kentsel ve arkeolojik sit alanlari ya da gecekondu mahalleleri gibi

alanlariin giizellestirme ve yeniden imara agma ¢aligmalar1 olarak onerilmektedir.

SARAC (2014) , "Kentsel Doniisiim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel
yenilemeden Dogan Hukuki Sorunlar" konulu tez ¢aligmasinda "Sanayilesme
sonrasinda yasanan hizli i¢ gd¢ sonucunda kentlerde ¢arpik yapilasma ve ¢okiintii
alanlart meydana gelmistir. Cokiintii alanlariin doniistiiriillmesi ve yeniden kazanimi
kentsel yenileme ile miimkiindiir” diyerek Kentsel doniisiimii tanimlamakla birlikte,
sosyal ve hukuki boyutlarini da incelemistir. Calismada, 6zellikle 6306 sayili “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi” kanunu incelenmis ve eksikliklerinin

tespit edilmesine odaklanilmistir.

AYDIN (2013) , "Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi “6306
Sayili Yasa” Istanbul — Esenler Ornegi" konulu tez calismasinda ; "ilerleyen
zamanlarda dogal afete dahi gerek olmadan yikilmak {izere olan bu yapilar can ve
mal emniyeti acisindan risk tasimaktadir. Son senelerde ozellikle 1999 Marmara
Depremi sonrasinda, planlama ve yapilasma kosullarinda deprem faktoriiniin de
dikkate alinmasiyla birlikte giiniimiizde kentsel yenileme/doniisiim kaginilmaz bir
gereklilik haline gelmistir.”” Calismada 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Tiirkiye’deki ilk uygulamasi olan Istanbul
Metropoliten Alani, Esenler Ilgesi Havaalan1 Mahallesi Kentsel Yenileme projesi

degerlendirilmistir.

ACIKGOZ (2014) , "Kentsel Déniisiimiin Ekonomik, Mekéansal, Sosyal
Etkileri ve Kamunun Rolii: Ankara Giiltepe (Cingin) Ornegi" konulu tez
calismasinda ; “kentsel doniisiimiin soylulagtirma kavramindan bagimsiz olmadig
uygulamayla mekanda sadece fiziksel degisimler degil, beraberinde ekonomik,

kiiltiirel ve sosyal degisimlerin de oldugu “’ {izerinde durulmustur.



SENTURK (2014) , "Kentsel Déniisiim Siirecinde imar Plan1 Olgeginde
Tasarmmin Onemi: Istanbul Fikirtepe Ornegi" konulu tez ¢alismasinda ; “Tiirkiye nin
kentlesme siireglerine yaklasimiyla olusan Fikirtepe dokusunun, yeni yasal
diizenlemeler ve ayricalikli yapilasmalar sonucunda 6zel sektor tarafindan “konsept”
projelerle nasil degisebilecegi ve imar plan1 Olgeginde tasarimin Onemi”

vurgulanmigtir.

GOKCE (2013), “Kentsel Déniisiimden Neyi Anliyoruz, Neleri Anlamaliy1z”
1simli makalesinde, "Kentsel yenileme konusu sadece mekan diizeyinde ele alinamaz.
Doniisiim sosyal, ekonomik ve mekansal gelismenin bir biitiinii olarak ele
alinmalidir. Ayn1 zamanda kentsel yenileme ve doniisiim konusu gelecege yonelik
toplumsal bir Ongdriiniin  olusturulmast ve yoOnetilmesi siireci  olarak

degerlendirilmelidir.*” goriislerini paylasmistir.

OCAL, INCE (2012), "Tiirkiye’de Mevcut Yap1 Stogu ve Kentsel Doniisiim"
konulu tez ¢aligmasinda "Tiirkiye niifusunun %90’dan fazlasi birinci derece deprem
bolgesinde yasamaktadir. Deprem agisindan mevcut yap1 stogunun degerlendirilmesi
amactyla yapilan caligmalarin basinda gelen giiclendirme uygulamalart ¢ogunlukla
ekonomik sebepler yiiziinden yaygin olarak uygulanamamaktadir. Ancak
tilkemizdeki mevcut yap1 stogunun biiyiik bir gogunlugunun depremde hasar gorme
riski ¢ok yiiksektir. Bu sebeple yapi stogumuzun biiyiikk ¢cogunlugunu olusturan
denetlenmemis bu yapilar incelenerek, bunlarin bazilar1 giliglendirilmeli, digerleri ise
bir kentsel yenileme projesi igerisinde degerlendirilmelidir. Akademik c¢alismalarla
desteklenmesi gereken bu biiyiik degisimin dogru bir sekilde yonetilmesi sarttir. Bu
uygulama siireci, mevcut kentin yapisina, kentte yasayan insanlarin gelecegine, tiim
yasantisina ve o kentin tiim degerlerine etki edeceginden ¢ok yonlii ve ¢ok disiplinli

bir biitlinlesik ¢alismay1 gerektirmektedir." ifadelerini kullanmaktadir.



Il.  AFET KAVRAMI

Afet, en genis tanimiyla; canli ve cansiz ¢evreye onemli Olgiide zarar veren
ciddi oranda can ve mal kaybina sebep olan olagan dis1 dogal ve teknolojik (insan
kaynakli) olaylara verilen isimdir (Sahin ve Sipahioglu, 2009). Meydana gelen
afetlerin biiyiikliigii, can kayiplar1 ve yaralanmalarin yani sira yapisal hasarlar ve
ekonomik kayiplar ile sosyal, kiiltiirel ve psikolojik kayiplarla da olgiilebilmektedir
(Erkal ve Degerliyurt, 2009). Ornegin ekonomik kayiplar baglaminda Birlesmis
Milletler Afet Risk Azaltma Kiiresel Degerlendirme Raporu’na (2015) gore deprem,
tsunami, hortum ve sel gibi afetler sonucu ekonomik kayiplarin miktari yillik 250 ile
300 milyar dolar arasinda degismektedir ve gelecekte yillik 314 milyar dolara kadar
¢ikmasi ongoriilmektedir. Bununla beraber afetler biiyiikleri oraninda, toplumsal ve
kiiltiirel ¢okiintiilerin de yasanmasina yol agabilecek niteliktedir. Sayilan nedenler
afet ile ilgili ¢caligmalarin yalnizca doga bilimciler, mimar ve miihendisler tarafindan
yapilmamasi gerektigini ortaya ¢ikarmaktadir. Afeti yasamig veya yasama ihtimali
bulunan bolgelerdeki insanlarin, afet Oncesi ve sonrasinda ortaya ¢ikabilecek
toplumsal ihtiyaglarmin belirlenmesi ve bu ihtiyaglarin giderilebilmesi i¢in sosyal
bilimcilerin de bu alana dahil olmalar1 gerekmektedir (Sahin ve Sipahioglu, 2009).
Afetler farkli disiplinlerce farkli agilardan tanimlanabilmektedir. Sosyal bilimciler
acisindan afet; diger tanimlamalara ek olarak, sosyal, ekonomik ve toplumsal
kayiplart da 6ne ¢ikartmakta ve ‘normal yasami sekteye ugratan olaylar’ olarak da
nitelendirilebilmektedir (Karanci, 2005).

A. Afet Tiirleri

1. Dogal Afetler

Dogal afetler; toplumun sosyal, ekonomik ve kiiltiirel etkinliklerini sekteye
ugratan, onemli miktarda can ve mal kaybina sebebiyet verebilen, dogal tehlikelerle

meydana gelen ve dogal etkenlerin sebep oldugu olaylar olarak tanimlanabilir. Dogal



afet tlirleri sunlardir; deprem, ¢i1g, kiitle hareketleri, firtina, sel, yangin, volkan,

tsunami, biyolojik afetler (Sahin ve Sipahioglu, 2009).
Asagida dogal afet tlirlerinin tanim ve agiklamalarina yer verilmistir.

o Deprem, yer kabugu icindeki katmanlarin yerinden oynamalariyla olusan
sarsintinin, digsa ve cevreye dogru yayilan titresim bi¢imindeki devinimidir.
Depremler ani olarak meydana gelen ve engellenmesi miimkiin olmayan, meydana
geldigi alanda ciddi kayiplara sebebiyet verebilen afetlerdir. Depremlerin
biiyiikliigiiniin yan1 sira, meydana geldigi yerin fiziki kosullari, sagliksiz yerlesimler,
zemin etiidii iyi yapilmayan ve yerlesime uygun olmayan alanlarin yerlesime
acilmasi ile ekonomik sosyo-kiiltiirel ve sosyo-politik yapilardan dogan risk
faktorleri kayiplarin derecesini belirleyebilmektedir. Afetin meydana geldigi saat ve
yagsandig1r bolgedeki meteorolojik kosullar gibi faktorler de Kkayiplarin oranini

etkilemektedir.

o C18, orman ortiistinden yoksun egimli ve daglik arazilerde katmanlar seklinde
biriken kar kiitlesinin, i¢ ve dis kuvvetlerin de etkisiyle, ani olarak bulundugu yerden
yamag¢ egimi yoninde hizli bir sekilde akmasidir. Ciglarin olusumunu; iklim
ozellikleri, kar tabakalarinin yapisi, yamag¢ egimi, yamaclarin bitki Ortiisii, baki,

yamaglarin jeolojik ve toprak yapisi gibi faktorler belirlemektedir (Gol, 2005).

° Kiitle hareketleri; yamag¢ dengesinin bozulmasi sonucu, arada riizgar, akarsu,
buzul ve benzeri tasiyicilar olmadan, yer¢ekiminin etkisiyle arazinin bir kisminin
sekil ve yer degistirmesi olarak tanimlanabilmektedir (Sahin ve Sipahioglu, 2009).
Kiitle hareketlerinden en bilinenleri heyelanlardir (Tokmak, 2012).

o Firtina, hiz1 63 km/s ve lizeri olan riizgarlarla beraber, diger bir¢ok doga
olaymn1 tetikleyebilecek biiyiikliikte, siddetli saganaklar, simsek ve yildirim
tretebilen bir atmosfer olayidir. Firtina denildiginde akla cogunlukla hizli esen

rlizgar gelse de aslinda bir hava sistemini ifade etmektedirler.

o Sel, akarsularin bulundugu yerden yiikselerek veya baska bir yerden gelip,
yerlesime agik alanlar1 kaplamasi olayidir. Meydana geldigi alanda ekonomik, sosyal
ve fiziksel kayiplara sebep olarak, gilindelik yasami ve toplumsal faaliyetleri
kesintiye ugratarak ya da durdurarak, negatif yonde etkileyebilmektedir (Sahin ve
Sipahioglu, 2009).



. Yangin, hem dogal afet hem de insan kaynakli afetler igerisinde
degerlendirilebilecek bir afettir. Dogal afetler kapsaminda orman yanginlar1 en ¢ok
goriilen ve zarar veren afetlerdir. Ormanlarin, icerisinde barindirdig1 canlt gesitliligi
ve diinya iklimi ile diger etmenler iizerinde oynadigi roller gbz Oniinde
bulunduruldugunda, son derece karmasik ve c¢ok yonli ekosistemler oldugu

gorilmektedir.

. Volkan, bir afet olarak yanardaglarin patlamasi sonucu ortaya ¢ikan zehirli
gaz, kil bulutu, asir1 yliksek sicakliktaki lav vb. maddelerin sacinimi ile c¢evreye
zarar vermeleri ile ortaya ¢ikmaktadir. Volkan piiskiirmeleri dogal nedenlerle ortaya

cikan tehlikeli afetlerdir.

. Tsunami, denizin yiizeyinde ¢ok biiyiik 6l¢iide karisikliklarin veya denizin
altinda meydana gelen depremlerinin ortaya ¢ikardigi, ¢ok uzun deniz dalgasi olarak

tanimlanmaktadir (Pamir ve Oztunali, 1971).

o Biyolojik afetler, cesitli zamanlarda ortaya ¢ikan ve canli yasamina biiyiik
zarar veren salgin hastaliklar, bocek istilalar1 ve diger biyolojik tehlikelere bagl

olarak meydana gelen afetlerdir (Sahin ve Sipahioglu, 2009).

2. Teknolojik Afetler

Teknolojik afetler, kaynagin1 dogadan almayan ancak canli ve cansiz ¢evreye
ciddi zarar veren sosyolojik ve teknolojik sebepler ile ortaya ¢ikan afetlerdir.
Teknolojik afetler, insan kaynakli olmalarinin yani sira doga olaylari tarafindan da
etkilenebilmektedir. Ulasim, endiistriyel, maden, niikleer kazalar, kritik yap1
cokmeleri, sibernetik tehditler, biiyiik yanginlar, terdrizm (kimyasal, biyolojik,
radyolojik, niikleer tehditler) ile ¢evresel tehlikeler gibi can kaybina, hastaliklara,
sosyal, ekonomik ve cevresel bozulmalara neden olan afet ya da acil durumlar 6rnek
olarak verilebilmektedir (URL-1). Teknolojik afet tiirleri sunlardir; bityiik endiistriyel
kazalar, maden ve maden atik kazalari, radyolojik ve niikleer kazalar, tehlikeli
madde tagimaciligr kazalari, deniz kirliligine neden olan kazalar, biyolojik olaylar,
cevresel tehlikeler (¢ollesme, kuraklik, asit yagmurlari, vb), iklim degisikligi, kritik

altyapilar ve siber giivenlik...



B. Deprem Riski Kavraminin Tanimi ve Onemi

Deprem diinyada meydana gelen dogal bir afettir. Bununla birlikte deprem
esnasinda gerceklesen yikimlar, can ve mal kayiplar1 binalarin deprem riskinin
dikkate alinmadan sagliksiz bir sekilde insa edilmesinden ileri gelmektedir. Yani
depremlerde ortaya cikan yikimlar bireylerin kaderi degil uygun bir sekilde
gerceklestirilmeyen imar yapisi olmaktadir. Riski uygun bir sekilde yapilasma
gergeklestirildiginde depremin yol acacagi felaketlerin 6niine ge¢ebilmek miimkiin
olacaktir. Ayni zamanda unutulmamalidir ki Tiirkiye cografi anlamda yiiksek deprem
riski altinda bulunmaktadir. Aktif deprem kusagi iizerinde yer alan Tirkiye
yiizOlgiimii acisindan %42’lik bir oranla deprem kusaginda yer almaktadir. 20.
yiizyildan sonra gerceklestirilen istatistiki ¢aligmalar belirli bir biiyiikliiglin iizerinde
Tiirkiye’de ortalama olarak iki yilda bir deprem oldugu gézlenmektedir. Ug yilda bir
ise ¢ok yikict depremlerin meydana geldigi istatistiklerle ortaya koyulmaktadir.
Biitiin bu istatistiki veriler ise Tiirkiye’nin bulundugu cografyada deprem riskinin

kaginilmaz oldugunu ifade etmektedir (Uslu ve Uzun, 2014:1).

Tiirkiye cografyasinda meydana gelen ve acik ara en fazla can ve mal kaybina
sebebiyet veren dogal afet tiiriiniin deprem oldugu soOylenebilir. 1996 yilinda
Bayindirlik ve Iskan Bakanhg tarafindan Tiirkiye deprem bdlgesi haritasinin
yayinlanmasiyla birlikte Tiirkiye topraklarinin yaklasik %42’lik bir yiizél¢limiiniin
birinci derece deprem bdlgesi, yaklasik olarak %24’{in ikinci derece deprem bolgesi,
yaklasik %181 iiglincii derece ve yaklasik olarak % 12’sinin dordiincii derece
deprem bolgesinde yer aldigr bilinmektedir. Yaymlanan bu harita 2001°de
yenilenmistir. Bununla birlikte Tirkiye niifusu ile ilgili bir ¢alisma ele alindiginda
niifusun yaklasik %45 inin birinci derece deprem bolgesinde yasadigr goriilmektedir.
Niifusun %26’s1 ikinci derece deprem bdlgesinde, %15’inin li¢lincli derece deprem
bolgesinde ve yaklasik %13 iiniin dordiincii derece deprem bdlgesinde yasadig
bilinmektedir. Deprem bdlgeleri agisindan birinci, ikinci, tigilinci ve dordiincii
derecede deprem bolgelerinin sismik agidan ¢ok riskli bolgeler olarak ele alindig:
sOylenebilir. Bu veriye dayanarak Tiirkiye topraklarinin neredeyse tamaminin riskli
bolgede oldugunu ve niifusunda yaklasik olarak %98’inin deprem tehlikesi ile yiiz

yiize kaldigini sdylemek miimkiin olacaktir (Sonmez, 2013).
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Sekil 1 Tirkiye Deprem Riski Haritas1 (URL-2).

“’Su baskini gibi tehlikelere karsi ¢esitli haritalar meydana getirilerek iilke
Olceginde hazirlanmis olan bu tehlike haritalarinda yerel kosullar ele alinarak
gelebilecek tehlikeleri belirlemek miimkiindiir. Ancak deprem gibi bir dogal afet i¢in
bu durum ne yazik ki miimkiin olmamaktadir. Tiirkiye deprem bdlgeleri haritas: ele
alindiginda bu haritanin deprem tehlikesine sadece %3 ortalama bir zemin cinsiyle ve
yer hareketinin inmesini belirterek gosterdigi goriilmektedir. Bahse gecen haritada
zemin kosullarinin degisikligi ile ortaya cikabilecek zemin diigmesi, sivilasma,
faydalanma, yanal yayilma, kaya diismeleri ve heyelan gibi farkl tehlikeler ne yazik
ki  Ongoriilememektedir’”  (Ergiinay, 2008). Istanbul tarihi bir sekilde
degerlendirildiginde pek c¢ok yikic1 depremle yiiz yiize kaldig1 sdylenebilir. Istanbul
kentini 4. ve 19. yiizyillar aralifinda gergeklesen 32 adet farkli deprem etkilemistir.
Bu istatistiki veri ortalama olarak her 50 yilda orta siddetli bir deprem meydana
geldigini gostermektedir. Yaklasik olarak her 300 yilda bir ise ¢ok siddetli depremler
goriildiigii soylenebilir (Kundak ve Tiirkoglu, 2007).

C. Deprem Riskini Etkileyen Faktorler

Ulkeler igin en biiyiik dogal afetlerin basinda gelen depremlerin risk
durumunu etki altina alan faktorler ele alinirsa bunlarin en basinda arazi kullanimi ve
demografik yap1 yer almaktadir. Deprem tehlikesi unsuru ise Oncelikle depremin
blyiikliigline bagli olarak ortaya ¢ikmakta ve deprem dalgalarinin c¢esitli
seviyelerindeki yayilim hizi ve ortaya c¢ikardigi inme degerleri ile olgiilmektedir.

Arazi kullanimimi meydana getiren degigkenler farkli kullanim dokulariyla degil bu
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dokulart meydana getiren 6gelerin depreme karst davranis seklini icermektedir. Bina
yogunlugu durumu ise 6zellikle binanin yapi tarziyla, binanin kat yiiksekligi ile ve
binanin alt yap1 sistemlerinin farkli 6zellikleri ile ele alinmalidir. Bu bina yogunlugu
cevrenin deprem riski acisindan degerlendirilmesinde en temel basliklar1 arasinda yer

almaktadir (Kundak ve Tiirkoglu, 2007).

Deprem riskini etkileyen faktorler; deprem tehlikesi, arazi kullanimu,
demografik yap1 ve ekonomik yap1 olarak 4 baghk altinda degerlendirilebilir.
Deprem tehlikesi, basta depremin biiyiikliigii olmak iizere, deprem dalgalarinin farkl
zeminlerdeki yayilim hizlar1 ve yarattiklart ivme degerleriyle oOlgiilebilmektedir.
Ayrica, depremin tetikledigi zemin sivilagmasi, heyelan ve tsunami gibi diger
tehditler de deprem tehlikesi kapsaminda incelenmektedir. Arazi kullanim sekilleri
ve yapisi, etkilenmesi beklenen bolgede yasayan niifusun demografik durumu ve
yine bu bdlgenin ekonomik giicii, deprem riskinin degerlendirilmesinde hasar
gorebilirlik modiilinii olusturmaktadir. Arazi kullanimini olusturan degiskenler
sadece farkli kullanim dokularmi degil, bu dokular1 olusturan o6gelerin deprem
karsisindaki davranis bigimlerini de icermektedir. Bina yogunlugu, yapi tarzi, kat
yiikseklikleri ve altyap1 sisteminin farkli noktalarindaki farkli 6zellikleri, yapilagsmis
cevrenin deprem riski acisindan  degerlendirilmesinde  temel  basliklar
olusturmaktadir. Genel arazi kullanim dokusu goéz Oniine alindiginda barinma,
kamusal hizmetler, ticaret, sanayi ve altyap: sistemleri seklinde bir gruplama
yapilabilir. Coburn ve Spence’in (1992) calismasinda, deprem riski acisindan arazi
kullanim ortiisiinde yer alan faaliyetlerin kullanim nitelikleri, acil durumlarda olasi
gorevleri, kayip diizeyleri ve yenileme calismalarindaki rolleri siniflandirilmistir.
Konut alanlarindaki yogunluk ve kullanim stireleri, niifus biiyiikliikleri ile dogru
orantilidir. Dogal tehlikeler agisindan bakildiginda en hassas grubu konut alanlar
olusturmaktadir. Yerlesimlerin %60-70’in1 kaplayan konut alanlarinin yapisal ve
hassas oOzelliklerinin belirlenmesi 6zellikle kayip tahminlerinin yapilmasinda énem
tagimaktadir (Comerio, 1998). Depremlerde can kayiplarinin ve yaralanmalarin
%75°1 binalarmn yikilmasindan kaynaklanmaktadir Ozellikle yigma binalarin neden
oldugu kayiplar %60 dolaylarindadir. Betonarme yapilar ise, yigma binalara gore
daha giivenli olsalar da, kontrolsiiz insa edildiklerinde yigma binalardan daha

oldiirticii olabilmektedirler (Coburn ve Spence, 1992).
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D. Deprem Riskinin Azaltilmasi ve Afet Risk Yonetimi

Deprem riskinin azaltilmas: hakkinda alinabilecek onlemlerin baginda
oncelikle barinma islevini meydana getiren bireylerin deprem esnasinda can ve mal
kaybini en az da indirecek Onlemlerin alinmasi yer almaktadir. Bunlar ise temel
olarak konutlarin deprem tehlikesinden arindirilmasiyla miimkiin olmaktadir.
Depremler hem toplumsal hem de ekonomik anlamda yagami sarsmakta ve diizeni
aksatmaktadir. Bu etkileri igeren ¢ok biiyiik bir dogal yikim oldugundan otiirti
konutlarin belirli bir standartta ve dogru bir yer se¢imi ile meydana getirilmesi biiyiik
onem tagimaktadir. Bu durum emlak sektoriinde de yeni eylemler ortaya ¢ikarmakla
birlikte konut tercihlerini de koklii bir sekilde degistirmektedir. Bununla birlikte
konut talepleri de oldukga etkilenmektedir. Deprem Oncesi donemde tercih edilen
konutlarda estetik noktalara deger verilirken depremden sonraki donemde 6zellikle
bina zeminin saglamligina dikkat edilmeye baslanmigtir. Bunun yani sira binay1
yapan firma ve firmanin ingaat tecriibesi gibi farkli kriterlere de 6zen gosterilmelidir.
Bireyin konut se¢imi yaparken dikkat ettigi diger unsurlarin yani sira depreme
dayaniklilik da ¢ok belirleyici bir 6zellik haline gelmistir. Ayn1 zamanda bireyler fay
hattina uzak olan yerlesim yerlerini tercih etmeye ¢alismaktadir (Durkaya, 2002).

Konutlarin depreme karsi onleminin alinabilmesi veya depremden sonra
meydana gelen zararlarin giderilmesi ic¢in devlet tarafindan bazi diizenlemeler
yapilmakta ve bu diizenlemelere bagli kalinmasi biiylik bir dnem tasimaktadir.
Yerlesim bolgesinde bulunan bina sayisi1 ve niifus ne kadar fazla ise ortaya ¢ikacak
can ve mal kayb1 boylece risk de o oranda artmaktadir (Balyemez ve Berkoz, 2005).
Dogal afet neticesinde meydana gelen zararlarin karsilanmasina dair pek ¢ok yasal
diizenleme bulunmaktadir. Meydana gelen dogal afet neticesinde ortaya c¢ikan
zararlarin giderilebilmesi i¢in Oncelikle zararin ortaya ¢ikmasini engelleyebilecek
veya zarart en az da indirecek yasal diizenlemelerin gerekliligi goz Oniinde
tutulmalidir. Bu yasal diizenlemelere baglh bir sekilde gerceklestirilecek imar
uygulamalar1 da biiyiilk bir ihtiya¢ haline gelmistir. Bu kapsamda Tiirkiye’de
koylerde ve kentlerde meydana gelebilecek tiim afet risklerine karsi, risk kapsaminda
bulunan yap1 stokunun riskin ortadan kalkabilmesi i¢in yeniden gézden gegirilmesi
gereklidir (Demirkol ve Bas, 2013). Meydana getirilen konutlarin depreme
dayaniksiz olmasinin sebebi sadece konutu yapan veya yaptiran kisi ya da kurum
olmamaktadir. Bunun en biiylik sebebi biiyiik 6l¢iide denetimi gerceklestirmeyen
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kurumlar olmaktadir. Buna bagli olarak konutlarin depreme dayaniksiz olmasi
sadece vizyon eksikligi olmamakta, ayn1 zamanda ciddi bir uygulama ve mevzuat
eksikliginden kaynaklanmaktadir (Cetin, 2012). 1999 yilinda gergeklesen depreme
kadar dikkate alinmayan yenileme ve yeniden yapilandirma kavrami, deprem
sonrasinda dikkate alinmaya baslanmistir. Deprem Oncesinde oncelikli alan olarak
tespit edilen alanlardan baglamak iizere etaplar halinde tiim sagliksiz yapi1 alanlarinin
saglikli bir hale getirilmesi ve gerekli goriilen biitiin alanlarin yikilarak yeniden

yapilmasi Tiirkiye igin biiyiik bir acil nem sirasina sahiptir (Ozden ve Kubat, 2003).

Diinyada gerceklestirilen afet yonetim sistemlerinin ¢esitleri ve uygulama
sekilleri farkli farkli olmakla birlikte hepsinin amaci ayni olmaktadir. Amaci insan
yasami olan bu afet yonetim sistemleri afeti dogru bir bicimde yonetme esasina da
dayanmaktadir. Diinyanin meydana gelisinden itibaren Oniine gecilemeyen dogal
afetlerin ¢ok biiyiik seviyelerde seyrettigi iilkelerde cesitli organizasyonlar ve
yonetim sekilleri ile pek ¢ok afet yonetim sistemi meydana getirildigi bilinmektedir.
Pek c¢ok iilke afet yonetim sistemlerine dair ¢ok fazla tecriibeye sahip olmakla
birlikte diger iilkelere ornek teskil etmektedir (Uzun, 2020). Tiirkiye’de deprem
yiziinden can ve mal kayiplarimin olacagi yadsinamaz bir gercektir. Deprem
esnasinda stirdiiriilebilirligin saglanmasi ise kentsel yenilemelerin
yayginlastirilmasiyla gergeklestirilecektir (Boyraz ve Hos, 2014). Afet yonetimi pek
cok yonden ele alinabilecek bir yap1 oldugundan dolay1 hakkinda pek ¢ok tanimlama
ortaya konulmaktadir. Ancak biitliin tanimlamalarin ortak noktasi afet yonetiminin
afet meydana gelmeden once gergeklestirilen hazirlik icin ortaya koyulan kapsamli
organizasyon oldugunu ifade etmektedir. Bununla birlikte afet yonetimi, gerekli risk
noktalarinin belirlenebilmesi, ani ve hizli bir sekilde etkili bir kurtarma operasyonu
yapilabilmesi, ilk yardim hizmetleri, topluma faydali barinma hizmetinin
gerceklestirilmesi, afetten etkilenmis olan alanlarin tekrar insa edilebilmesi ve sahip
olunan biitlin imkanlarin verimli bir sekilde yonetilmesini saglayan ¢ok onemli bir
yonetim organizasyonu olmaktadir. Afet yOnetiminin ¢agdas bir seviyeye
ulagabilmesi ve bir lilkede meydana gelen afet etkisinin zararlarin1 azaltabilmesi ise
afet yonetiminin dogru bir sekilde yonetilmesi ile miimkiin olmaktadir. Afetin
meydana getirdigi zararlarin azaltilabilmesi, hazirlik evresi, kurtarma evresi ve ilk
yardim evresiyle birlikte yeniden insa asamalart biitiin kurumlarla 6zel sektdriin is

birligi dahilinde biitiinlesmesini gerektirmektedir (Uzun, 2020).
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I1l. KENTSEL YENILEME

A. Kentsel Yenileme Kavraminin Tanim

Kentsel yenileme; bozulma veya ¢okme durumunda olan kentsel alanlarin
ekonomik, fiziksel, gevresel ve toplumsal kosullarinin biitiinlesik ve kapsaml
yaklagimlarla birlikte iyilestirilmesine yonelik uygulanan eylem ve stratejilerin

biitlinii olarak tanimlanabilmektedir (Erginoz, 2017: 137).

Insanlar gibi yerlesim yerleri de zamanla yaslanmakta ve saglamligini
getirmektedir. Saglamligini, estetigini ve fonksiyonlari yiten yerlesim yerlerinin ise
zaman igerisinde yenilenmesi gerekmektedir. Kentlerin zamanla birlikte kaybetmeye
basladigr tiim bu o6zelliklerini geri kazanabilmesi i¢in eskiyen kisimlarinin
yenilenmesi gerekmektedir. Bu fonksiyonlarin geri kazanabilmesi biiyiik bir
degisimle gerceklesmektedir. Iste bahsi gecen degisim giiniimiizde siklikla
karsilagilan kentsel yenileme kavrami ile ger¢eklesmektedir. Burada bahsi gegen
yenileme kendiliginden meydana gelen bir siire¢ olmamaktadir. Digaridan miidahale
gerektiren kentsel yenileme kavrami miidahaleler ekseninde gergeklestirilen bir

suireci ifade etmektedir.

Kentsel yenileme ile birlikte ¢oken, bozulan ve fiziksel ve ¢evresel anlamda
ozelliklerini yitiren kentsel mekanlarina, ekonomik ve kiiltiirel stratejiler ekseninde
cesitli iyilestirmeler yapilmasi eylemi gergeklestirilmektedir. Bu sebeple kentsel
yenileme kavrami genellikle var olan kentsel alanlarin yonetilmesi ve planiyla alakali
bir kavram olmaktadir (Akkar, 2006). Bu planlamanin énemiyle ilgili, Michel Ragon
“’Planlar yapmak, sinirlar1 belirlemek ve bir kent diizeni saglamak artik yetersizdir;
diizenleme yapmak, yani degisimi organize etmek gerekmektedir.”” demistir (Ragon,

2010, Cev. M. Erginoz: 673).
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B. Kentsel Yenilemenin Amaci ve Kapsam

Kentsel yenilemenin temelinde bes amaca hizmet ettigi ve bu hizmetler
ekseninde ortaya c¢iktig1 bilinmektedir. Oncelikle kentsel yenilemenin ortaya
cikmasmin en blyiik sebebi kentin fiziksel yapisiyla toplumsal yapisi arasinda
dogrudan bir iliski kurulmas1 gerekliligidir. Kentsel alanlarin ¢dkmesi ve ¢okiintii
alan1 halinde bulunmasinin en biiylik sebebinin toplumsal bozulmalar oldugu
bilinmektedir. Kentsel yenileme projeleri ile beraber temeldeki bozulmanin nedenleri
arastirilarak bu bozulma oOnlenmeye calisilacak ve bu sayede kentsel cokiintii
problemine de ¢6ziim bulunacaktir. Kentlerin refah ve yasam kalitesinin artirilmasi
icin ortaya koyulan basarili bir ekonomik kalkinma yaklasimi ile birlikte kentsel
yenilemenin {iglincii hedefi gerceklestirilmis olmaktadir. Fiziki ve toplumsal
bozuklukla beraber kentsel alanlarin ¢okiintli bolgesi olarak meydana gelmesinin en
onemli sebebi bu alanlarda ekonomik canliligin yitmis olmasidir. Kentsel yenileme
projeleri ile birlikte fiziki ve toplumsal ¢okiis yasayan alanlar ekonomik canlilik
acisindan kendine gelecek ve bodylece kentin refah ve yasam kalitesi yeniden
atilacaktir. Kentsel yenileme projeleri ile ilgili diger bir amag ise kent alanlarinin en
etkili sekilde kullanilmasi ve kentsel yapilagmanin gereksizliginden kaginilacak
stratejilerin  belirlenmesidir. Giinlimiizde kentlerde daha o6nce kullanilir halde
bulunan ancak atil bir hale gelmis alanlarin tekrar kullanilabilmesi icin yapilacak
caligmalar, kentsel biliylime ve yayillmanin smirlandirilmasina yonelik yenileme
projelerinin  gerceklestirilmesi ve bu dogrultuda yapilacak amaglarla ilintili
olmaktadir. Kentsel yenileme projelerinin son amaci ise toplumsal politikalar ve
kosullar ekseninde meydana gelen kentsel politikalarinda sekillendirilmesinin

saglanmasidir (Akkar, 2006).

Kentsel yenileme, kentsel alanin mevcut kosullarinin ve alanlarin mevcut
dinamiklerinin detayli bir sekilde analiz edilmesine dayanmalidir. Sosyal yapilar,
fiziksel yapilar, ekonomik ve g¢evresel kosullarin birbirine es bir sekilde uyumlu
olmast hedeflenmektedir. Dolayisiyla biitiinsel bir strateji ile hareket edilmesi
gereklidir. Dogru bir strateji ile gerceklestirilen programlar siirdiiriilebilir bir sekilde
gercekleserek devamliligi saglanacaktir. Bu agidan ekonomik, dogal ve insani
kaynaklarin en dogru sekilde kullanilmasi onerilmelidir. Siireci ydneten ve bu
stirecten etkilenen paydaslarin da isbirligi igerisinde katilimiyla birlikte hareket
etmesi gerekmektedir (Roberts, 2000).
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Kentsel yenilemenin meydana gelmesi farkli olgekte ki farkli projeler
ekseninde gerceklestirilmektedir. Bu projeler kiigiik, orta ve biiyiik projeler olarak ii¢
gruba ayrilmaktadir. Kentlerde bulunan bdélgeler etki alanlarina ve kendi gevrelerine
gore degerlendirilerek hangi Olcekteki projelerinin  kullanilacagina  karar
verilmektedir. Dolayisiyla bu projelerin pargali yapilar1 gelisen kendi sistemlerinde
bolgesel merkezleri meydana getirecek bir yapiya sahip olmaktadir. Kent merkezi ve
kent ¢evresinin i¢ i¢e oldugu ve potansiyel olarak gelisme gosterecek orta olgekli
projeler genellikle mevcut altyapiy1 gliclendirme konularini tercih etmektedir. Kiigiik
Olcekli projeler ile ise kendi icinde kendine has kimligi olacak alanlar insa
edilebilmektedir. Kiigiik Olgekli projelere oteller ve aligveris merkezleri O0rnek

verilebilir (Polat ve Dostoglu, 2007).

C. Kentsel Yenileme Yontemleri

Kentsel yenileme, yenilenecek alanin ihtiyaglarina, sosyal, kiiltiirel, ekonomik,
doku karakteri ve fonksiyon gibi ¢esitli Ozelliklerine goére farkli yontemler
kullanilarak gerceklestirilir. Yenilemenin basarili olabilmesi i¢in yenileme yapilacak
alana en uygun kentsel yenileme yoOntemini se¢cmek gerekmektedir. Bu nedenle
yenileme yontemi segilirken alanin ekonomik, sosyal, fiziksel ve yerel kosullar1 goz
oniinde bulundurularak kentsel alan biitlinciil olarak ele alinmalidir. Alanin
ekonomik, sosyal ve fiziksel kosullarindan hangisinde bir ¢okiis yasadigi ve
ithtiyaclarmin ne oldugu tespit edilmeli, alanin mevcut kosullarini iyilestirecek ve
sorunlarina ¢oziim bulacak islevsel bir yenileme yontemi sec¢ilmelidir. Kentsel

yenileme uygulamalart ancak bu sekilde basariya ulasabilir (Genco, 2021).
Kentsel yenileme yontemlerini 6zetle asagidaki gibi siniflandirmak miimkiindiir;
o Alansal Temizleme-Tasfiye (Urban Clearence)

o Yeniden Canlanma-Canlandirma (Revival-Revitalization)

o Soylulastirma-Sosyal Islah (Gentrification)

o Kalitenin Yiikseltilmesi

o Yenileme-Yenilenme (Renewal-Renovation)

. Yeniden Gelistirme (Redevelopment)
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. Yeniden Olusum (Regeneration)
. Eski Haline Getirme, Esenlestirme, Sagliklastirma (Rehabilitation)

o Kentsel Koruma (Preservation — Conservation)

1. Alansal Temizleme-Tasfiye (Urban Clearence)

Alansal temizleme, ¢Okiintiiye ugramak suretiyle deforme olan bir kentsel
alan parcasinda meydana gelen deformasyonun tiimiiyle yikilarak yerine yeni bir
doku olusturulmasi seklinde tanimlanabilir. Tamamen yikilarak yeniden yapilma
durumunu igeren alansal temizleme Ozellikle Avrupa {ilkelerinde son ¢are olarak
kullanilmaktadir. Rehabilitasyonun miimkiin olamadigi durumlarda tamamen yikma
islemine basvurulmaktadir (Ozcivan, 2016). Alansal temizleme faaliyeti giiniimiizde
cok fazla benimsenmeyen bir miidahale olarak kabul edilmistir. Ciinkii satin alma
maliyetlerinin yliksek olusuyla birlikte kamulastirma ve yasal giigliiklerle beraber
yerinden edilen bireyler i¢in yeni yerlesim alanlarinin agilmasi zorunlu ve bu
kisilerin bulundugu topluma sosyal anlamda uyum saglama konusunda sorunlar
yasamast bu durumun en biiyiikk sebebidir. Bununla birlikte farkli bir alternatif
miidahale yontemi uygulanamadigi zamanlarda nadiren de olsa kabul goren bir

yontem olmaktadir (Ozden, 2008).

2. Yeniden Canlanma-Canlandirma (Revival-Revitalization)

Zaman gectikce kentin pek ¢ok kisminda eski canlilifin1 kaybetme sorunu
yasanmaktadir. Bahsi gegen kent bolgelerinde kaybedilen canliligin yeniden
kazandirilmasi amaciyla yeniden canlandirma islemi yapilmaktadir. Ozellikle tarihi
dokusu olan kent merkezlerinde sosyal Onlemler alinmak suretiyle canlandirma
caligmalar1 yapilmaktadir. Yeniden canlandirma uygulamalar1 kentsel agidan ¢okme
siirecini yasayan ve ekonomik, sosyal ve kiiltlirel olarak siirdiiriilmesi miimkiin
olmayan kent alanlarinin ortadan kaldirilmasi veya revize etmesi ile
gerceklesmektedir. Revize edilen alanlarin veya ortadan kaldirilan parcalarin kente
tekrar  kazandirilmasi,  doniistiiriilmesi ve  canlandirilmast  uygulamalari
kapsamaktadir (Elmastas, 2020). Ekonomik, sosyal, fiziksel ya da kiiltiirel etmenlerin
baskistyla ¢okiintii siireci yasayan veya terk edilmis bolgelerin, bahsi gecen faktorler
neticesinde degistirilmesi ile birlikte alanin yeniden canlandirilmasi eylemi yeniden

canlandirma olarak tanimlanmaktadir. (Ozcivan, 2016).
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3. Soylulastirma-Sosyal Islah (Gentrification)

Soylulastirma yontemi kentsel yenileme projeleri yontemleri arasinda en ¢ok
tartisilan model olmaktadir. Soylulastirma projeleri genellikle maddi durumu kétii
olan ailelerin yasamakta oldugu kent merkezlerine maddi agidan daha iyi durumda
olan ailelerin yerlesmesi ile gerceklestirilmektedir. Kent merkezlerinde yasayan ve
maddi durumu iyi olmayan bireylerin sebep oldugu sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
deformasyonun giderilmesi ile birlikte canlanma hedeflenmektedir. Kent
merkezlerinin yerlesecek maddi agidan iyi durumda olan bireylerin bu bdélgeleri
sosyal kiiltiirel ve ekonomik anlamda canlandiracagi diistiniilmektedir. Niteligi ve
ismi ile en ¢ok tartisilan model olan bu yOntem bazi arastirmacilar tarafindan
seckinlestirme olarak da adlandirilmaktadir (Demirkiran, 2008). Bu yontemde en
onemli amaglardan biri bulunan dokunun miimkiin oldugunca deforme edilmeden
calisma yapilabilmesidir. Yani burada amag sehrin gébegine yeni binalarin yapilmasi
kesinlikle degildir. Kiiltiirel ve tarihi dokuya uygun bir sekilde bakimsiz kalan
binalarin diizenlenmesi ve bu bakimlilik halinin devamlilik halinde stirdiiriilmesi

amaglanmaktadir (Daskiran, 2016).

4. Kalitenin Yiikseltilmesi

Kentsel yenileme projelerinin uygulandigr alanlarda yasamakta olan
bireylerin ekonomik ve sosyal agidan hayat kalitesinde ve sosyal statiilerinde
degisiklik olmaksizin fiziksel c¢evrenin saglikli bir hal alabilmesi kalitenin
yiikseltilmesi yontemi olarak tanimlanmaktadir. Bu yontemin diger yoOntemlere
nazaran daha ¢ok kentin fiziksel yenilemenin hedefledigi bilinmektedir. Bireylerin
cevresinden bagimsiz bir sekilde hayatina devam etmesi miimkiin olmadig: i¢in
yasadig1 c¢evrenin daha saglikli bir hale gelmesi insanlarin hayat standardinin da
biiyiik ol¢lide yiikselmesini saglayacaktir. Dolayisiyla saglikli bir ¢evre ile birlikte
saglikli bir yasam da beraberinde gelecektir (Dag, 2017).

5. Yenileme-Yenilenme (Renewal-Renovation)

Ekonomik anlamda islevini yitirmis olan ve kagak bir sekilde yapilanmanin
meydana geldigi bolgelerde siklikla kullanilan yenileme ve yenilenme yontemi
olmaktadir. Bahsi gecen bolgelerde yapilmakta olan kentsel yenileme ve kentsel

faaliyetlerin diizene girmesinin yaninda dogal afetler neticesinde gerceklesen biiyiik
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felaketlerin engellenmesi ¢abasit da bulunmaktadir. Tiirkiye’de gerceklesen kentsel
yenileme projelerinin ¢ok Onemli bir kismimin kentsel yenileme seklinde
gergeklestigi bilinmektedir. Bu durumla birlikte soylulastirma projelerinin de onii
acilmaktadir (Dagkiran ve Ak, 2015). Bu yontemle deforme olan yapilar yikilmakta
ve en bastan tekrar yapilmaktadir. Kentsel yenileme projeleri bazi uygulamalarda ¢ok
mantikli bir yéntem olmaktadir. Ornegin ¢okmiis bir alanda rantin diismesi ile
birlikte o alanin yikilip yeniden yapilmasi ekonomik anlamda olumlu sonuglar
meydana getirmektedir. Imar hakkiin alimmasiyla birlikte ise ¢ok ciddi
kazanimlarindan bahsedilebilir. Bir bolgede yasam kalitesinin ¢ok fazla diismesi ve
orada tehlikeli bir ortam olustugu durumlarda kentsel yenileme yontemini kullanmak
son care ve en etkili care olarak goriilmektedir. Bu tarz uygulamalar baskasinin
miilkiine yapilan kacak diizenlemeleri de ortadan kaldirmaktadir (Dagkiran, 2016).
Yenileme sonrasinda bahsi gecen bolgelerde meydana gelen miidahaleler ¢ok biiyiik
Olgekli olmaktadir. Yenileme projeleri c¢ok genis capli projeler olarak
degerlendirilmekte ve kamusal katkilarla birlikte kamusal giligten faydalanilmaktadir

(Ongdren ve Colak, 2015).

6. Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Yeniden gelistirme olarak adlandirilan bu yontemde korumanin imkani
olmayan bolgelerde calisilmaktadir. Bahsi gecen bdlgeler revize yapilamayacak
kadar bozulma yasamistir. Yeniden gelistirme yontemi ozellikle yerel yonetimler
tarafindan tercih edilmektedir. Bu yontemde kent merkezinde yasayan bireylerin
ikameti bagka yerlere aktarilmaktadir. Ortaya ¢ikan bu durum yeniden gelistirme ve
soylulagtirma yontemlerinin birbirine benzedigini gostermektedir. Ancak bahsi gegen
yer degisimi ¢ok biiyiik c¢evresel maliyetleri ve sosyal maliyetleri meydana
getirebilmektedir. Ozellikle gecekondu bélgelerinin yikilmasi ile birlikte ¢ok ciddi
psikolojik ve sosyal etkiler olugsmaktadir. Bununla birlikte eski binalarin yikilmasiyla
islevsel anlamda devamli olan sosyal yapida 6zelligini yitirmektedir. Ayrica aile ve
arkadaglarindan kopmak zorunda kalan yash bireylerde bu yontemden oldukca
rahatsiz olmaktadir. Gelismis {ilkelerde artik tercih edilmeyen bir yontem olan
yeniden gelistirme yontemi gecekondu bélgelerinde tercih edilmesiyle birlikte ne
yazik ki farkli bolgelerde gecekondulasma yasanmasina engel olamamaktadir.
Gelisme agsamasinda olan pek ¢ok tilkede sehir merkezinde bulunan yapilarin saglam
bir hal alabilmesinde en iyi yontem olarak kabul edilmektedir. Yeniden gelistirme
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yontemi bir nevi rehabilitasyon siireci olarak tanimlanmaktadir. Kavramin temel
anlaminin iyilestirme olmasi bu siirecin rehabilitasyon olarak adlandirilmasinin en
onemli sebeplerindendir. Ciinkii yeniden gelistirme yoOnteminde bdlgenin
tyilestirilmesi amaglanmaktadir. Bu yontemle birlikte yenilemesi yapilan bdlgenin
cok daha iyi bir hal almasi i¢in ¢caba harcanmaktadir (Demirkiran, 2008). Yeniden
gelistirme mevcut bulunan yapilagsmada fiziksel bir degisime gerek olmamasi
anlamina gelmektedir. Ciinkii eski halinin iizerinde bazi degisiklikler meydana
getirilerek o bolgenin yeniden kazanilmasi ne yazik ki miimkiin olmamaktadir

(Dagkiran, 2016).

7. Yeniden Olusum (Regeneration)

“’Eskiyen sehir yapisinda meydana gelen bozulmalar ve ayrismalarin kentsel
rehabilitasyonla birlikte Oniine gegilmesi ig¢in sorunlu olanlar1 yenilenmesi, yeniden
olusum olarak tanimlanmaktadir. Zaman i¢inde eskimis ve artik oturulamaz hale
gelmis yerlesim yerleri ile sosyal hayatin etkinligini etkilemekte olan biitlin yapilarin
ortadan kaldirilmasi veya iyilestirilmesi anlamia da gelmektedir’” (Yildiz, 2018).
Ozellikle Tiirkiye’de altyapisi bulunmayan gecekondu bdlgelerinde birlikte ruhsatsiz
binalarla alakali kentsel 1iyilestirme yontemi kullanilmaktadir. Islah imar
uygulamalar1 yapmak i¢in kullanilan kentsel iyilestirme yontemi legal bir yontem
olmaktadir. Bolgelerin eski haline getirilmesinden anlasilan da fiziki olarak ¢ok
kokli  degisikliklerin yapilmamast sadece birka¢ temel diizenlemeyle Onlemler
alinmas1 anlamina gelmektedir. Bu durum sadece binalar1 kapsamamaktadir. Aym
zamanda liman, yasam alanlar1 veya trafik giizellestirilmesi ve bakimi i¢in de ayni

calisma gerceklestirilebilmektedir (Daskiran, 2016).

8. Eski Haline Getirme, Esenlestirme, Saghklastirma (Rehabilitation)

Bozulmanin ve deforme olman1 yeni fark edildigi ancak 6zgiinliigiinii heniiz
kaybetmeyen kentsel alanlarin eski haline kavusturulmasi kentsel sagliklastirma
olarak nitelendirilmektedir. Kentsel sagliklastirma neticesinde bolgeler fiziksel
anlamda daha kullanilabilir hale gelmektedir. Ayn1 zamanda {istyap1 ve altyapi
yenileme ¢alismalariin da yapilmasi1 gerekmektedir. Bu ¢aligmalarin en temelinde
yollarda bulunan kaplama malzemelerinin onarilarak su ve kanalizasyon
sistemlerinin  bakimimnin yapilmasi, elektrik hatlarinin  yenilenmesi ve yeni

malzemeler kullanarak bolgedeki mevcut bulunan yapilarin basit onarimlarinin
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yapilmasi islemi olmaktadir. Islevsel anlamda degerlendirildiginde ise kentsel
sagliklastirma isleri daha Onceden var olan ancak islevini yitiren yapilara yeni
miidahaleler yapilarak bu alanlarin kullanilabilir hale getirilmesidir. Netice itibari ile
fiziki ve islevsel anlamda gergeklestirilen sagliklagtirma projesi ile birlikte bolgenin
ekonomik ve sosyal olarak daha saglikli bir hal almasi saglanmaktadir (Nuriyeva,
2019). Bu projelerin amacit genellikle tescil almis veya almamig kiiltiir varliklarinin
restore edilmesi ve korunmasi olmaktadir. Ozellikle sokaklarda ve bazi mahallelerde
tarithi dokusu korunan yapilarin sokagi bakan cephelerinde meydana gelen

deformasyonlarin orijinalini bozmadan yenilenmesi ve geri doniistiirtilmesidir.

Kentsel sagliklastirma c¢alismalari ¢ok farkli Olgeklerde ve ¢ok farkl
seviyelerde ortaya konulabilmektedir. Bu sagliklastirma ¢alismalari {ilke ¢apinda, il
capinda, mahalle capinda ve mimari bina ¢apinda gerceklestirilebilmektedir. Kentsel
sagliklagtirma konusundaki en 6nemli konu bu konunun hem ¢ok kii¢iik hem de ¢ok
biiyiik Olgeklerde gerceklestirilebilmesidir. Kentsel sagliklagtirma yontemi en
temelinde biitiinsel diisinmeye dayanmalidir ve hem halkin hem de toplumun

sagliklagtirilmas1 amaglanmaktadir (Nuriyeva, 2019).

9. Kentsel Koruma (Preservation — Conservation)

Kentsel korumanin en temel amaci kentlerin sahip oldugu pozitif 6zelliklerin
kaybolmasini engelleyebilmektir. Kentlerde yasayan toplumlarin zaman igerisinde
gecmisten giinlimiize tasidigi bazi1 sosyal, kiiltiirel ve ekonomik 6zelliklerini
barindiran fiziksel niteliklerinin kaybedilmemesi icin ortaya koyulan kentsel
yenileme etkinlikleri kentsel koruma kapsaminda degerlendirilmektedir. Zaman
icinde meydana gelen degisikliklerle birlikte kentler iistiinde pek ¢cok olumsuz sonug
meydana gelebilmektedir. Burada kentsel doku ve ¢agdas yasam arasinda bir bag
kurulmas1 gerekmektedir. Bahsi gecen bagi kurulamadiginda kentin ge¢misi ve hem
sosyal hem de ekonomik birikimleri ortadan kalkmaktadir. Kentsel korumaya dair
alman onlemlerin dogru bir sekilde uygulanmasiyla birlikte ekonomik, sosyal ve
kiltiirel anlamda islevsellik durumunda da artis olmasi amaglanmaktadir. Kentsel
koruma meydana getirilirken “dokunmamak™ gibi bir eylem gostermek yanlis
olmaktadir. Koruma, kentin niteliklerine hi¢ dokunmamasi demek degildir. Bunun
gerceklesmesi  zaman igerisinde tim oOzelliklerin harabeye doniismesi ile

sonuclanmaktadir. Kentsel yenilemenin meydana gelebilmesi i¢in kentlerin fiziksel
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bakima ihtiyag duydugu unutulmamalidir. Ancak kentsel koruma ydntemleri
gerceklestirilirken fiziksel yapiyla birlikte Ekonomik islevsellikte gz Oniinde
tutulmalidir (Daskiran, 2016). Kentsel koruma yontemi bazi 6zellikleri ile diger
yontemlerden ayrilmaktadir. Bu 6zelliklerin basinda kentin sahip oldugu kazanim ve
yap1 Ozelliklerinin devamliliginin 6ncelikli durum olmasidir gelmektedir. Kent
merkezinde bulunan binalarin yikilarak buraya yeni binalarin insa edilmesindense

var olan dokulu varligin1 devam ettirilmesi amaglanmaktadir (Akalin, 2016).

D. Diinyada Kentsel Yenilemenin Tarihsel Siireci ve Uygulama Ornekleri

Kentsel yenileme; uygulanan miidahaleler ve politika bi¢cimleri kapsaminda;
cografi, zamansal ve toplumlarin gelismislik diizeyleri bakimindan gesitli sekillerde
ortaya ¢ikmistir. 19. ylizylldan bu yana goriilen kentsel yenileme uygulamalari,
uygulandiklar1 donemin gereklerine cevap vermeye ve sorunlarina ¢éziim tiretmeye
calisirken; ayn1 zamanda Avrupa, Amerika gibi gelismis ayn1 zamanda gelismemis
tilkelerde de ¢esitli sebeplerle meydana gelmistir. Endiistri Devrimi ile birlikte
Avrupa kentleri, olduk¢a biiyiik bir hizda kirdan sehre gé¢e maruz kalmislardir.
Oncesinde &ngorillememis olan bu goég, konut ve sanayi alanlarinda diizensizlige
aynt zamanda yeterli altyapr alanlar1 bulunmaksizin sagliksiz bir sekilde
yapilasmasina sebep olmustur. Boylelikle kent merkezlerinde ¢okiintii alanlari
meydana gelmistir. Ik kentsel yenileme uygulamalar1 da bu problemlere ¢oziim
getirebilmek, saglikli, diizenli, yasanabilir kentler meydana getirmek ve kentle
dogay1 biitiinlestirmek amaciyla kamusal alanlarin arttirilmasini hedeflemistir. 19.
yiizyilin orta dénemlerinde ise “Park Hareketi” ve ardindan sehir merkezlerinde
genis bulvarlarin agilmasi bu sekildeki miidahalelerin ilk bigimleri olarak ortaya
cikmistir. Bu donemde uygulanan yenileme projeleri ¢evreyi ve trafigi diizenlemis,
kent merkezi ve g¢evresindeki yogunlugu da azaltmistir. Bu donem ayni zamanda
genis kapsamli sehir planlar1 ve modern sehir merkezlerinin meydana geldigi donem
olma o6zelligi de tasimaktadir (Ozden, 2008). 20. yiizyilin ilk yarisinda Avrupa’da,
Ingiltere’de ortaya ¢ikan “Bahge Kent Hareketi” ve “Yeni Kentler Hareketi’ne
paralel olarak gelisen “Moderniste Hareket” kentsel yenileme stratejilerine onciiliik
etmistir (Akkar, 2006). 2. Diinya Savasi, sehirlerin harabe haline gelmesiyle Avrupa

kentlerinin kentsel yenileme anlayislari tizerinde ciddi etkiler yaratmustir.
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1960 ve 1970’lerde kentlerdeki bozulma ile toplumun sosyal yapisinin
bozulmasi arasindaki iligki kabul edilmeye baslanmistir. Bu kabule bagli olarak
1970°’li yillarda kentsel yenileme politikalarinda kademeli bir degisim siireci
yasanmistir (Ozden, 2008). 1970’lerin ilk yarisina kadar toplumsal bir sorun olarak
goriilen kentsel bozulma, 1970°li yillarin sonlarina dogru ekonomik ve yapisal

sebeplere bagli olarak aciklanmaya baglamistir (Akkar, 2006).

1980’11 yillar “kentsel yeniden yapilanma” anlayisinin hakim oldugu yillardir.
Bu yillardaki yenileme uygulamalari, ekonomik canlanmayir hedef almstir.
Uygulanan projeler, kamu-6zel sektor isbirligi eliyle gergeklestirilmistir. Ancak bu
projeler; kamu yararindan ¢ok yatirimcinin karini 6ne ¢ikaran; daha fazla yatirimet,
miisteri, turist cekmeyi hedef alan projeler olmustur. 1980’lerin basindan itibaren
Avrupa’da kentsel yenileme siirecleriyle ilgili bilimsel ¢alismalarda artis yaganmustir.
1981 yilinda Avrupa Konseyi, ad1 sonrasinda “kentsel ronesans (urban renaissance)”
olarak degisecek olan “kentsel yenileme (urban renewal)” kampanyasini baglatmstir.
Bu kampanya, kentlerdeki yasam kosullarini iyilestirmeyi ve kentsel problemlere

¢Oziim getirmeyi amaglamistir.

1990’11 yillara gelindiginde Avrupa’da kent mekaninin ekonomik ve fiziksel
boyutlarinin yani sira gevresel ve sosyal boyutlart da konusulmaya baglandigini ve
yenileme siireclerinin  biitiinciil bir bakis agisiyla ele alindigimi  sdylemek
miimkiindiir. Sosyal, ¢evresel ve ekonomik boyutta “siirdiiriilebilir kentler” kavrami
bu donemin yaygin olarak kabul edilmis olan yaklagimidir. Avrupa’da, 1990’1
yillardan bu yana kentsel yenileme siireglerinde 6zellikle kentsel koruma diisiincesi
on plana ¢ikmaktadir. Amerika’da ise 1960’11 yillarla beraber konut ve is alanlarinin
banliydlere dogru kaydigi goriilmiistiir. Bu egilim sehir merkezlerinde meydana
gelen ticari alanlarin ve isgiicliniin kayb1 kentlerde ¢okiintii alanlarinin meydana
gelmesi riskini ortaya c¢ikarmistir. Bu sebeple 1990’11 yillarda devletler ¢okiintii
icindeki kentleri canlandirma cabalarina baglamiglardir. Az gelismis veya gelismekte
olan tlkelerin kentsel yenileme uygulamalar1 incelendigindeyse, Yyenileme
gereksinimini doguran ana nedenler siklikla; kacak yapilasma, gecekondulasma,
yasalardaki yetersizlik ve kiiresellesmenin kent mekanlar1 tizerindeki etkileridir
(Akkar, 2006).
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Calismanin bu kisminda, farkl iilkelerde uygulanmis ve basarili sayilmakta

olan kentsel yenileme uygulamalarindan bazilar1 hakkinda bilgiler verilecektir.

1. Hirosima-Danbara Kentsel Yenileme Projesi (Japonya)

Hirosima Kentsel Yenileme Projesi, 1945 yilinda atilan atom bombasi
sonrasinda tamamen yikilan alanin yeniden yapilandirilmasi geregi sonucu ortaya
cikmigtir. Hazirlanan proje ile kent endiistriyel iretici sehir olusturmak
hedeflenmistir. Proje ile fiziksel ve gevresel gelisimin yani sira endiistriyel ve
kiltirel gelisme de saglamak amaglanmigtir. Hazirlanan proje 1973 yilinda
onaylanmis, 1983 yilinda hayata gecirilmeye baslanmistir. Proje; yerel halk, 6zel

sektor ve kamu is birligi ile gergeklestirilmistir.

Sekil 2 Hirosima-Danbara (Japonya), 2020 (URL-1).

Proje; bolgeyi yasamak ve c¢alismak igin yeniden cekici hale getirmeyi
amaclamistir. Yenileme alanindaki 461 bina 6zel sektor tarafindan insa edilmistir.
Bu binalar genel olarak ana yollar iizerinde, 7 ila 10 katli, yerlesim yeri olarak veya
ticari amagli kullanilan binalardir. Bolgenin temel ihtiyaglarindan biri de gengler ve
yetigkinler ic¢in dinlenme imkami saglayacak mekanlardir. 1995 yili itibari ile
Danbara 5 park alan1 (10 bin metrekare), 2 yesil alan ve 13 oyun parkina sahip
olmustur. Yenilenen parklar ve oyun alanlar1 boélgenin geleneksel karakterini
yansitacak sekilde tasarlanmistir. Ayrica proje kapsaminda 4.761 metre uzunlugunda
ana yol, 10.457 metre uzunlugunda ikinci derecede Onemli yol ingaati

gergeklestirilmistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).
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2. Trafalgar Meydam Kentsel Yenileme Projesi (Ingiltere)

Londra’nin en 6nemli kamu mekanlarindan biri olan Trafalgar Meydani, 1805
yilinda yapilan Trafalgar Savasi anisina insa edilmis bir meydandir. Trafalgar
Meydani etrafi yollar ile cevrili oldugu icin meydan ve kentte yasayan halkin
meydanla iligski kurmasina engel olmustur. Meydanin erisilebilirligini ve kullanimini
kolaylastirmak ve gelistirmek amaci ile proje tasarlanmistir. Projenin amaglarindan
biri de mekansal organizasyonun kurulmasiyla mekani eglenceli ve kullanilabilir
kilmaktir. Proje siirecinde; kamu, 6zel sektdr ve sivil toplum orgiitleri birlikte rol
almigtir. Ayn1 zamanda Trafalgar Meydani’ndaki arag trafigi ve yaya akisi arasinda

sorunlarin ¢ozlilmesi ile mekanin kullanilabilirligi artmigtir (Colak, 2019).

2020 Trafalgar Meydan: |

Sekil 3 Trafalgar Meydam (Ingiltere) 1908 ve 2020 yillar1 (Colak, 2019).

3. Postdam Meydani Kentsel Yenileme Projesi (Almanya)

Berlin’in merkezinde bulunana meydan 2. Diinya Savasi doneminde
yikilmistir. Dogu ve Bati Almanya simirinda kalarak ikiye boliinmistiir. 2. Diinya
savast oncesindeki onemi adina alanda kentsel yenileme caligmasi yapilmasi geregi
ortaya konmustur. Postdam Kentsel Yenileme Projesi, 2. Diinya savasi oncesindeki
meydan dokusuna ve tarihine uygun olarak tasarlanmis bir kentsel yenileme
projesidir. Proje orgiitlenmesinde yiiklenici olarak 6zel sektor belirlenmisti ve alanin
bir kism1 sonrasinda 6zel sektér miilkiyetine devredilmistir. Proje sonucunda; alan
igerisinde sosyo-kiiltiirel alanlar, iist ve orta simif i¢in konut alanlari gibi kent

fonksiyonlar1 olugturulmustur (Colak, 2019).
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Sekil 4 Postdam Meydam Yenileme Oncesi ve Sonras1 Gériintiisii (Colak, 2019).

4. La Defense Kentsel Yenileme Projesi (Fransa)

La Defense, eski banliyo merkezleri olan Courbevoie ve Puteaux sehirleri

arasinda kurulmus bir kenttir. La Defense kentsel yenileme projesinin 3 temel ilkesi

bulunmaktayd;

o Yiiksek binalarin yayginlagmasi,

o Geleneksel yol akslarinin ortadan kaldirilmast,

o Yaya aks1 ve otomobil aksinin birbirinden ayrilmasi.

La Defense projesi ile alanda, 6zel sirketlerin gokdelenleri yapilmistir. Proje
sayesinde Paris’in tarihi kent merkezi korunurken yeni merkez olusturma ve iki

merkez arasinda baglant1 kurulmasi1 amaclanmistir (Colak, 2019).

Sekil 5 La Defense Kenti Yenileme Oncesi ve Sonras1 Gériintiisii (Colak, 2019).

5. Guangzhou-Pearl Nehri Kentsel Yenileme Projesi (Cin)

Guangzou Kenti, kentlesme hiz1 yiiksek olan Pearl Nehri Deltasi’nin merkezinde yer
alan ve sanayi alanlarina ev sahipligi yapan bir kenttir. Zamanla bolge igerisinde
bulunan endiistri alanina dogru hizli bir doniisiim gerceklesmistir. Yenilemenin
gerceklesmesi gevresel kaynaklar agisindan baski olusturmustur. Bu sayede bolgesel
bir planlama siireci baglamistir ve bu sayede alanin gelisi daha iyi koordine
edilecektir. Proje; koruma ve siirdiiriilebilirlik {izerine kurgulanmistir. Amag kiiltiirel
birikim ve zenginligi vurgulamak i¢in hazirlanmistir (Epoztiirk, 2004).
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Projenin hedefleri;
. Stirdiiriilebilir bir kent yaratmak

. Modern Cin stilini kurgulamak

. Endiistri alan1 i¢in yeni bir merkez yaratmak

o Diinyanin en biiyiik eko-koridorunu olugturmak

o Nehir kenti olgusunu kullanarak gelistirmek ve yaymak

o Diinyanin birinci botanik bahge eko-siste-mini ve su eko-sistemini
olusturmak

. Geleneksel celtik, balik ¢iftlikleri, suyollar1 ve nehir boyunca uzanan yerlesim

alanlarmin biitiinliglinli ve 6nemini vurgulamak (Epdztiirk, 2004).

Bolge i¢in kamu Onderligi ile kentsel yenileme modeli benimsenmistir.
Projenin igerisinde, yeni gelisim bolgesi, turizm bolgelerini birbirine baglayan yesil
akslar, halki bolgeye ¢ekecek metro, otobiis, feribot yollar1 ve endiistri alanlarindan

olugsmaktadir (Demirsoy, 2006).

Sekil 6 Guangzhou-Pear] Nehri Yenileme Oncesi ve Sonras1 Gériintiisii (Demirsoy, 2006).

6. Solidere (Beyrut Tarihi Kent Merkezi) Kentsel Yenileme Projesi
(Liibnan)

Savas sonrasinda Beyrut’ta goriilen problem sadece fiziksel degil sosyal
sorunlart da barindirmaktaydi. Savasin sona ermesiyle artik Beyrut’un bagska bir
deyisle Liibnan’in yeniden dogmasi i¢in ilk adimlar atilir (Sisman ve Kibaroglu,
2009). Kentin geleneksel kimliginden farkli olarak ikiye boliinmiis ve dine dayali bir
ayrima gidilmistir. Savas sonrasi ulus olma cabas1 ile bu durum ¢elismekteydi. Bu
ayrismay1 giderebilmek amaci ile kent merkezinin yenilenerek 25 kentin birbirine
baglanmasi, sosyal ve Kkiiltiirel aktiviteler ile kentlilerin buraya ¢ekilmesi

hedeflenmistir.
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Projenin temel hedefleri;

e Tarihi binalarin korunmasi ve alanlarinin restore edilmesi,

e Gelistirilecek yeni alanlar i¢in kentsel tasarim ¢ergevesinin ¢izilmesi,

e Proje alaninda deniz goriiniimiiniin maksimum seviyeye ulastirilmasi,

e Denize agik kentsel alan olusturulmast,

e Biitiinciil modern altyap1 sisteminin saglanmasi,

e Kamusal alan yaratilmasi, seyir teraslari, gezi alanlar1 ve yaya yollarinin yapimi
Ve organizasyonu,

e lsyerleri ve bu isyerlerine ait yerleskeler icin, kiiltiirel ve rekreasyon imkanlari
gibi genis ve ¢ok fonksiyonlu kullanim imkanlar1 yaratmak,

e Saglam binalar1 ve sehir manzarasini korumak,

e Modern ve gelencksel mimari arasinda bir uyum yaratmak,

e Sehrin dokusunu ve komsuluk iligkilerini yeniden kurmak,

e 24 saat yasayan kentsel alan olusturmak,

e Pazarlama ve gelisme olgular1 biitiiniinde siirdiiriilebilir ¢evre yaratimim
cesaretlendirmek ve bunun i¢in esnek oneriler getirmek,

e Sehir merkezinin yenilenmesi i¢in miknatis etkisi gosteren olanaklar1 yaratmak.

Biitiin proje 2 etap olarak kurgulanmisti. 1994-2004 yillar1 aras1 1. Etap 2005-
2020 yillart aras1 2. Etap olarak kabul edilir. Proje ile tarihi merkez ve yeni liman
bolgesi birbirine baglanmis oldu. Bu sayede bolgeye bir finans 06zelligi

kazandirilmisti ve proje kendi kendini finanse edebilir duruma gelmistir (Colak,
2019).

Sekil 7 Beyrut Merkezi Kentsel Yenileme Projesi Master Plan1 (URL-3).
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7. Rio Kenti Gecekondu Saghklastirma Program (Brezilya)

Rio de Janerio, Brezilya’nin 2. biiyiikk kentidir ancak Kent merkezinde
bulunan yamaglarda gecekondulasma oldukga yliksekti. Gecekondu bolgelerinde
yasayan halk, elektrik, su gibi temel ihtiyaclarini tam anlamiyla karsilayamamakta
bununla birlikte alanda ¢opler temizlenmiyordu, yasam kosullarinin zorlugu halki
fakirlige siiriikliiyordu ve zor yasam sartlarina paralel olarak su¢ oranlar artig
gostermekteydi. Proje ile amaclanan bu bolgelerin iyilestirilmesi sagliklastirilmasi
amaglanmistt ve gelecek nesiller diisiiniilerek kapasite olusturulmustur. Proje ile alt
yapt ve sosyal 26 donati hizmetleri gelistirilmistir ancak konut ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik hizmetleri kapsamamaktaydi. Bu sebeple halk kendi konutlarini
kendi paralar1 ile yapmak zorundaydilar. Proje kamu ve halk is birligi ile
gerceklestirilmistir. 1994-1998 yillar1 arasinda projenin 1. etabi 1998-2005 yillar
arasinda 2. etab1 tamamlanmistir. Sonraki siire¢ 3. etap olarak isimlendirilmistir. 3.
etabin tamamlanmasi ile gecekondularda yasayan 1 milyon kisinin yagam kalitesinin

artmasi saglanmistir (Colak, 2019).

Sekil 8 Rio’da Bir Mahallenin Yenileme Oncesi ve Sonrast Gériiniimii (URL-4).

E. Tiirkiye’de Kentsel Yenilemenin Tarihsel Siireci ve Uygulama Ornekleri

Tiirkiye icin disilintildiiglinde olagan kent yenileme ihtiyacin1 doguran
sebepler iilkemize 06zgii kentlesme oOzellikleri ve sorunlari ile yakin iliski
igerisindedir. Tiirkiye’de kentler, asir1 niifus yigilmalar, afet riskleri, yanhs yer
secimi kararlar1 gibi ¢esitli nedenlerden kaynaklanan sorunlarla kars1 karsiyadir. Bu
sorunlarin her biri, lilkemiz i¢in kentsel yenileme ihtiyacin1 doguran faktorlerdir.
Olagandis1 kent yenileme nedenlerini ise, depremler basta olmak iizere afetler ve afet

riskleri olusturmaktadir. Tiirkiye nin cografyasi degerlendirildiginde en basta deprem
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olmakla birlikte ¢esitli doga olaylarindan sikg¢a etkilenmekte olan bir bdlge oldugu
goriilmektedir. Sik sik yasanan depremler iilkenin ¢ok 6nemli bir gercegini insanlara
yasatarak can ve mal kayiplarina sebebiyet vermistir. Bu dogal afetler sonrasinda
ozellikle ¢ok bliylik yasam yerlerinde yapilan evlerin ve ¢esitli yapilarin kagak olarak
tiretildigi gozler Oniine serilmistir. Bazilar1 miithendislik hizmeti alarak bazilari ise
miithendislik hizmeti almadan iretildigi i¢in ruhsata aykir1 yapilarin olusturdugu
kacak kent pargalari meydana gelmistir. Bu yapilar imarli veya imarsiz ya da
miistakil veya hisseli olarak gerceklestirilmistir. Kamu arazilerini yagmalamak ve
satmak neticesinde bazi bireyler ¢ok biiyiik miktarda haksiz kazang elde etmis ve
yerel yonetimler kamu igin gerekli alan1 saglayamaz hale gelmistir. Bu sebepler

neticesinde Tiirkiye’de kentsel yenileme oldukca giindem de bir konu olmaktadir

(URL-5).

Tiirkiye’de kentsel yenileme uygulamasi yapilmasi gereken yerler 6zel sektor
tarafindan ii¢ yaklasima degerlendirilmektedir. Oncelikle yiiksek ranta sahip olan
alanlar biiyiik ingsaat firmalar1 tarafindan ¢ok hizli bir sekilde doniistiiriilmektedir.
Ikinci olarak az karli olmasi planlanan alanlarin, &zellikle 6nemli ulasim merkezleri
ya da prestijli konut ¢evrelerinin yenilemesi daha kiigiik 6l¢ekteki firmalar tarafindan
meydana getirmektedir. Kentlerde bulunan karsiz alanlarda ise genellikle kentin
disina dogru veya sanayi alanlarinda bulunan gecekondu yapilagmasinin yenilemeleri
ne yazik ki gerceklestirilememektedir. Clinkii gecekondu sahipleri imar planlarinin
daha fazla getirisi olacagi beklentisi ile sunulan ¢oziimleri reddetme yolunu tercih
etmektedir. Bu yiizden 6zellikle Istanbul gibi yapilasmanin bozuk oldugu biiyiik
kentlerde halen daha gecekondu yapilasmasinin 6niine gecilememektedir (Sekmen,
2007). Gecikmis endiistri devrimi ve hizli niifus artisi; diizensiz, plansiz, yogun,
anarsik kentlesme gibi sorunlara sebebiyet vermistir. Ortaya ¢ikan bu biiyiik konut
ac1g1, gerekli ekonomik ve yonetimsel Onlemlerin alinmamasi nedeniyle, yap-sat
diizen, kalfa yapilar, kacak yapilar ve gecekondularla yeni, fakat anarsik bir
mimarlik yaratmistir (Ergindz, 2012: 175). 1950’ler ve onun devamindaki yillarda
tilkenin sosyo-ekonomik yapisinda yasanan degisimler ve gelismeler kentlesme
hiziyla birlikte kentsel niifusun artisina sebep olmaktayken, sehirler bu yillardan
itibaren hizli yenileme siirecine girmislerdir. Bu siirecle beraber yeni sehir merkezleri
ortaya c¢ikmig, kentlerin gelisim yonleri degismis, kent merkezlerinde kentsel

rantlarin artmasiyla birlikte émriinii tamamlamadan binalarin ¢ogu yikilarak onlarin
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yerine ¢ok katli binalar insa edilmis, yesil alanlar ve ekim alanlar1 gibi yerlesim
acisindan uygun olmayan bolgeler konutlarla kaplanmaya baslanmistir (Tekeli, 1991,
Kiray, 1982). Bu yenileme siirecinde kentler plansiz gelismeleriyle birlikte dogal,
tarihi, kiiltiirel ¢evreyi ve afet risklerini g6z oniinde bulundurmadan hizla biliyiimeye

devam etmislerdir.

1950 ve 1960’11 yillardan itibaren istanbul ve Ankara gibi biiyiik kentler bu
yenilemenin simgesi haline gelmistir (Keskinok, 2001; Tekeli, 1982; Gormez, 2004).
Kent i¢inin doniisiimii yaninda 1980 yillarinin ardindan kentler, ¢evrelerine eklenen
yeni olusum alanlariyla (gecekondu alanlari, sanayi bolgeleri, devlet kurumlart vb.)
bosluksuz biiylimeye baslamiglardir (Tekeli, 2001). Gecekondulasma sorunu bu
yillardan itibaren ekonomik ve sosyal yapiyla baglar1 ¢ergevesinde kentsel bir olgu

haline gelirken ayn1 zamanda yayginlagmustir.

2000 sonrasi ise kentsel yenilemenin yasalarda yer aldigi donemlerdir (Kiray,
1982; Keles, 2002; Gérmez, 2004; Eke, 1998). Mevzuatta ise kentsel yenilemenin
dogrudan bir tanimi yer almamakla birlikte kentsel yenilemeyi konu alan yasal
diizenlemelere yer verilmistir. Bu yasal diizenlemeler asagidaki sekilde siralamak

mumkindiir;

e 2981 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda

Kanun,
¢ 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel yenileme Projesi Kanunu,

e 5366 Sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek

Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun,
¢ 5393 Sayil1 Belediye Kanunu,

o Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda 6306 Sayili Kanun
(Kiray, 1982; Keles, 2002; Goérmez, 2004; Eke, 1998).
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Calismanin bu kisminda Tiirkiye’deki bazi kentsel yenileme uygulama

orneklerine yer verilecektir.

1. Portakal Cicegi Vadisi Projesi (Ankara)

Portakal Cigegi Vadisi, Hasdere ve Cinnah caddeleri arasinda kalan bolgede
konumlanmig bir vadidir. Proje kapsaminda proje alani olarak belirlenen bolgenin
yaklagik %75°1 yesil alan olarak ayrilmistir. Proje Oncesi donemde alandaki
miilkiyetin biiyiik bir kism1 kamu miilkiyetindeydi ve yine biiyiik bir boliimii yesil
alan geriye kalan kism1 imara ac¢ik almamasina ragmen gecekondularin konumlandig:
bir bolgeydi. Proje ile alanin yasam kalitesinin artirilmasi ve daha gelismis bir
mekana kavusulmasi hedefleniyordu. Proje silirecinde; kamu, 06zel sektor ve
gecekondu sahipleri bir araya getirilerek uzlagsma saglanmis ve proje hayata
gecirilmistir. Hayata gecirilen Portakal Cicegi Vadisi Projesi ile tasarlanan proje
arasinda farklar bulunmaktaydi. Bunun en belirgin olan1 yapimi planlanan projede
alanin %751 yesil alan olarak ongoriilmiistii ancak bu durum uygulamada hayata

gecirilememistir (Colak, 2019).

Sekil 9 Portakal Cigegi Vadisi’nin 2002 ve 2021 yil1 goriintiileri (Colak, 2019).

2. Dikmen Vadisi Projesi (Ankara)

Parlamenter lojmanlari, Meclis, Cankaya, Oran Cal Dag1 ve diplomatik site
gibi prestijli mekanlarin arasinda yer alan bir vadidir. Proje ¢alismalar1 temelde 1989
yilinda baglamistir ve toplamda 188 hektarlik bir alan1 konu almistir. Proje dncesinde
alan igerisinde gecekondular bulunmaktaydi. Birinci etapta alan igerisinde konut,
ticaret, kiiltiirel sosyal ve yesil alanlar, yollar ve alt yap1 sistemleri planlanmuistir.
Projenin asil amaci agik yesil alan tasarlamak ve bu alan dahilinde sosyo-kiiltiirel
mekanlar ve dinlenme alanlar1 bulunmaktadir. Projenin hayata gecirilmesinde en
onemli dezavantaj proje alaninin fiziki durumu olmustur. Proje biiyiik 6l¢ekte hayata
gecirilmis ve projeye uygun yapilmistir. Sonugta igerisinde her tiirlii ihtiyacin
karsilanabilecegi canli bir cekim merkezi olusturulmustur (Colak, 2019).

33



B a3 < V4 1
DIKMEN/2015 P % DIKMEN/2020

Sekil 10 Dikmen Vadisi’nin 1989, 2015 ve 2020 yillarina ait goriintiileri (Colak, 2019).

3. Fikirtepe Kentsel Yenileme Projesi (istanbul)

Istanbul’'un Kadikdy ilcesine bagli Fikirtepe, 134 hektarlik alanda
bulunmaktadir. Alanin kentsel yenileme gergeklesmeden 6nceki mevcut dokusuna
bakilacak olursa bitisik nizam 3-4 katli apartmanlarin, bahgeli kacak yapilarin, dar
sokaklarin, plansizligin ve diizensizligin getirdigi kaotikligin hakimiyeti goze
carpmaktadir. Fikirtepe'nin kentsel yenilemesi bélgenin stratejik konumu ve 134
hektarlik biiylik alani ile genis kitlelere hitap etmesi agisindan 6nem arz etmis ve
Istanbul'da pilot bolge olarak secilmistir. 1999 depremi sonrasinda depreme
dayaniklilik agisindan yenilemelerin acil bir gereklilik olmasi nedeniyle 2005 yilinda
Fikirtepe, Dumlupinar ile Merdivenkdy ve Egitim mahallelerinin bir kismini
kapsayan alan imar planinda “Ozel Proje Alam” lejantina alinmustir. 2007 yilinda ise
bu lejanta “Kentsel Yenileme Alani1” tanimlamasi yapilmis ve 2013 yilinda 6306
saylli kanun gercevesinde bakanlik karari ile “riskli alan” ilan edilmis bdylelikle

alanin kentsel yenileme siireci baslamistir (Kiigtik, 2021).

Sekil 11-12 Fikirtepe Bolgesi’nin Yenileme Oncesi ve Sonrasi Gériintiisii (Kiigiik, 2021).
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4, Kiiciikcekmece Kentsel Yenileme Projesi (Istanbul)

Gergeklestirilen projenin amagclari; alanin  sehircilik ilkeleri bakisiyla
geleceginin planlanmasi, yap1 stokunun depreme dayanikli hale getirilmesi, kagak
yapilasmay1 Onleyip alan1 rehabilite etmek, yerel halkin sosyal projelerle
desteklenmesini saglayip “dislanma ve yoksunluk” kavramlarindan kurtararak sosyal
kalkinma saglamak, Olimpiyat Stadi ve Olimpiyat Koy'ii tasariminin biitiinciilliigiinii
bozmadan planlama yapabilmek, bu projenin emsal 6zellikler kazanmasi ve ilgenin
diger sorunlu bdlgelerine 151k tutulmasidir (Turgut ve Cagtas, 2009). Projede
belirlenen bahsi gecen amag¢ ve hedefler dogrultusunda Kiigiikgekmece Belediyesi
harekete ge¢mis ve siireci diger yandaslariyla planlamaya baslamistir. 04.07.2005
tarihinde belediye tarafindan 2005/2 sayili meclis karar1 ¢ikarilmis ve alan “kentsel

yenileme alan1” olarak belirlenmistir.

Siire¢ igerisinde halka yansitilan 6demeleri gereken rakamlar, halkin tahmin
ettigi rakamlardan fazla ¢ikinca bu konu bahsi gecen kurumlar arasinda yazigsmalar
saglanarak nihayete erdirilmis ve TOKI tarafindan kimsenin magduriyet yagamamasi
icin vatandaslardan konut tapular1 diisiik fiyatlarla satin alinarak yeni konutlar insa
edilmistir. Ancak sonrasinda yeni yapilan konutlar1 da tapu sahipleri 6deme giicleri
olmadigindan dolay1 bagkalarina satmak zorunda kalip magduriyet yasamislardir.
Proje sonucunda; paydaslar tarafindan, alanda yasayan halkin hicbir sekilde magdur
edilmeyecegi ve kotli yasamsal kosullarin iyilestirilecegi vaat edilse de bolgede liiks
konutlar ve aligveris merkezi gibi yeni fonksiyon atamalari yapildig1 i¢in
soylulastirma uygulandigi, buna bagli olarak bolgede rantin gelistigi goriilmektedir
(Kiigiik, 2021).

Sekil 13-14 Kiiciikcekmece Yenileme Bolgesinin Yenileme Oncesi ve Sonrast Goriiniimii

(Kiigiik, 2021).
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IV. AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA 6306 SAYILI KANUN

16.05.2012 tarihinde 28309 Sayili Resmi Gazete ’de, 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki  Alanlarim1  Dondistiiriilmesi  Hakkindaki  Kanun’  yayinlanarak
yasalasmistir. Kanunun yasalagmasiyla beraber kentsel yenileme biitgesi glindeme
getirilmis ve Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig: tarafindan kentsel
yenileme ile alakali bir genel miidiirlilk meydana getirilmistir. Bahsi ge¢en yasada
riskli alan olarak nitelendirilen kisimlarda kentsel yenilemenin nasil bir algi
uyandirdigi konusunda bilgiler verilmektedir. Bu yasa kapsaminda da yenileme,
yikma ve giiclendirme c¢alismalart olarak iki secenek olarak uygulanmaya karar
verilmistir (Duman, 2020). 28309 Sayil1 Resmi Gazete nin birinci boliimii madde-1’e
gore 6306 Sayili Kanun’un amact; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye

ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir (URL-6).

A Riskli Alan Kavram ve Tespiti

Tiirkiye'de 1929-2000 arasinda 7 milyon 838 bin 675 bina bulunurken, 2000-
2020 arasinda ise, toplam 3 milyon 750 bin 91 bina artis1 yasanarak bu sayr 11
milyon 598 bin 446 olmustur (URL-7). 1999 depreminden sonra insa edilen yapilarin
dogal afete daha dayanikli ve daha saglam oldugu belirtildiyse de bu tarihten 6nce
yapilan binalarin ortalama olarak yarisinin riskli yap1 oldugu diistiniilmektedir. 1999
yilinda gergeklesen deprem neticesinde afet amacgli kentsel yenileme calismalari
ekseninde etkinliklere baslanmis ve bu yenileme calismalar1 amaciyla 2005 yilinda
belediye kanununun 73. maddesi degistirilmistir. Bu degisiklik kapsaminda ise ‘5366
Sayili Yipranan Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarini Yenilenerek Korunmast Ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkindaki Kanun’ yiiriirlige girmistir. Deprem amaclh
kentsel yenileme calismalariin 2005 yilinda baslamasiyla birlikte bahsi gecen iki
kanun ile siirdiiriilen ¢alismalar kentsel yenileme projelerinde basarili sonuglar elde
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edilememesi ile sonuglanmistir. Bu durum daha 6zel ve farkli bir kanuna ihtiyag

duyuldugunu ortaya koymustur (Giircanli vd, 2019).

6306 sayili kanunun riskli alanlar1 zemin yapisi ya da iizerinde bulunan
yapilagsmayla birlikte can ve mal kaybina sebep olacak alan olarak tanimlanmasi,
zemin yapist ya da zemin tizerinde bulunan yapinin can ve mal kaybina yol agan alan
olarak riskli bir alan oldugunu ve doniisme tabi tutulmasi gerektigini ifade
etmektedir. 2016 tarihinde 6306 sayili kanuna eklenen bir maddeyle birlikte kamu
diizeni ya da kamu gilivenliginin mevcut hayati kesintiye ugratacak sekilde
bozuldugu yerlerde de riskli alan ilan edilebilecegi ifade edilmistir. Bu maddeye gore
planlama veya altyapi hizmetlerinin yetersiz oldugu veya imar mevzuati haricinde
meydana gelen yapilagmalarin bulundugu alanlarda riskli alan olarak ilan edilecektir.
Ayn1 zamanda altyapis1 hasarli olan ve lizerindeki yap1 sayisinin %65’ inden ¢ogunun
imar mevzuatina aykiri bir sekilde insa edilmis olmasi da yine bu bolgenin riskli alan
olarak ilan edebilecegini ifade etmektedir (Kaplan, 2017). Yapilan diizenlemeler
riskli olanlarin tespit edilmesi i¢in biiyiikk bir onem tasimaktadir. Uygulama
yonetmeligi incelendiginde riskli alan tespiti i¢in alan 6zelliklerinin kistaslarinin yer
almadig1 ancak bolgenin minimum 15.000 metrekare olmasi yeterli kabul edilmistir.
Bununla birlikte alanin 15.000 metrekarenin lizerinde bulunmasi sebebiyle baska
nitelik aranmadan her tiirlii alan risk alani olarak ilan edilmesi gerceklesmekteydi.
Uygulama yonetmeliginde gergeklestirilen degisiklikle birlikte riskli olan
uygulamalarin askeri biiyiikliikk sarti ortadan kaldirilmis ve objektif kistaslar goz
oniinde tutularak uygulama yapilmasma olanak saglamistir. Bu degisikliklerle
birlikte yenilemelerle meydana gelen hedeflere daha dogru bir sekilde ulasabilmek
ve miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerin giivence altinda olmas1 adina ¢ok dnemli
bir adim atilmistir (Ozay, 2017). Riskli alanlarda meydana getirilecek kentsel
yenileme uygulamalarmin riskli alan tespiti ile baglamasi ve yapilan tespit
islemlerinden sonra 6306 sayili kanun kapsaminda uygulama siirecine dahil edilecegi
bilinmektedir. Bununla birlikte riskli alan tespit asamas: kentsel yenileme

uygulamalari igin ¢ok biiyiik bir 6nem tasidigi soylenebilir (Kaplan, 2017).
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o Riskli Alan Tespiti

Uygulama yonetmeliginin 5. maddesinde riskli alanin tespit prosediirii
ayrintilt bir sekilde agiklanmistir. Bu prosediire gore séz konusu alanin riskli alan
olduguna dair yonetmelikte mevcut bulunan belgelerin toplanarak alana dair
dosyanin hazirlanmasi gerekmektedir. Eger riskli alan olarak ilan edilmesi diisiiniilen
alan tlizerinde kamu diizenini veya giivenligini kesintiye ugratacak bir durum varsa
veya lizerinde bulunan toplam yapinin %65’inin imar mevzuatina aykirt bir sekilde
insa edildigi beyan edilirse bahsi gegen teknik rapora gerek kalmayacaktir. Bu gibi
durumlarda riskli alanlar uygulama yonetmeligi dahilinde teknik analize gerek
duyulmaksizin Cumhurbaskanligi tarafindan uygulama biitlinliigii dahilinde riskli
alan olarak kararlastirilabilecektir (URL-8). 6306 sayili kanunun uygulamaya
bashiginda yer alan iiclincii maddede eski yapilarin tespit edilmesiyle birlikte
baskanlik tarafindan hazirlanan yonetmelige dair esaslar yer almaktadir. Usul ve
esaslar cercevesinde masraflarin kendilerine ait olmasiyla birlikte yap1 malikleri ve
kanuni temsilciler tarafindan analiz yaptirilir ve ¢ikan sonu¢ bakanliga bildirilir.
Bakanlik ise boyle durumlarda riskli yapilarm tespiti i¢in belirli bir siire belirleyerek
maliklerden raporu isteyebilir. Verilen siire dahilinde yaptirilmadigi durumlarda
tespit bakanlik tarafindan gerceklestirilmektedir. Bakanhik belirlemis oldugu
alanlarda bulunan riskli yapilarin tespitini gergeklestirdikten sonra gerekli prosediirii
siirdiirmeye baslamaktadir (Yazici, 2018). ¢’ilgili mevzuat dahilinde bahsi gecen
riskli yapmin tespiti oncelikli olarak Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nin talebi iizerine yapi1 malikleri ve kanuni temsilciler tarafindan
gerceklestirilebilmektedir. Maliklerin kendi rizasiyla bagvuru yapmalariyla birlikte
ilgili kanun dahilinde bakanligin riskli yap1 tespitini siire vererek maliklerden istedigi
durumlar da bulunmaktadir’® (Kiraz, 2016). Riskli yapinin tespit edilmesi
asamasinda ise bireyin miilkiyetinde bulunan yapiya dair gerceklestirilecek
basvurularda sadece bir malikin bagvurmasinda sikint1 bulunmamaktadir. Ancak ayni
yap1 i¢in birden c¢ok kisi de payli miilkiyet halinde basvuruda bulundugunda bazi
karisikliklar meydana gelmektedir. Bahsi gegcen mevzuatta birden ¢ok kisinin beraber
malik durumda bulundugu yapilara dair tespitlerde kimlerin basvuru hakkina sahip
olduguna dair bir diizenleme yer almamaktadir. Dolayisiyla birden fazla maliki olan
yapilar icin yapilacak bagvurularda sadece bir kisinin bagvuru yapmasi da yeterli

olmaktadir (URL-9).
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Kanuni temsilcisi veya malikin yaninda bakanligin da risk alanina dair tespiti
yapmast igin ilgili dairelerden talepte bulunabilir. Bakanlik tarafindan verilmis olan
siire dahilinde maliyetler eger risk tespiti yaptiramazsa bu tespitler bakanlik veya
ilgili idari merkezler tarafindan gerceklestirilmektedir. Risk tespit ¢alismasi
masraflar1 malikler tarafindan karsilanmaktadir. Tespiti yapilacak yapilarin tespit
stireci ise ii¢ kistas dahilinde gerceklestirilmektedir. Bunlardan birincisi binanin
teknik olarak oliimiiniin tamamlanmamis olmasidir. Bu konuda binanin yapim
teknigi ile yapim esnasinda kullanilmis olan malzemenin biiyiik rolii bulunmaktadir.
Tespit siirecindeki ikinci kistas ise binanin yikilacak vaziyette olmasidir. Son olarak

binanin agir hasar riski tasimasi yer almaktadir (Yazici, 2018).

B. Rezerv Yap1 Alan1 Kavram ve Tespiti

Kanun ekseninde gerceklestirilen uygulamalarda yeni yerlesim alanlar1 olarak
ifade edilen ve Maliye Bakanligi’nin uygun goriisii alinarak bakanlik tarafindan
belirlenen alanlar rezerv yap: alam olarak ifade edilmektedir. Bu alanlar TOKi’nin
ya da idarenin talebine bagl olarak da belirtilebilmektedir. Alanlar zemin iizerinde
yapilasma nedeniyle cana ve mala kasteden yapilar1 ifade etmekle birlikte
Cumhurbagkanlig: tarafindan da kararlagtirilan alan1 ifade etmektedir. Uygulama
alan1 ise 6306 sayili kanun geregince Cumhurbaskani tarafindan kararlastirilan riskli
alanla bakanlik tarafindan belirlenmis olan rezerv yapi alaninin ve buna bagl riskli

yapilarin bulunmakta oldugu yeri nitelemektedir (Sadioglu ve Ergoniil, 2020).

Yapilan tanimlamalara gore riskli alan veya riskli yapilarda gerceklestirilecek
veya gerceklestirilmesi planlanan kentsel yenilemenin temel amaci afet riski bulunan
alanlardaki yapilagmanin meydana getirecegi can ve mal kaybini engelleyebilmektir.
Bununla birlikte Omriinii tamamlayan ve yikilma riskine sahip olan yapilarin
temizlenmesi ve bu sayede afete daha dayanikli ve daha kaliteli yap1 malzemeleri ile
insa edilmis binalar yaparak tiim toplum i¢in daha saglikli ve daha giivenli bir yasam
alan1 ortaya c¢ikarmaktir (Sadioglu ve Ergoniil, 2020). Rezerv alanlar kanun
tarafindan gergeklestirilen uygulamalar dahilinde yeni yerlesim alanlar1 olarak
belirlenmis alanlardir. Bu alanlar Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 veya idare talebiyle
belirlenmekte ayn1 zamanda Maliye Bakanligi’nin goriisleri dahilinde bakanlikta da
onaylanarak tespit edilmektedir. Rezerv alanlarin biiyiikliiglinii de igceren koordinath

bir haritalarin1 veya alanin uydu goriintiisiiniin mevcut bulunmasi1 gerekmektedir. Bu
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goriintiilerle birlikte alanda bulunan kamu tarafinca hak iddia edilen taginmazlarin da
Maliye Bakanlig1 goriisii dahilinde listelenmesi gerekmektedir. Rezerv yap1 alanlari
bakanlik tarafindan belirlenmektedir. Bununla birlikte TOKI ya da idare belirtilen
belgeler ve bilgiler dahilinde bakanliktan rezerve yapi alaninin belirlenmesine dair

talepte bulunabilmektedir (URL-10).
. Rezerv Yapi1 Alam Tespiti

Kentsel yenilemeye dahil edilmesi planlanan bir bdlgenin bunu gerektiren
pek c¢ok sebebi olabilecegi gibi bu sebeplerin her birinin de ayri dayanaklari
bulunmaktadir. ilk olarak bdlgenin riskli alan olmasiyla birlikte kentsel yenileme
kapsamina alinmasi dahilinde bdlgenin risk haritasinin olusturulmasi gerekmektedir.
Fikri olan iginde kentsel yenilemenin saglanmasinin sosyal ve ekonomik
gerekeeleriyle birlikte vatandasin can ve mal giivenliginin koruma altina alinmasi
zorunlulugu bulunmaktadir. Bu durumda gergeklestirilen siirecin somut bir hal
almasiyla kentsel yenileme saglikli bir sekilde gergeklestirilecektir. Bu konudan
sorumlu idare ve bahsi gegen vatandaslarin can ve mal giivenliginin 6n planda
tutulmas1 ve bu onceligin belirlenmesiyle birlikte riskli alanlarin ve bu alanlarin risk
derecelerinin bulundugu haritalar hazirlanmalidir. Hazirlanan alanlarin analiz
edilmesi neticesinde tehlikeli olarak ifade edilen bdlgelerin risk alani olarak ilan
edilmesi siireci gergeklestirilmeli ve kentsel yenileme projeleri dahilinde bu alanlarin
can ve mal giivenligini tehdit etmeyecek hale doniistiiriilmesi gerekmektedir (Ustiin,

2014).

C. Riskli Yap1 Kavram ve Tespiti

Kentsel yenileme dahilinde ortaya koyulan riskli yapi ifadesi 6zellikle 6306
sayllt yonetmelik dahilinde onemli sonuglara baglanmis bulunmaktadir. Kentsel
yenileme uygulamalariin pek ¢ogu riskli yapilarin yikilmasi ve tekrar inga edilmesi
seklinde gergeklestirilmektedir. Bir yapinin riskli yap1 olarak ifade edilmesinden
sonra gerceklestirilecek siire¢ yapir maliklerinin ve hak sahipleri ile kiracilar1 direkt
olarak etki altina almaktadir. 6306 sayili kanunla bireyin dogrudan miilkiyet hakkina
dair hususlarda mevcut bulunan sokup ilkelerinden farkli bazi hiikiimlerinin
getirilmesiyle birlikte ozellikle riskli yapilar konusunda ¢ok Onemli sonuglar

meydana gelmektedir (Karaman, 2018).
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o Riskli Yap1 Tespiti

Kentsel yenileme c¢alismalarinin basladigi dénemde site olarak belirtilen
yapilarin ve risk olarak belirtilen alanlarin tespit edilmesi ve siniflandirilmasi
islemleri bulunmaktadir. Ilk olarak yapi sinifi olarak binanin mimari ve statik
tasarimi ele alinarak diger tim yapilardan bu 6zellikler ayrilmaktadir. Bu sebeple
riskli yapilarin tespitine dair esaslarin kentsel yenileme ¢alismalarinin en basinda
riskli yapilar olarak tiinel, koprii, baraj veya tarihi yapilar kullanilmamaktadir.
Gergeklestirilen kentsel yenileme galismalar1 dahilinde pek ¢ok konutun yapilmak
suretiyle yenilerinin inga edilmesi planlanmakla birlikte gerceklestirilen planlamanin
yapilmas: esnasinda nelerin Oncelikle olacagimma dair istatistiki verilerden
faydalanmas1 gereckmektedir. Kentsel yenileme calismasi ekseninde milyonlarca
yapinin yikilmast ve bunlarin yerine yenilerinin insa edilmesi planlar1 yapilmakla
birlikte, bu planlama dahilinde nelerin 6ncelikli olmas1 konusunda da ortaya koyulan

istatistiki verilerden faydalanmasi gerekmektedir (URL-11).

Riskli yapilarin tespit edilmesine dair siirecle ilgili kanunun tespit, tasinmaz
devri ve tescil baslikli maddesinde tanimlanmistir. Bununla birlikte ilgili kanunun
uygulama yonetmeliginin yedinci maddesinde de riskli yapilarin tespiti ve itirazi
basligr altinda yer almaktadir. Riskli yapilarin tespit edilme esaslarinin, bu tespite
dair yonetmelikte bulunan riskli yapilarin tespitine dair esaslara gore
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Eski yapilarin tespit edilmesine dair uygulanan
esaslarin ise 2019 yilinda yenilendigi bilinmektedir. Riskli yapilarin tespiti 6306
sayili kanun ve uygulama yoOnetmeligince masraflarin malikler tarafindan
karsilanmasiyla birlikte yapr malikleri ve bunlarin kanuni temsilcileri tarafindan
gerceklestirilmektedir. Tespit gergeklestirilirken bakanlik tarafindan yetkilendirilmis
olan kurum ve kuruluglardan destek alinmasi gereklidir. Riskli yapilarin tespit
edilebilmesi i¢in yap1 sahibinin bireysel olarak bagvuru yapmasi gerekmektedir.
Ancak bununla birlikte yap1 maliklerinden sadece bir kisinin basvurusu da yeterli
olmaktadir. 6304 sayili kat miilkiyeti kanunu esasinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti
bulunmayan ve arsa pay1 tapulu taginmazlarda ise yapinin sahibi olan ve pay sahibi
olarak goriilen kisinin bagvuru yapmasi gereklidir. Tapu kaydi iizerinde mevcut
yapinin arsa sahipleri disinda bir baskasina ait olduguna dair bir serh mevcut

bulundugunda ise yap1 tespiti lehine serh olan taraf tarafindan yaptirilir.
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Tiirkiye’de kat irtifaki veya kat miilkiyeti bulunmayan yap1 sayisinin oldukg¢a
fazla oldugu bilinmekle birlikte bu yapilarin arsa tapusunda hisse sahibi oldugu, bina
tizerinde hak sahibi olmadigini anlamalarma dair yasada ve yonetmelikte Ozel
aciklamalar bulunmaktadir (Kiris, 2019). Ilgili kanun kapsaminda riskli alanlarin ilan
edilebilmesi adina vatandaslarin beyanda bulunmasi gerekmektedir. TOKi’nin Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na teklifte bulunmas iizerine incelemeler
baslatilir. Bununla birlikte Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig: direkt
olarak herhangi bir teklif gelmeksizin riskli alan ilan edememektedir. Bakanligin
incelemeleri neticesinde hazirlanmis olan teklifin dosya ve uygulama takvimleri
uygun bulundugunda ilgili goriislerinin alinabilmesi i¢in AFAD’a alanla ilgili
detaylar sorulmaktadir. Bakanlik tarafindan ilgili goriislerin alinmasiyla birlikte
gelen cevaba istinaden alanin riskli alan olarak ilan edilebilmesi adina
Cumhurbaskanli§ina konuyla ilgili detaylar iletilir. Buranin riskli alan olarak ilani
gerceklestirildikten sonra ise alanda ikamet eden vatandaslarin maksimum 48 ay
icerisinde yasadig1 bolge dahilinde bir yere tasinmasi beklenir. Hangi ilde yasadigina

dair belirlenen miktarlarda kira destegi de gerceklestirilmektedir.

Eski yapilarin tespit edilmesine dair bagvurular yap1 malikleri tarafindan ilgili
dilekgeler, giincel tapu kayitlar1 ve bagvuru yapan kisinin kimlik fotokopisiyle
birlikte bakanlik tarafindan yetkilendirilmis ve lisanst bulunan kuruluslara
yapilmaktadir. Bahse gecen kurulus ise riskli yapilarin tespitine dair esaslara yonelik
olarak tespit raporu hazirlamaktadir. Bununla birlikte kontrol islemleri ve ona
islemleri i¢in hazirlanan rapor, konu yapmin bulunmakta oldugu icin de mevcut
bulunan bakanlik tarafindan yetkilendirilmis idareye gonderilmektedir. Bu siire¢
yapinin tespit tarihinden baglayarak sonraki on giin iginde gergeklestirilmektedir.
Raporlar bakanlik tarafindan belirlenmis olan usul ve esaslar ekseninde
degerlendirilir ve gerekli goriilen durumlarda raporu hazirlayan bireyin diizeltmeler
yapmasi istenir. Eger yapilan incelemeler neticesinde raporda eksiklik bulunmazsa
rapor direkt olarak onaylanmaktadir. Binanin riskli ilan edilmesinden sonra on is
ginii igerisinde tapu midirliigline binanin riskli olduguna dair bildirim
yapilmaktadir. Tapu kiitiigiine binanin riskine dair serh disiiriilmesiyle birlikte
gayrimenkule dair ilgili islemleri yiiriitecek kurumun, 6zel ve tiizel kisilerin binanin

riskli yapisina dair bilgi edinmesi saglanacaktir (Kiris, 2019).
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Riskli alan uygulamalarinda o6zellikle dikkat edilmesi gereken bes kriter

bulundugundan bahsedilebilir.

AFET RISKININ BERTARAF EDILMESI

TARIHI VE KULTUREL DOKUNUN
KORUNMASI

RANTI OLUSTURMAMAK

MUMKUN OLDUGUNCA YERINDE
YENILEME YAPILMASI

VATANDASLARIN YASAM KALITESINI
ARTTIRICI CEVRESEL DUZENLEMELERIN
YAPILMASI

Sekil 15 6306 Sayili Kanun geregince riskli alan uygulamalarinda dikkat edilmesi gereken unsurlar
Oz, 2020).

Riskli alanlarin ilan edilmesiyle beraber bunun ilanina dair sebep ve
kosullarm incelenmesi neticesinde elde edilen veriler Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’na iletilmektedir. S6z konusu dosyanin i¢erigindeyse asagidaki
evraklarin yer almasi gerekmektedir. Alanda bulunan tiim yapilarin yonetmelikte yer
alan yontemlerle gozlemsel bir sekilde incelenmesi ve bunun akabinde formlarin
doldurulmasiyla elde edilen verilerin puanlamaya tabi tutulmasi gerekmektedir.
Puanlama neticesinde ortaya c¢ikan sonucglar dahilinde yapilardan numuneler
alinmaktadir. Bu numunelerle riskli yapi raporlar1t hazirlanmakta ve hazirlanan
raporlarinda alanin tamamina 6rnek olmasi amaglanmaktadir. Bu dogrultuda alana
dair miilkiyet bilgileri elde edilmektedir. Sonrasinda hak sahiplerinin ¢aligmasi
tamamlanir ve yapilarin degerleri belirlenir. En son ise Yyenileme igin

gerceklestirilerek 6rnek plan ve projenin taslaklar iiretilmektedir (Oz, 2020).
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D. Riskli Yapilarda Kentsel Yenileme Siireci

6306 sayili kanunun ikinci maddesinde yer alan riskli yap1 tanimi, riskli alan
icinde veya disinda bulunmakta olup fiziksel olarak Omriinli tamamlamis yikilma
veya agir hasar riski tasidigi teknik verilere dayali yap1 olarak ifade edilmektedir.
Yapilan bu tanimla birlikte {i¢ ¢esit riskli bina tipi ortaya ¢iktig1 sdylenebilir. Bu
yapilardan 1ilki ekonomik anlamda fiziksel olarak Omriinii tamamlamis yap1
olmaktadir. ikinci riskli yap1 ise yikilma riski tasiyan ve bu yikilma riskinin teknik
verilerce ispat edildigi yapilar olmaktadir. Son olarak da agir hasar gérme ihtimali
olan ve bu risk ilmi ve teknik veriler dahilinde tespit edilen yapi riskli yap1 olarak
tanimlanmaktadir. Ekonomik ve fiziksel anlamda Omriinii tamamlayan yap1
konusunda mevcut kriterler bakanlik tarafindan belirlenmemis olmaktadir (Ongoren,
2020). Bir yapmin riskli oldugunun kesinlesmesiyle birlikte yikiminin yapilmasi ve
enkazinin kaldirilmasi adia Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii tarafindan destek talep
edilmektedir. Bununla ilgili yap1 sahiplerine minimum iki ay siire verilmektedir. il
miidirliigii tarafindan riskli yap1 mahallinde gergeklestirilen incelemeler dahilinde bu
yapiin belirlenen siire i¢inde yiktirilmadig: tespit edildigi durumlarda yapi idari
makamlar tarafindan yiktinlmaktadir. Bunun iginse ilgililere 30 gilin siire
verilmektedir. Bu siire dahilinde de riskli yapinin yiktirilmamast durumunda
oncelikli olarak yap1 tahliye edilmektedir. Sonrasinda ise riskli binanin yikilmasina
dair ¢aligmalar yapilmaya baslanir. Yikim isleminin idare tarafinca gerceklestirilmesi
durumunda tahliye ve yikimla alakali masraflar yenileme projeleri 6zel hesabi adi
altinda belirlenen bir hesaptan karsilanmaktadir. Bu masraflarin hepsi miilki amirler
tarafindan  gergeklestirilmektedir. Tim bunlarin  yaninda yerel idarenin

saglayamadig1 yikimlarla ilgili ¢aligmalar ise bakanlik tarafindan yiiriitiilmektedir
(URL-11).

. Risk Yapi Tespit Raporu Alinmasi

Bir yapmin riskli yapr olarak tespit edilmesiyle birlikte tespit raporunun
hazirlanmasi ve bu rapora istinaden kentsel yenileme kapsaminda yer almasi siireci
icerisinde ortaya ¢ikacak pek ¢ok sorun bulunmaktadir. Oncelikle kentsel yenileme
kapsamina alinan yapiin sonraki siireclerde belediyede kapi numarasi uyusmazligi
goriildiigic.  veya niifus kaydinda gergeklestirilen ikametgah problemleri

yasanmaktadir. Aym1 zamanda idare arsivinde eski binalara dair projelerin yer
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almamasi gibi sorunlar da biiylik olumsuzluklara yol agmaktadir. Bu ve bunlar gibi
sorunlar sebebiyle miiteahhitler genellikle binalarin yapimina bir seneye kadar ge¢
baslamak durumunda kalmaktadir. Binalar yikildiktan sonra ise miiteahhit tarafindan
yeni binanin ingaatina baglanmasi ve bu esnada riskli yap1 kapsaminca maddi destek
saglamaya calisildigi belirtilmektedir. Bu maddi destek genellikle kredi destegi
seklinde gergeklestirilmekle birlikte yap1 sahibinin talepte bulundugu kredi destegi
binanin %60 kisminin tamamlanmasiyla birlikte onaylanmaktadir. Bu aralikta da
bliyiik bir siire kaybi yasanmaktadir. Bahsi gecen siire igerisinde malik hig
tanimadig1 bir bolgede kiraci seklinde yasamakla birlikte komsularla uyum sorunu da
yasayabilmektedir (Akkus, 2018). Burada yapi maliklerinin riskli yapi talebinde
bulunabilmeleri adina talebe dair dilekcenin, giincel tapu durum belgelerinin ve
maliklerin Kkimlik belgelerinin fotokopisiyle birlikte uygulama yonetmeliginde
belirlenen kuruluslara bagvuru yapilmasi gereklidir. Bu basvurunun sonrasinda
bagvurulmus bulunan kurum veya kurulus tarafindan riskli yapilarin tespit edilmesine
dair uygulama yonetmeliginde yaralan esaslarin degerlendirmesi yapilarak yapinin
riskli olup olmadigi tespit edilmektedir. Bu tespitin sonunda hazirlanmis olan raporda
herhangi bir goriise yer verilmemekle birlikte sadece yapinin teknik anlamda mevcut
durumu ifade edilmektedir. Uygulama yonetmeliginin 7. maddesi hazirlanan raporun
bir kopyasinin midiirliik tarafindan denetlenmesine ve bakanlik tarafindan belirlenen
esaslara uygun goriilmesi halinde isleme alinmasini belirtmektedir. Risk tespit raporu
temel olarak bakanlik tarafindan belirtilmis esaslara yonelik hazirlanmamis veya
eksik hazirlanmigsa bahsi gecen rapora dayali bir sekilde kentsel yenileme
uygulamasi baslatilamamaktadir. (Giirsel, 2018). Yapilan inceleme sonrasindaysa
hazirlanmis olan risk raporunda bir eksiklik bulunmadiginin tespitiyle birlikte
miudiirlik tarafindan taginmazlarin bulundugu tapu midiirliigline riskli yap: serhi
tapu kaydma disiilmektedir. Midiirliik bu islemi en ge¢ 10 is giinli igerisinde
gerceklestirmektedir. Bu sayede bir yapmin risk durumuna dair alinacak kararlarin
varlig1 agiklanarak yapinin riskli olduguna dair rapor ibraz edilmistir. Ayn1 zamanda

bu yapinin riskine dair ti¢iincii kisilerin bilgi almasi saglanmaktadir (Kiirsat, 2015).
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. Risk Yapi Tespit Rapor Onay ve Il Miidiirliigiine Verilmesi

Cevre ve Sehircilik Bakanlik’1 tarafindan gergeklestirilen kentsel yenileme
raporlarinin merkezi sisteme kaydedilmesini saglayan kayit sistemine biitiin veriler
kaydedilmektedir. Sisteme eklenen verilerle birlikte binalarin riskli olup olmadigi
tespit edilir ve yapilan giincellemelerle birlikte riskli bina tespit raporu inceleme
formu olusturulur. Sonrasinda bu form dosya ekine eklenmek suretiyle Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na inceleme yapilmak iizere teslim edilir.
Dosyanin evrak sirasi geldiginde ise belirtilen sekilde incelenir. Dosyanin
incelemesini ger¢eklestirmesinden sonra ise binanin bulundugu yere gidilerek
laboratuvar caligsmalari gerceklestirilir. Biitiin incelemelerde eksiklik bulunmadiginda
dosya dijital kayit sisteminde onaylanir. Eger incelemeler neticesinde bir eksiklik
bulunursa dijital kayit sistemi hatalart geri bildirim seklinde dosya hazirlayan
firmaya bildirir. Sonrasindaki bir ay igerisinde ise bahse gecen eksikliklerin giderilip
dosyanin tamamlanmasi gerekmektedir (Saka, 2016). Riskli yapinin tespitine dair
raporun bir drnegi ilge belediyesine on giin igerisinde gonderilmektedir. Gonderilen
raporda bir eksiklik bulunmadigindan tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine bildirmek

amactyla ilgili tapu miidiirliigiine génderilmektedir (Ongdren, 2020).
. Tapuya Riskli Yap1 Serh Edilmesi

Riskli yap1 oldugu belirtilen binalarin gergeklestirilen raporlar1 incelemeyi
yapan lisansli kurum tarafindan gerceklestirilerek Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhg Il Miidiirliigii’ne iletilmektedir. Bu miidiirliik riskli yapmnin
tespit raporunu incelemekte ve bu raporda hatali bir durum s6z konusu bulundugunda
raporu iade etmektedir. Ancak raporda hatali bir durum bulunmamasi ve raporun
diizgiin tutulmasit durumunda tapu midirliigline bildirimde bulunmaktadir ve
bununla birlikte tapuya riskli yap1 serhi disiilmektedir. Tapu midiirligii tasinmazin
beyanlar hanesine riskli yap1 serhi islemektedir. Bu serh icin de tapu miidiirliigiine
ayni sahsin itiraz edebilecegi 15 giin bulunmaktadir. Aksi durumda binanin verilen
stiresi iginde yikimi gerceklestirilmektedir. Buna iligkin tebligatlar da biitiin yap1
maliklerine teblig edilmektedir (Ongdren, 2020). Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhig 11 Miidiirliigii dosyay1 onayladig: takdirde tapu miidiirliigiine
binanin riskli yapi olarak belirlendigi ifade edilmektedir. Tapu iistiinde riskli yap1
serhi disiiriilmesiyle birlikte tapu miudiirligii maliklerin tamamina yapinin riskli
oldugunu ve tapuya serh islendigini bildirmektedir (Saka, 2016).
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. Raporun Kesinlesmesi, Lisansh Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Tarafindan Mevcut Gayrimenkul Durumunun Degerlendirilmesi

Maliklerin hazirlanan rapora 15 gilin igerisinde itiraz etme hakki
bulunmaktadir. Itirazlar genellikle dilekgeyle yapilmakta ve bu dilekgeler Altyap: ve
Kentsel yenileme Miidiirliigii’ne iletilmektedir. Itirazin reddedilmesiyle birlikte ise
rapor kesinlesmistir. Malikler binanin yikimindan 6nce bagimsiz bdliimlerin ve

arsanin degerini degerlendirme kuruluslarina tespit ettirmektedir.
. Maliklerin En Az 2/3 Cogunlugu ile Toplanti ve Ortak Karar Alinmasi

Riskli olarak addedilen yapinin nasil degerlendirilecegi konusunda ise miilk
sahiplerinin anlagsmaya varmasi 6nem tasimaktadir. 6306 sayili yasa dahilinde kat
maliklerinin karar alabilmesi usule uygun sekilde toplanmasiyla ve ortak karar

protokoliine imza atilmasiyla gerceklesmektedir.
. Yatirime1 Firma Miiteahhit ile Sozlesme imzasi

Riskli yapinin tespitine dair gecgen siire¢ icerisinde maliklerin binasini1 hangi
usuller dahilinde insa etmek istedigine gore uygun insaat sirketi belirlenmektedir.
Sozlesme miizakereleri neticesinde ise insaat sirketi ile s6zlesme imzalanmaktadir.
Bu sozlesmede ayni zamanda kat malikleri binanin yapiminda kullanilacak

malzemeleri igeren teknik sartnameyi kabul ederek s6zlesmeyi imzalarlar.

. Maliklerin Hisseleri Oraninin En Az 2/3 Cogunlugu Tarafindan Alman

Kararina Katilmayanlara Cagn

Kat maliklerinin ortak karar protokoliine katilim saglamamalari durumunda
noter kanaliyla sézlesmeyi imzalamalari veya bu karara katilmalarina dair ihtar
iletilmektedir. Bahse gecen ihtarda ise sdzlesme imzalamaya kat maliklerine iki

haftalik bir stire taninmaktadir.

. Yikim ve Hisse Satisi

Riskli yapinin tespit edilmesinin kesinligiyle birlikte ilgili belediye tarafindan
riskli yapmin tahliye edilmesine ve yikimima dair 60 giin siire verilmektedir.
Sonrasinda buna ek 30 giin daha siire verilebilmektedir. Yikim neticesinde arsa
haline gelmis olan tasimmazin arsa payr malikler arasinda bolustiiriilmektedir.
Sozlesmeyi imzalamayan maliklerin payir ise bakanlik tarafindan karara katilan

maliklerin ve hazinenin bulundugu bir agik artirmayla satilmaktadir (Ongoren, 2020).
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o Kira Yardim ve Kredi Basvurusu

Anlagma neticesinde tahliyesi gergeklesen binalarin maliklerine bakanlik
tarafindan kira yardimi yapilmaktadir. Yardimlar riskli yapinin tespit edilmesinden
onceki li¢ aya kadar tasinmazda ikamet eden maliklere, kiracilara ve hak sahiplerine
yapilmaktadir. Bu yardimdan faydalanmayanlar ise faiz desteginden veya kredi

kolayligindan faydalanabilmektedir (Ongodren, 2020).

e  Insaatin Baslamasi, iskin Alinmasi

Maliklerin anlagsmaya varamadiklari durumlarda sézlesmeye imzalamayan
maliklerin mevcut pay1 satilmaktadir. Bu arada miiteahhit firmanin yapim ruhsati ig¢in
basvuruda bulunur, proje ¢izilir ve bina projeye uygun bir sekilde tamamlanir ve

iskan aliir (Ongoren, 2020).

E. Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda 6306 Sayih

Kanun Kapsaminda Istanbul’daki Yenileme Uygulama Ornekleri

1. Umraniye Tlcesi Istiklal Mahallesi

2012 yil1 6306 sayili donilisiim yasanin yiiriirliige girmesinin ardindan 2014
riskli yap1 ilan edilerek ingasi tamamlanan yapilarin yapilmasi sadece yenileme
yasast ile iliskili degil, ayn1 zamana imar planlarinda yapilan degisikliklerle de
baglantilidir. 2012 sonras1t uygulama imar plan hiikiimlerine eklenen maddelerin,
tevhit sonucu yeterli biiyiikliige ulasan parsellerde 15 kata kadar yapilasmaya izin

verilmektedir (Demirtas, 2019).

Sekil 16 Umraniye lgesi Istiklal Mahallesi 355 Ada 5-3-15 parselin yenileme dncesi ve sonrasi

goriintiileri (Demirtasg, 2019).
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Sekil 17 Umraniye Ilgesi Istiklal Mahallesi 373 Ada 11-12-13 parselin yenileme 6ncesi ve sonrasi
goriintiileri (Demirtag, 2019).

Bolgedeki yenileme, kentsel hizmetlerin yetersiz hale gelmesine, mahalle
diizeyinde insan Olgeginin iizerinde yapilasmis yasanmasina sebep olmaktadir.
Yapimi tamamlanmig yapilarin yan sira riskli yapi ilan edilerek insas1 devam eden
ve tevhit sonucu komsu parseller seklinde bosaltilmis metruk halde yikimi bekleyen

yapilar tespit edilmistir (Demirtag, 2019).

2. Kadikoy Ilgesi Caddebostan Mahallesi

6306 Sayili Kanun Kapsaminda meydana gelen yenileme uygulamalari,
Caddebostan Mahallesi’nde mekansal olarak da ciddi degisimler getirmistir. 1900’1t
yillarin 6zgiin ahsap koskleri ve miistakil betonarme yapilarinin yerini alan ve 6zgiin
bir mekansal diizen olarak ortaya ¢ikan genis cepheli, cok pencereli, genis balkonlu
apartmanlar da, bu doniisiim siirecinde yok olmaya baslamustir. Imar kosullarmin
herhangi bir degisiklige ugramadig1 bu siiregte kullanim alanini artirmak amaciyla,
yeni mimari diizende balkonlara yer verilmemis, pencereler kiiciiltiilmistiir.
Dontisiim stirecinde miilk sahiplerine daire verebilmek ve ayni zamanda kendi
karlarin1 da maksimize edebilmek i¢in miiteahhitler, daha kii¢iik daireler insa ederek
daha fazla sayida daire elde etmeye calismislardir. Ayrica, planla gelen emsal
hakkinin tamaminin kullanilmadig1 yapilardaki kat artislari, niifus yogunlugunu ve

altyap1 yetersizligini de beraberinde getirecek degisimlerdir (Ozer ve Ark., 2015).
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Sekil 18-19 Caddebostan Mah. Op. Cemil Topuzlu Caddesi’nde bulunan parselin yenileme 6ncesi ve

sonras1 goriintiileri (Ozer ve Ark., 2015).

Sekil 20-21 Caddebostan Mahallesi Sarigiil Sokak’ta bulunan parselin yenileme Oncesi ve sonrasi

goriintiileri (Ozer ve Ark., 2015).

3. Kiiciikcekmece Ilcesi Kanarya Mahallesi

Kanarya Mahallesi’nde kentsel yenileme uygulamasi yapilan bolgelerin ortak
ozellikleri; mevcut konut stogunun oldukga eski olmasi, bahsi gegen alanlarda kohne
bir goriintli sergileyen sanayi sitelerinin ve fabrikalarin bulunmasi, sokak ve
caddelerin ihtiyaca cevap veremeyecek nitelikte dar olmasi ve sosyal donati
gereksiniminin olduk¢a yiikksek olmasina ragmen neredeyse bu tiir yapilara ve

alanlara hig rastlanilamamasidir (Ergiin, 2019).

Sekil 22-23 Kiigiikgekmece Ilgesi Kanarya Mahallesi 478 Ada 26 paftada bulunan parselin yenileme
oncesi ve sonrasi goriintiileri (Ergiin, 2019).
Yukarida yer alan fotograflar; 478 ada, 26 paftada yer alan parselde
uygulanan yenileme uygulamasina aittir. 96 metrekare oturum alanin ve toplamda 4
bagimsiz boliime sahip bina 6306 Sayili Kanun kapsaminda yenilenmistir (Ergiin,

2019).
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V. ALAN CALISMASI

A. Alan Tanimlama

1. Avecllar Tlcesi

Avcilar’in yiiz 6l¢timii oldukga genis olmakla birlikte ana kara yollar1 da ilge
siirlart dahilinde bulunmaktadir. Bu bolgede bulunan sanayi tesislerinin zaman
icerisinde geligsmesiyle birlikte eskiden bu yana siiregelen ciftcilik ve balikgilik gibi
isler yerini daha ticari ve eglence odakli islere birakmistir. Avcilar’da sanayinin
geligsmesiyle birlikte ticaret yayginlagmaya baslamistir. Bolgede oldukga biiyiik ve
kiigiik sanayi tesisleri bulunmaktadir. Bu agidan degerlendirildiginde Avcilar’da
calisan niifusun biiyiik cogunlugunu isc¢ilerin olusturdugu sdylenebilir. Avcilar
eskiden koy olarak bilinmekle birlikte bu bolgede Rumlarin ikamet ettigi ifade
edilmektedir. Bu bolgeye zengin ve varlikli insanlarin merak duyarak avcilik sporunu
icra etmeleri ile her yil bu etkinlikle alakali senliklerin diizenlenmesiyle birlikte bu
bolge Avcilar Kdyii olarak anilmaya baslanmustir. Ilge, resmi olarak 1992 yilinda
Avcilar ismiyle anilmaya baglamistir (URL-12).

Sekil 24 Avcilar flgesi (URL-13).

a. Iicenin Konumu

Avcilar’in  etrafinda Kiigiikcekmece Golii, Kiigiikgekmece, Esenyurt,
Beylikdiizi ve Basaksehir ilgeleriyle Marmara Denizi bulunan bir ilce
konumundadir. Kiiciikcekmece Golii ve Kiiciikcekmece Ilgesi ilgenin dogusunda

konumlanmaktadir. Esenyurt ve Beylikdiizii Avcilar’in batisinda bulunmakla birlikte
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Basaksehir ise kuzeyinde bulunmaktadir. Glineyden ise Marmara Denizi ile birlesmis
olan Avcilar yaklagik olarak 4.200 hektarlik bir yiizol¢iimiine sahiptir. Yaklagik 42
milyon metrekarelik bu yiizol¢iimii TEM otoyolunu ve E5 karayolunu ilge sinirlari
icine almaktadir. Aynm1 zamanda Avcilar Istanbul’un merkezine 27 km uzaklikta
bulunmakla birlikte 10 mahalleden meydana gelmektedir. Bu mahalleler ise
Denizkogkler Mahallesi, Avcilar Merkez Mahallesi, Glimiispala Mahallesi, Ambarli
Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Universite Mahallesi, Firiizkdy Mahallesi, Mustafa
Kemal Pasa Mahallesi, Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi’dir (URL-14).

Sekil 25 Avecilar Ilgesi’nin cografi konumu (URL-13).

b. Demografik Ozellikleri

Tiirkiye'nin ~ her bolgesinden gelen insanlar Avcilar'a  yerlesmis
bulunmaktadir. Hizla gelisen ilgemizin niifusu da hizla artmakta ve insaat sektorii
bolgenin en kuvvetli sektorlerinden biri olmaya devam etmektedir.1934 yilinda 340
kisi olan niifusu 1940 yilinda 1222 kisiye ¢ikmistir. 1945 yilinda yani 2. Diinya
Savagsi sirasinda ise niifusu 1730 kisi olmustur. Zaten 1945 yilinda niifusunun bu
kadar artmasmin nedeni olarak da bolgeye yerlestirilen askeri birlikler oldugu
sanilmaktadir. Ciinkii savastan sonra niifus birden 1130 kisiye digmiistiir.

Avcilar Ilgesi'nde 1950 yilma kadar niifus artist genel degerlerin altinda
kalmigsa da bu artis 1950 yilindan sonra hizli bir ivme kazanmistir. 1959 yilinda
yakit dolum tesislerinin yapilmasi: 1964 yilinda Ambarli Termik santralinin
kurulmasi bu  nifus artisini etkileyen ilk faktorler  olmustur.
Avcilar  niifusu 2018 yilina  gore 435.625.  Bu  niifus, 217.653 erkek
ve 217.972 kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise
niifusun: %49,96 erkek, %50,04 kadindir (URL-15).
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Yil Avalar Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 435.625 217.653 217972
2017 435.682 217.8% 217.786
2016 430.770 216173 214.597
2015 425.228 213.765 211.463
2014 417.852 210136 207.716
2013 407.240 204.904 202.336
2012 395.274 198.533 196.741
201 383.736 193.127 190.609
2010 364.682 183.392 181.290
2009 348.635 175.608 173.027
2008 333.944 168.357 165.587
2007 323.596 162.132 161.464

Sekil 26 Avcilar Ilgesi Yillara Gére Niifus Dagilimi (URL-15).

(o} iklim ve Bitki Ortiisii Ozellikleri

Marmara bolgesinin kuzeyinde kalan bu kesiminde Marmara iklimi
goriilmektedir. Bu iklim Istanbul basta olmak iizere Balikesir, Bursa, Canakkale,
Kocaeli ve Tekirdag sehirlerinde de etkili olmaktadir. Marmara iklimi, Tiirkiye’de
Karadeniz iklimi ve Akdeniz iklimleri arasinda bir c¢esit gecis 0Ozelligi
sergilemektedir. Bununla birlikte iklimin dogal bitki Ortiisii giiney ve algak
kesimlerde Akdeniz kokenli bitkilerle olusmaktadir. Yiiksek kesimlerde ise
Karadeniz bitki topluluklar1 goriildiigii sdylenebilir. Onemli bir gegis noktasinda
bulunmakta olan Marmara Bolgesi’nde Akdeniz ikliminin etkisi glineyden kuzeye
dogru azalmaktadir. Bolgenin i¢ kesimlerinde ise kesintisiz dag engelleri olmadig
icin hem Balkan Yarimadas’'nin hem de I¢ Anadolu Bolgesi’nin etkileri
izlenmektedir. Bu sebeple cogu kis aylarinda bolge kiyilarini etkileyen soguk
baskinlar1 ve bazi yaz aylarinda da ¢ok agir sicakliklar goriilmektedir. Kiy1 boyunca
maksimum 6 dereceyi bulan soguk genellikle i¢ kisimlara dogru gidildikge
1sinmaktadir. Avcilar bdlgesi de Istanbul’un kiy1 kesimlerinde yer alan ve denize
kiyis1 bulunan 6nemli bir noktada oldugundan bu bolgede soguklar minimum 4
dereceye kadar inmekle birlikte genellikle daha sicak bir iklim gozlenmektedir. Bu
bolgede, Tekirdag ve Balkanlar iizerinden gelen soguk ve sicak etkileri
yasanmaktadir (URL-12).
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d. Kentsel Donat1 Alanlar:

Avcilar ilgesi genel olarak Istanbul ilinde bulunan Bakirkdy ve
Kiiclikgekmece ilgeleri ile yakin iligskilerde bulunmaktadir. Yakin ge¢mise kadar
Avcilar’in sosyal yonden canli oldugu sdylenmemekle birlikte giiniimiizde meydana
gelen hizli degisimlerle birlikte hem yap1 kooperatiflerinin artmasi hem de Istanbul
Universitesi Avcilar Kampiisii ve Istanbul Gelisim Universitesi’nin yarattig
hareketlilikle birlikte sosyal hayatta olduk¢a biiyiik bir canlilk mevcut
bulunmaktadir. Denizkdskler ve Ambarli mahalleleri sahil seridindeki eglence
merkezlerini ve pazarlar1 oldukga entelektiiel bir ortam yaratmakla birlikte bu
bolgelere daha ¢ok eglenme amaciyla ilge disindan gelindigi gézlenmektedir. Avcilar
ilcesinde her mahallede saglik ocagi bulunmakta ve merkez saglik ocagi da yer
almaktadir. ilcenin ¢ok cesitli bolgelerinde saglik klinikleri ve biiyiik hastaneler
acilmistir. Biiyiik 6zel hastanelerin her konuda donanimli olmasiyla birlikte bolgede
yasayan insanlarin biitiin ihtiyaglar1 ¢ok biiyiik Olclide ilge igerisinde
karsilanmaktadir (URL-16). Tiim bunlarla birlikte Avcilar ilgesi egitim ve dgretim
kurumlar1 acisindan da olduk¢a zengin olmaktadir. Oncelikli olarak Istanbul
Universitesi Aveilar Kampiisii’niin ve Istanbul Gelisim Universitesi’nin bu bolgede
bulunmasi Avcilar’a biiyiik bir deger katmaktadir. Kampiiste 6zellikle miihendislik
fakiilteleriyle birlikte isletme fakiilteleri, veterinerlik ve teknik bilimler yiiksekokulu
boliimleri bulunmaktadir. Diger seviyelerde egitim veren kurumlarsa: yaklasik olarak
30 adet 6zel ve resmi ilkogretim okulu, 4 tane 6zel anaokulu, 5 tane yurt, 18 tane
Kur’an kursu ve cesitli liselerdir. Bununla birlikte Ingilizce kurslari, siiriicii kurslar,
bilgisayar kurslari, miizik kurslari, muhasebe kurslar1 ve benzeri pek ¢ok alanda
cesitli kurslar ve 6zel dershaneler agisindan da bolge oldukga zengin bir hal almistir.
Avcilar’da halk egitim merkezi basta olmak {izere toplam 29 tane de egitim merkezi
etkinliklerini halen daha siirdlirmektedir. Avcilar’in tim sosyal etkinliklerini
diizenledigi kiiltiir merkezindeyse gorsel ve isitsel anlamda iicretsiz sekilde verilen
pek cok hizmet bulunmaktadir. Bununla birlikte yine ticretsiz sekilde verilen resim
ve heykelcilik, seramik, miizik, dans, taki tasarimi, tiyatro ve cesitli etkinlikler ve

kurslar bulunmaktadir (URL-17).
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e. Miilkiyet Yapisi

1999 yilinin 17 Agustos tarihinde yasanan depremle birlikte meydana gelen
en fazla can kaybi Istanbul Avcilar’da yasanmistir. Bu can ve mal kayplar
neticesinde ise kentsel yenileme fikri ortaya ¢ikarak bu konu tizerinde ¢ok 6nemli bir
yol kat edilmistir. Depreme dayanikli saglam yapilarin meydana getirilmesi hedefiyle
ortaya cikan proje neticesinde 18 ay icerisinde yaklasik olarak 1.325 binanin ve
12.105 birimin kentsel yenileme siireci igerisine girdigi sOylenebilir. Bu sayede
37.902 kisinin gerceklesebilecek herhangi bir depremde meydana gelebilecek
hasardan kurtuldugu sdylenebilir. Kentsel yenileme ile alakali engellerin ortadan
kaldirilmasiyla birlikte ¢ok hizli bir sekilde ilerleme saglanan projenin mimarlari
konuyu olduk¢a ciddi olarak gorevini biiyikk bir sorumluluk bilinciyle
gerceklestirmektedir (URL-18). 2019 yilinin sonlarinda hiz kazanan kentsel yenileme
projeleri uygun finansmanin bulunmasiyla birlikte ¢ok giivenilir bir sistem ile
stirdiiriilmektedir. Burada hi¢ kimsenin magdur olmamasi icin bolgede yasayanlara
gerekli kira yardimi yapilmakla birlikte miiteahhitlerin de parasini net bir sekilde
almasini saglayan diizgiin bir yap1 meydana getirilmistir. Bu sayede vatandasin da
miiteahhidin kagmasima dair korkulart yok edilmistir. Kentsel yenileme projesi
giivenli ve hizli bir sekilde hayata gecirilerek Tirkiye’nin pek c¢ok yerinde
gerceklesen uygulama modeli herkesin kullanimina agik bir halde bulunmaktadir.
Yani patentli bir model olmasina ragmen koruma altina alinmamistir (URL-18).
“’Avcilar’da satilik yapi piyasasinda gectigimiz senelere gore %3,5°luk bir artis
gortldiigi ifade edilmektedir. Avcilar’da metrekare fiyatlar1 ortalama 4.765 TL
olurken konut yatirnmlarinda geri doniis siiresi yaklagitk 16 yil olarak ortaya
konmaktadir. 2021 yilindaki emlak endeksi ve bdlge raporlari dahilinde Avcilar
ilgesinde satin alinmasi planlanan yaklasik 100 metre karelik bir konutum ortalama

fiyatinin 350.000 TL ile 595.000 TL olarak izlendigi sdylenebilir’’(URL-19).
f. Planlama Siireci

Istanbul’da meydana gelen depremlerin biiyiik dlgiide Avcilar bdlgesinde
hasar vermesi ile birlikte bu bolgede kentsel yenileme planlarinin temeli atilmistir.
Ancak ozellikle 2019 tarihinde Marmara Denizi Silivri bolgesinde meydana gelmis
olan olduk¢a siddetli deprem neticesinde Avcilar Belediyesi’ndeki teknik ekipler
tarafindan hasar bildirimleri incelenmistir. Gergeklestirilen incelemeler neticesinde
ise zaman igerisinde oOzellikle binalarin bodrum katlarinda meydana gelen
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eksikliklerle bina yapilarinin oldukca zayifladigi ve bu durumun da depreme karsi
oldukga giivensiz bir ortam olusturdugu goriilmiistiir. Binalarin bodrum katlarinda
mevcut bulunan izolasyon eksikliginin giderilmemesi ile birlikte bu alanlarda rutubet
olmasi, kiris ve déseme demirlerinin de paslanmasi ile birlikte demir ¢apinda
oldukga genis bir kiiclilme meydana gelmistir. Betonarme de ise aderans kaybi ile
birlikte binalarin oldukca dayaniksiz bir hal aldig1 gozlenmektedir. Tim bu
nedenlerle birlikte Avcilar’in depreme karsi daha giivenli bir sehir olabilmesi
amaciyla yenileme ve yenilemeyle alakali ¢alismalar hizlandirilmaya baglamistir.
Bunun i¢in ise Avcilar Belediyesi Kentsel yenileme Miidiirliigii ve Avcilar
Belediyesi’ne bagli bir sekilde gorev yapan AVBEL Kentsel Yapt Tasarim A. $.
kurulmustur. Avcilar’da gergeklestirilen kentsel yenileme siireci, Avcilar halkiyla
birlik ve beraberlik igerisinde siirdiiriilen ve kurulan birimler tarafindan siirecin her

asamasinin titizlikle ylriitilldigi bir siirectir (URL-20).

2. Ambarh Mahallesi

S6z konusu parsel Istanbul Avcilar ilgesinin Ambarli Mahallesinde yer
almaktadir. Kentsel yenileme bdlgesinin giineyinde Marmara Denizi yer almaktadir.
Bununla birlikte kuzeyince Cihangir ve dogusunda Denizkoskler Mahalleleri
bulunmaktadir. Kuzeydogusunda Merkez Mabhallesi ve batisinda ise Beylikdiizii
ilgesine bagli Yakuplu Mahallesi yer almaktadir. Bolge Istanbul merkez konumuna
cok yakin olmak ile birlikte pek ¢ok sekilde bolgeye ulasim saglanmaktadir (URL-
21).

Sekil 27 Parsel alaninin konumu (URL-22).
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1999 depreminden sonra Ambarli Mahallesinde ciddi oranda toprak kaymasi
goriilmistiir. Bununla birlikte bolgede bulunan kanalizasyon sisteminin de siklikla
deformasyona ugradigi goriilmektedir (URL-23). Bolgeyle alakali olusturulan
raporlar lizerine Bakanlar Kurulu tarafindan bolgenin 2005 yilinda afet riski alani
ilan edildigi bilinmektedir (Yiicel, 2018). Ambarli Mahallesinde bulunan Bayirl
Sokak, Badem Sokak ve Bahge Sokak’ta bulunan ruhsat dahilinde yapilmig 57
binanin aralikli sekilde yiktirildigi bilinmektedir (URL-23).

Avcilar’da acilmis olan 15 metrelik su kuyularinda en at kisimda kaba
kumlarm bu kaba kum depolarinin {izerindeyse killerin en sonunda ise marnlarin yer
aldig1 bilinmektedir. Bunlarin {izerinde ise 50 ve 100 metre yiikseklikten arasinda
kalkerlerin bulundugu ifade edilerek Marmara kiyilarinda bulunan yani Ambarl
falezlerinin sadece killi ve marnli serilerinin heyelana miisait bir durum ortaya
cikardig1 ifade edilmistir. Bu arazide heyelan durumuna karsi gerekli tedbirlerin
alimmadig1 taktirde sahalarin iskan icin oldukga tehlikeli bolgeler olusturdugu
gozlenmektedir (Giirpinarli, 2019). “lIstanbul Valiligi 11 Afet ve Acil Durum
Miidiirligii Ambarli Mahallesini afete maruz bolge seklinde ilan etmistir. Bununla
birlikte alanda meydana gelen ve denize dogru ilerleyen yer kaymasi sorunun
coziilebilmesi icin bilim insanlarmin da yonlendirmeleri ile birlikte bir proje
hazirlanmistir. Istanbul Yatirrm izleme ve Koordinasyon Baskanlhigi biinyesinde
gergeklestirilen ve 20 milyon TL tutarinda bir biitceyle olusturulan ihalede kayma
bolgesinin siirlart belirlenerek kuzey sinirindan yaklasik bir kilometrelik hat
boyunca 130 cm capinda ve 30’ar metre boyunda yaklasik 746 adet celik kazik
cakilmasi islemi gergeklestirilmistir’’(URL-24).

Sekil 28 Ambarli Mahallesi kiy1 hattinda kazik ¢akilma islemi-1 (URL-24).
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Raporda yer alan arazinin zemininin yap1 temeli agisindan uygun bulundugu
ancak yap1 temellerinin saglamlastiriimasi gerekliligi ve bu konuyla alakali gerekli
miihendislik tedbirlerinin alinmasi1 gerektigi vurgulanmistir. Aliivyonlu zeminlerin
yapt insa edilmesi i¢in emniyetli olmadigi da 6nemle belirtildikten sonra raporda
heyelan durumuna deginilmistir. Bu konuda Marmara sahili siiresince uzanan falez
kiyilarinin killi ve marnli olmasiyla birlikte topografyasi agisindan incelenmesi
yapildiginda heyelana miisait bir yap1 oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu tarz arazilerde
aktif veya muhtemel heyelanli sahalar yer aldig1 ifade edilmektedir. Bununla birlikte
kiy1 seridinin 6zellikle turizm anlaminda ¢ok kiymetli araziler oldugu ifade edilerek
bu bolgenin daha detayli olarak incelenmesi ve gerekli goriilen tedbirlerin alinmasi
gerekliligi ifade edilmektedir. Gerekli tedbirlerin alindigi ve korunma saglandigi
sahalarda ise iskan igin bir sakinca goriilmemektedir. Etiidii yapilan bu kiyr seridi
tizerinde yer alan kisimlarin tedbir alinmasi dahilinde iskana tahsis edilmesinde bir
sakinca olmadigi da Bakanhi§in hazirladigt raporlarda mevcut bir bilgidir

(Giirpinarli, 2019).

Sekil 29 Ambarli Mahallesi kiy1 hattinda kazik ¢akilma iglemi-2 (URL-24).

AFAD hazirladigr raporda, Ambarli Mahallesi Badem Sokak, Bayirli Sokak
ve Bahge Sokaklar1 ¢evresinde 2004 yilinin ilkbahar ay1 ile itibaren meydana gelen
kayma hareketlerinin gliniimiize kadar siirdiigiinii ifade etmektedir. Bu bdlgede
yapilan arazi etiitleri, aletsel gozlemler, sayisal analizler ve miihendislik ¢alismalari
neticesinde bolge Bakanlar Kurulu tarafindan afete maruz bolge olarak
nitelendirilmektedir. Kiitle hareketlerinin daha genis bir etki alanina yayilmasiyla
birlikte afete maruz bolgeler kuzey siirindan daha ileriye dogru ilerlemis ve bu
ilerlemenin engellenebilmesi amaciyla bir koruma yapisi insa edilmeye baslanmistir
(URL-23).
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B. 6306 Sayilh Kanun’un Uygulama Siireci

1. Yenileme Oncesi Durum

Diinyada gerceklesen kentsel yenileme siireci ile birlikte bu konu Tiirkiye’de
de farkli dinamikler iizerinden ilerlemektedir. Tiirkiye’deki kentler 6zellikle sosyal,
siyasi ve ekonomik kaygilarla birlikte dogal afetler ve benzeri sebeplerle de parcali
veya bolgesel sekilde kentsel yenileme siireglerine tabi tutulmaktadir. Oncelikli
olarak 1999 yilinda meydana gelen Marmara depremi neticesinde Tiirkiye’de yogun
bir sekilde giindemde tutulan kentsel yenileme siireci 2012 yilinda kabul edilen afet
riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanun diizenlemesi ile birlikte
ivme kazanmigtir. 2012 yilinda ortaya koyulan bu yasal diizenleme sayesinde 20 yil
icinde hasarli yapilarin neredeyse yarisindan fazlasinin kentsel yenileme siirecinde

daha saglikli yapilara doniistiiriildiigii sdylenebilir (Akman vd. 2018).

Sekil 30 Avcilar Ilgesi deprem dncesi plansiz yapilasma (URL-25).

Tiirkiye’deki fay hatlar1 incelendiginde &zellikle Istanbul’un oldukga biiyiik
tehlikelerle karsi karsiya oldugu goriilmektedir. 1999 yilinda yasanan depremden
sonra ise Istanbul’un ayni siddette bir depreme dayanamayacagini ileri siiren
uzmanlar 6zellikle Avcilar ilgesinin oldukga biiylik risk altinda bulundugunu ifade
etmektedir. Avcilar 1999 depreminde de Istanbul’un en fazla can ve mal kaybi
yasanan ilgesi olmaktadir. Glinlimiizde ise deprem korkusu duyan pek c¢ok insanin
hayatini toplu olarak degistiren kentsel yenileme ile birlikte Avcilar ilgesinde her giin
onlarca binanm yenilendigi gézlenmektedir. Oncelikle 51 yillik bir bina olan ve hem

Golciik depremi hem de sonrasinda meydana gelen depremlerden sonra iki kez
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giiclendirme calismast yapilmis olan Avcilar Belediye Binasinin yikilmasi ve
yeniden saglam bir sekilde yapilmasi projesine baslanmistir. Binanin enkazindan
glinlimiiz standartlarina goére 400 olmasi gereken demir tonaj1 yerine 200 ton demir
ciktig1 ve beton kalitesinin oldukca diisiik oldugu goriilmiistiir. Binanin giiniimiize
kadar ayakta kalmasinin bir mucize oldugu 6ne siiriilmektedir. Bu konuyla ilgili
uzmanlar 1999 depreminden Onceki yonetmeligin ve giliniimiiz mevzuatinin
kiyaslanmasiyla birlikte oldukga biiyiik farkliliklar ortaya ¢iktigini ifade etmektedir.
Bu durum 1999°da meydana gelen deprem Oncesinde yapilan binalarin neredeyse
hepsinin ayn1 oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla giiniimiizde belirtilen standartlar
dahilinde giivenligi olmayan binalarin yikilip yeniden yapilmasiyla birlikte
oturulmayacak durumda olan binalarin da saglam bir sekilde can ve mal kaybina yol

agmayacak konuma getirilmesi saglanmaktadir. (Giirpinarli, 2019).

Sekil 31 Avcilar’da yenilenen 1.500. bina (17.08.2021) (URL-26).

Marmara Depremi'nde Avcilar'da 27 bina yikilmis ve 246 insanin
yasamini yitirmistir. Yenilemeyle birlikte agir ve orta hasarli olan 1.000 binadan
15.000 kadari1 kalmistir. AFAD tarafindan, 2020 yilinda Avcilar Belediyesi’ne 1999
depreminde hasar almig ama yikilmamis 354 adet bina bildirilmistir. ’Bu binalari
cesitli bilimsel kriterlerle degerlendirmeye tabi tuttuklarini sdyleyen Avcilar
Belediye Bagkani Turan Hangerli, "Yaptigimiz degerlendirmelerde her iki binadan
birisinin yenilenmesi ve giiclendirilmesi gerektigi kanaati ortaya ¢ikti. Bu da yaklasik
6 bin binaya tekabiil ediyor. Bu 6 bin binanin 1.500"inilin kentsel doniisiim siireci
basladi. Kalan 4 bin 500 binanin acil bir sekilde yenilenme siirecine girmesini

bekliyoruz." ifadelerini kullanmistir (URL-26).
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2. Yenileme Uygulamasimin Aktorleri

6306 Sayili Kanun’un uygulama siirecinde; yapilarin tespiti, bakanlikca
hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar cer¢evesinde masraflari
kendilerine ait olmak tizere, Oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluglara yaptirilir ve sonug
bakanliga veya idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini belirli bir siire
vererek maliklerden isteyebilir. Verilmis olan bu siire igerisinde riskli yap tespiti
yapilmadig1 takdirde, tespitler bakanlik¢a veya idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek idari
kuruluslardan da isteyebilir. Bakanlik¢a veya idarece yaptirilan riskli yap1
tespitlerine, malikler veya maliklerin kanuni temsilcileri on bes giin igerisinde
itirazda bulunabilir. Bu itirazlar, bakanligin talebi tizerine {iniversitelerce, ilgili
meslek disiplini 6gretim iiyeleri arasindan gdrevlendirilecek dort ve bakanlikga,
bakanlikta gorevli {i¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan
incelenip karara baglanir. Bakanlik veya idare tarafindan yapilan tespit isleminin
masrafi ilgili tapu midiirligiine bildirilir (Kaya, 2019). Avcilar Belediye Meclisi
tarafindan, Avcilar’da bulunan ve giivenli olmadig1 raporlarla desteklenen, dmriinii
tamamlamis eski binalarin yenilenebilmesi i¢in gerceklestirilecek olan imar plam
degisikligi oybirligiyle kabul edilmistir. Avcilar belediye bagkan1 gorevini siirdiiren
Turan Hangerli yaptig1 bir aciklamada depreme dayanikli, giivenli ve direngli
yapilarin insa edilmesinin her daim giindemde tutulacagin1 ve Avcilar ilgesinin daha
saglam bir sahil kenti olarak insa edilecegini ifade etmistir. Onceleri bireylerin
ithtiya¢ duydugu ucuz konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in hazirlanmis olan ve normal
plandan fazlaca ingaat hakki taninan kooperatif yapilarinin 2008 yilinda hazirlanan
planlar dogrultusunda insaat haklarmin daraltildig1 bilinmektedir. Avcilar Meclisi
tarafindan onaylanmis olan imar plani degisikligi ile birlikte ise yerinde yenileme
kapsaminda Avcilar’daki niifus yogunlugunun artirilmayacagi ve yapi sahiplerine
eski plandaki gibi haklarinin yeniden teslim edilecegi bir imar plam
gerceklestirilecektir. Dolayisiyla bu durum Avcilar’da yasayan vatandaslarin

binalarini haklarini kaybetmeden yenileyebilmelerine ihtimal vermektedir (URL-27).
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3. Yenileme Siirecindeki Durum

Yapilan kentsel yenileme ¢aligmalarinin temel amaci giivensiz yapi stogunun
ve yogun yapilasmanin giderilebilmesi ile birlikte kentsel standartlarin daha yeterli
bir hale getirilebilmesidir. Ayn1 zamanda Avcilar’in olas1 bir deprem ihtimaline kars1
da hazirlikli bir halde bulunabilmesi siireci ile birlikte niteliksiz ¢evre ve niteliksiz
yasam alanlarinin daha saglikli bir sekilde yeniden insa edilebilmesi projenin
oncelikli hedefleri arasinda yer almaktadir. Afet odakli kentsel yenileme
uygulamalar1 projesinin bir diger islevi ise yerel halkin ekonomik giiciiniin
artirabilmesi ~ amaciyla  ekonomik  etkinliklerin  c¢esitlendirilebilecegi  ve
yonetilebilecegi alanlar olusturarak bu bolgede insan kapasitesinin artirilmasidir.
Ayn1 zamanda halkin egitim diizeyinin iyilestirilece§i ve yeni is alanlarinin
yaratilacagl alanlarin olusturulmasi ve tiim bu konular1 kapsayan yonetim ve proje
gelistirme yaklasiminin ortaya konulabilmesi de deprem odakli kentsel yenileme

uygulamalarinin 6ncelikli hedefleri arasinda yer almaktadir (URL-27).

Tiirkiye’nin bir deprem {ilkesi oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda afet
riskinin temel sehirlesme problemlerinden birisi oldugu gergegi ortaya ¢ikmaktadir.
Depremde ortaya ¢ikan can ve mal kayiplar ile birlikte bu ihtimaller yapilasma
stirecinin planlanmasinda ve iskan izninin alindig1 ana kadar denetim saglanmasi
gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Yapilasma doneminin yakindan takip edilmesi de
biiyiilk 6nem tagimaktadir. Bununla birlikte mevcut yap: stoklar1 bir yerlesik kent
kisimlarinin da doniisme ugramasi gerekliligi géz oniinde tutulmaktadir (Uslu ve
Uzun, 2014). Istanbul Deprem Mastir Plam adi altinda Istanbul’un olas1 bir
depremde karsilasmasi muhtemel olan sorunlar ve bu sorunlara karsi alinmasi
gereken Onlemler Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan detayli bir sekilde
planlanarak buna uygun bir yol haritasi ¢izilmistir (URL-28). Hazirlanan plan
dahilinde 6zellikle Avcilar ilgesi depremde hasar gorebilme ihtimali olan Istanbul’un
dordiincii ilgesi konumda bulunmaktadir. Cografi yogunlagsmaya goére deprem riskini
ortaya koyan caligma kat sayisina gore yapilan degerlendirmeleri icermektedir.
Avcilar ilgesi bu plan kapsaminda yasadist sekilde olusturulmus alanlar1 ve islah
plani alanlar1 kapsaminda degerlendirme altina alinmistir. Risk faktorii gbz oniinde
tutularak kentsel yasam kalitesini arttirabilmek i¢in de yeni ada diizenleri ve kentsel

dokunun yenilenmesi ¢alismalar1 ger¢eklestirilmektedir (URL-27).
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C. Arastirmada Kullanilan Yontem

Calisma yontemi olarak temel kavramlar ve ilkeler ve yasalarla ilgili literatiir
taramasi, arsiv calismasi, Avcilar Belediyesi tarafindan yapilan caligmalar ile ilgili
evrak, rapor, proje ile saha gozlemleri ve piyasa arastirmasinin sonuglari gibi birincil
ve ikincil kaynaklar beraber kullanilmistir. Fotograflama, belge arastirmasi ve
gbzlem tekniklerine bagvurulmustur. Secilen parsel alaninin yenileme 6ncesi durumu
ve yenileme sonrasi durumu; imar plani durumu, mimari plan O6zellikleri, yapi

malzemeleri kullanimi ve sosyo-ekonomik boyut kapsaminda degerlendirilmistir.

1. imar Plan1 Durumu

Imar uygulamas1 yapilacak yer hakkinda detayl bilgiler veren plan veya
haritaya imar plani denir. Imar planinm, niifusu 10 bini ge¢mis olan yerlesim
yerlerinde yapilmasi zorunludur. Imar plani ile yogunluk diizeyi, imar uygulamast,
adalar, yollar ve pek cok istatistik raporlar1 olusturulur. imara agik alanlarin detayl
planlarini ve haritalarini igeren belgeler imar plani olarak isimlendirilmektedir. imar
durumu, bir arsaya ne kadar bina insa edilebilecegi, ne amag ile bina yapilabilecegi
ile ilgili detayli bilgiler vermektedir. Bolgenin sosyal ve Kkiiltiirel ihtiyaglarinin
karsilanmasi, gilivenilir ve ayn1 zamanda saglikli bir ¢evre olusturmak, kisilerin
yasam kalitelerinin arttirilmasi, koruma, kisitlama kararlarinin da bulundugu belgeler

olarak da isimlendirilebilmektedir (URL-29).

2. Mimari Plan Ozellikleri

Mimari plan, mimari proje ¢alismalarma verilen genel bir isimdir. Icerisinde,
vaziyet plani, taslak proje, avan proje ve uygulama projelerini barindirmaktadir.
Mimarlar tarafindan hazirlanan projeler, insaat yapim siireci Oncesinde, siireg
boyunca ve ingaatin tamamlanmasi ardindan yapilacaklar ile ilgili, insa edilecek
yaptile ilgili bircok bilgi ve detay barindirmaktadir. Mimari plan ¢alismalar
igerisinde, mimari tasarim caligmalari, yap1 ile alakali teknik detaylar gibi birgok
unsur bulunmaktadir. Bunlar1 kisaca 6zetlemek gerekirse, kat planlari, vaziyet plani,

ingaat alani, kesin proje, uygulama projesi gibi ¢aligsmalar bulunmaktadir (URL-30).
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3. Yap1 Malzemeleri Kullanim

Yapt malzemeleri, bina yapim asamasinda insa amacl kullanilan
malzemelere verilen genel isimdir. insaat siirecinin en onemli béliimlerinden biri
insaat malzemeleri se¢imidir. Bir yapinin yonetmelige uygun, saglam ve kullanish
olmasinda en biiylik etken, se¢ilen malzemelerin projeye uygun olmasidir. Ahsap,
¢cimento, agregalar, metaller, tuglalar, beton, kil, ingaatta kullanilan en yaygin yap1
malzemeleridir. Yapi malzemelerinin sec¢imi, projedeki ihtiyag durumu, proje
alaniin bulundugu iklim, zemin 6zellikleri gibi bolgesel durumlara gore degisiklik

gosterebilmektedir (URL-31).

4. Sosyo-ekonomik Boyut

Sosyo-ekonomi, toplumsal degerler ve ekonomi arasindaki iligkiyi inceleyen
bilim dalidir. Ekonomik degisimlerin toplum iizerindeki etkilerini ele alir. Ekonomik
aktivitenin sosyal siirecleri nasil etkiledigini ve sekillendirdigini inceler. Genel
olarak, modern toplumlarin yerel veya bolgesel ekonomileri veya kiiresel

ekonomileri nedeniyle nasil ilerledigini, durdugunu veya geriledigini analiz eder

(URL-32).
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VI. VERILERIN ANALIZi VE ARASTIRMA BULGULARI

A.  Alann Yenilemeden Onceki Yapisal ve Mimari Ozellikleri

1. imar Plam1 Durumu

Ambarlit Mahallesi Fevzi Cakmak Caddesi iizerinde bulunan imar bolgesi
yan yana parseller seklinde Seref Siteleri olarak insa edilmistir. S6z konusu sitelerin
kooperatif yap1 olarak insa edildigi bilinmektedir. Aragtirma konusu olan parsel
“Seref-1 Sitesi” olarak gecmektedir. Parselde bulunan binalar 1985 yilinda insa
edilmistir. Parsel denize 250 m mesafede bulunmaktadir. Fevzi Cakmak Caddesi,
Ceren Sokak, Kirim Sokak ve Sahin Caddesi olmak {izere parselin dort tarafi da yol

cephesinden olusmaktadir.

Sekil 32 Parselin yenilemeden onceki uydu goriintiisii, 2020 (URL-18).

. Parsel eski imar durumuna gore T.A.K.S degeri 0.35, K.A.K.S (Emsal) degeri
1.4 kabul edilerek insa edilmistir.

° Bina yiikseklikleri 12.50 metredir. Binalarin kat adetleri; bodrum, zemin ve 3

normal kat olmak tizere 5’tir.
. Arsa Alani: 7.732.59 metrekaredir.

o Toplam Insaat Alani:11.556.16 metrekaredir.
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Sekil 33 Projenin eski vaziyet plan1 (Istanbul Avcilar Belediyesi Arsivi’nden alimustir.)

8 bloktan olusan vaziyet yerlesim planinda bir blogun bina oturumu 343.13
metrekaredir. Dikey bloklar (Ceren sokak cephesi) arasi yap1 yaklasma mesafesi 17

metre iken, yatay yerlesimli (Kirim sokak cephesi) bloklar arasi ise 8 metredir.

2. Mimari Plan Ozellikleri

Eski proje kapsaminda bulunan binalar; 1 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal
kat olmak iizere 5 kattan olugmaktadir. Eski projede bodrum katlar komiirliik, siginak
ve kapici dairesi olarak kullanilmaktadir. Ayn1 zamanda eski projelerde bir blokta
zemin ve 3 normal katta her katta 4 daire olmak tizere toplamda 16 daire
bulunmaktadir. 8 blok toplaminda 128 daire bulunmaktaydi. Bina girisleri ise zemin

katta yer almaktadir. Tiim bloklar tek tiptir ve oturum alanlar1 aynidir.

(== = = ————
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Sekil 34 Eski projede yer alan bloklarin 6n gériiniisii (Istanbul Avcilar Belediyesi Arsivi’nden

almmustir.)
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a. Bloklarim Bodrum Kat Planlar

Parseldeki bloklar tek bodrum kattan olusmaktaydi. Bodrum kat oturum
alan1 kadar degil oturum alanindan kiigiik olarak ihtiyact karsiladigindan kismi
bodrum olarak yapilmistir. Tiim tasiyic1 kolonlar bodrum kata inmemekte, kimisi
zemin kattan itibaren baslamaktadir. Bodrum katin yarim metrelik bir kism1 toprak
tizerinde kalmakta ve agiga ¢ikmaktadir. Bodrum kat yapildigi dénemin ihtiyaglarini
karsilamak tizere kat maliklerinin kullanacaklar1 ortak alan olarak tasarlandigindan 3
ana mahal bulunmaktaydi bunlar kapici dairesi, komiirliik ve siginak... Zemin kattan

bodrum kata inen ana merdiven direkt siginaga agilmaktadir.

Yapilmis olan siginak herhangi bir gereksinim durumunda bina sakinlerinin
ihtiyaglarin1 karsilamaya yetecek alana ve konfora sahip degildir ve islevsiz
durumdadir. Kémiirlikk ve kapici dairesine siginaktan gegis saglanmaktaydi. Kapici
dairesi toplamda 25 metrekarelik bir alana sahip olmakla beraber icerisinde kapici
odasi, WC ve mutfak yer almaktadir. Sigmak ise 37 metrekarelik bir alana sahip olup
diger mahallere dagilim saglamaktadir. Ayrica komiirliikk odalarindan bir tanesi de
sigmagin igerisine, merdiven arkasina konumlandirilmistir. Bu kata hizmet veren
liglincii mahal olan komirlik ise 22 metrekarelik alana sahiptir ve 1.65
metrekarelerden olusan 15 adet odadan olusmaktadir. Yani sigmagin igerisinde yer
alan 1 adet komiirliikle beraber bir bloktaki tiim dairelere bir tane olmak iizere ayri
bir komiirliik ayrilmis durumdaydi. Binalarin dogalgaz 1sitma sistemine ge¢mesiyle
birlikte yapilmis olan komiirliikk odalar1 islevini yitirmis ve kullanigsiz odalar haline

gelmistir.

b

Sekil 35 Eski projeye ait bodrum kat plani (istanbul Avcilar Belediyesi Arsivi’nden almmustir.)

69



b. Bloklarim Zemin Kat Planlar

Eski projede yer alan zemin katta 4 adet daire bulunmaktadir. Bina girisi iki
dairenin ortasindan verilmis ve kat holiine direkt olarak ulagsmaktadir. Kat holiinde
17 basamaktan olusan tek kollu bir merdiven bulunmaktadir. Bina girisinin sag ve
solundan dairelere ulasim saglanmaktadir. Bina girisinin sag ve solunda bulunan iki
daire esit ve diger iki daireden bina girigine pay vermeleri dolayisiyla daha kiiciiktiir.
Dairelerin kat yiikseklikleri 2.80 metredir. Daireler 3 yatak odasi, salon, mutfak,
banyo, WC ve balkondan olusmaktadir.

Dairelerin plan yapisina bakildigi zaman; daire girisinin hemen yaninda
salon ve mutfak konumlandirilmistir. Salon ve mutfagin daire girisine yakin olmast
hem oOncelikli mekanlara erisimi kolaylastirmakta hem de yatak odalarini giristen
uzaklagtirarak mahremiyeti saglamaktadir. Planda 2 adet ayr1 hol bulunmaktadir. Biri
salon, mutfak ve WC ye hizmet veren antre olarak kullanilmakta digeri ise bu
antreyle baglantili olarak yatak odalarina ve banyoya erisim saglamaktadir.
Gilinlimiizde gece holii olarak nitelendirilen bu ayr1 hol, yine aym sekilde
mahremiyeti saglamaktaydi. Dairelerde ayn1 zamanda uzun ve islevli bir balkon
bulunmaktaydi. Balkonlar oturumdan bagimsiz olarak 1.50 metrelik ¢ikmalar
seklinde tasarlanmigtir. Bu balkonlar; yatak odasi, mutfak ve salon cepheleri boyunca

uzanmakta ayn1 zamanda yatak odas1 ve mutfaktan erisim saglanabilmekteydi.

=

=( ZEMIN KAT G1/50

Sekil 36 Eski projeye ait zemin kat plam (Istanbul Avcilar Belediyesi Arsivi’nden almmustir.)
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(o} Bloklarim 1.-2. ve 3. Normal Kat Planlar:

Eski proje 3 adet normal kattan olusmaktaydi. Normal katlarin her birinde
zemin katta oldugu gibi 4 adet daire bulunmaktaydi. Katta bulunan dairelerin
timiiniin metrekareleri birbirine esittir ve ayni1 plan diizenine sahiptirler. Dairelerin
kat yiikseklikleri 2.80 metredir. Daire planlarinin yerlesimi zemin katla ayni olup 3
yatak odasi, salon, mutfak, banyo, WC ve balkondan olugsmaktadir. Dairelerin zemin
kattan tek farki salon cephesine kadar uzanan balkonlarin bu katta mutfakta sonlanip
kalan ¢ikma kismin salona katilarak salonun daha biiyiik olmasidir. Yani balkon bu
katta sadece mutfak ve yatak odasi cephesince uzanip sadece bu iki mahale hizmet

vermektedir.

EONEE T S B S

.
NORMAL KAT O:%/50

Sekil 37 Eski projeye ait 1.-2. ve 3. normal kat plam (Istanbul Avcilar Belediyesi Arsivi’nden

alimugtir.)
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3. Yap1 Malzemeleri Kullanim

Eski proje kapsaminda bulunan 8 bloklu sitenin betonarme karkas tarzda, insa
edildigi goriilmektedir. Kullanilan insaat malzemelerinin binalarin tastyici sisteminin
dayanikliligini olumsuz yonde etkilemistir. Binalardan alinan beton 6rneklerine gore
insaatin yapiminda kullanilan beton smifi su an kullanilamamakta olup oldukga
diisiik bir smiftir. Ayn1 zamanda o donemde deniz kumunun da kullanildig:
goriilmistiir. Kullanilan demirler ise oldukca dayaniksiz ve yetersiz ¢apta olup,
demir araliklar1 olmasi gerekenden oldukg¢a fazladir. Demirlerin yillar igerisinde
izolasyon eksikligi sonucu temelden su alip tasiyici demirlerini korozyona ugrattigi
goriilmiistir. Oyle ki parseldeki F blogun 2008 yilinda Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan risk teskil ettigi gerekcesiyle yikildigi bilinmektedir.

Asagida parselde yer alan bloklarin yenileme dncesi ¢esitli agilardan ¢ekilmis

fotograflar1 yer almaktadir.

" W

el T W

Sekil 39 Eski projede bulunan miilklerin fotografi-2, 2018 (URL-18).
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Bina malikleriyle yapilan yiiz yiize goriismeler sonucunda, bina cephesinde
kullanilan mantolama {iriinlerinin yetersizligi ve kullanilan camlarin gegiriminin
fazla olmasi sonucunda binada isinma probleminin goriildiigii ortaya ¢ikarak
oturanlarin yasam konforunu diisiirdiigii goriilmektedir. Bloklarda bulunan islak
hacimlerin tesisatlarinin planlamalar1 diizgiin yapilmadigindan dolay1 su sizdirma,
gider tikanmasit vb. gibi sikintilar da yasanmistir. Ayni zamanda estetik agidan
bakildiginda, her blogun cephesi birbirinden farkli ve kalitesiz sekilde birbirinden
farkli renk ve bigimlerde oldugu goriilmektedir. BloKlar, site algisinda olmayip adeta

her biri birbirinden farkli ayr1 ayr1 binalar gibi goriinmekteydi.

Sekil 40 Binalarin yikim agamasi goriintiileri (Kaynak: Yazar).

Ozellikle binalarin yikim asamasinda, kullanilan malzemelerin yetersizligi ve
dayaniksizlig1 net bir sekilde goriilmektedir. Parselde yer alan 7 blogun tliimiiniin

yikimi yaklasik 2 hafta kadar siirmiistiir.
B. Alanin Yenilemeden Sonraki Yapisal ve Mimari Ozellikleri

1. imar Plam1 Durumu

o Parsel, yeni imar durumuna gore; T.A.K.S degeri 0.35, K.A.K.S (Emsal)
degeri 1.4 kabul edilerek projelendirilmistir.

o Blok yiikseklikleri eskisinde oldugu gibi 12.50 m olacaktir.
o Arsa Alani: 7.732.59 metrekaredir.

. Toplam Ingaat Alan1:19.563.35 metrekaredir.
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Sekil 41 Yeni yapilacak projeye ait {i¢ boyutlu vaziyet plan1 (Kaynak: kreattifproje).

8 bloktan olusan vaziyet yerlesim planinda bir blogun bina oturumu 338.53
m?’dir. Dikey bloklar (Ceren sokak cephesi) arasi yap1 yaklagma mesafesi her blokta
farkli olmak iizere ortalama 9.50 metre iken, yatay yerlesimli (Kirim sokak cephesi)
bloklar arasi ise yaklagik 14 metredir. Blok yerlesimleri eski projeyle ayn1 olup yapi
yaklasma sinirlart gézetilerek planlanmistir. Bina girisleri, yollarin yogunluk durumu

ve parsel ici sirkiilasyon diisiiniilerek planlanmistir.

2. Mimari Plan Ozellikleri

Yeni yapilacak olan projede de 8 blok yer almaktadir. Binalar; 2 bodrum kat,
zemin kat ve 3 normal kat olmak iizere 6 kattan olusacaktir. Yeni projede 2.bodrum
katlarda; sigmak, tedarik odalar1 ve otopark bulunmaktadir. Ayn1 zamanda eski
projelerde bir blokta zemin ve bodrum katlarda her katta 4 daire olmak iizere
toplamda 16 daire bulunmaktadir. 8 blok toplaminda 128 daire bulunmaktaydi. Bina
girisleri ise zemin katta yer almaktadir. Tiim bloklar tek tiptir ve oturum alanlar
aynidir. Eski projesinden farkli olarak A ve H Bloklarin bodrum katlarinda

projelendirilmis olan diikkanlar bulunmaktadir.

A ve H Blok 1.Bodrum katta diikkan bulunmaktadir. B-C-D-E-F-G Blokta ise
1.Bodrum katlarda 4’ er daire bulunmaktadir. Tim bloklarin zemin ve normal katlar1
ayni tipte olmak iizere bir katta 4 daire yer alacak sekildedir. B-C-D-E-F-G Bloklarin

cat1 aras1 piyes katlar1 mevcuttur.

74



Sekil 42 Yeni yapilacak projeye ait ti¢ boyutlu gorsellestirme caligmalar1 (Kaynak: kreattifproje).
Yeni projede yapilacak bloklarin bagimsiz boliim sayilari;

° A Blok: 1 dikkan 16 konut olmak tizere 17,

° B Blok: Tiimi konut olmak tizere 20,
° C Blok: Tiimii konut olmak tizere 20,
° D Blok: Timii konut olmak tizere 20,
. E Blok: Tumi konut olmak tizere 20,
° F Blok: Tuimi konut olmak tizere 20,
. G Blok: Timii konut olmak tizere 20,
o H Blok: 1 diikkan 16 daire olmak lizere 17 bagimsiz bolimden olugmaktadir.

Toplamda; 152 konut 2 dikkan olmak iizere 154 bagimsiz bdliimden

olusmaktadir.

a. Bloklarm 2. Bodrum Kat Planlar

A-B-C-D bloklarin 2. bodrum katinin tamamu alt1 biitiin olarak tasarlanmustir.
Toplam kat alan1 2.388.80 metrekaredir. Bu katta her bir blok i¢in erigim
saglanabilmesi acisindan 4 ayr1 siginak, haberlesme, enerji, jeneratdr odasi gibi
tedarik alanlari, su deposu, kapici dairesi ve otopark planlanmistir. A-B-C-D bloklara
hizmet verecek olarak planlanan otopark 1.634.47 metrekare olup 44 arag
kapasitesine sahiptir. Otopark girisi, %20 egime sahip bir rampa ile Sahin
Caddesi’nden saglanacaktir. Kat yiikseklikleri dosemeden dosemeye 2.60 metre,

doseme dahil olmadan 2.48 metredir.
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(44 ARAGLIK OTOPARK)
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Sekil 43 Yeni yapilacak projeye ait A-B-C-D bloklarin renklendirilmis 2. bodrum kat plani ve lejantt
(Kaynak: Yazar).

E-F-G-H bloklarin 2. Bodrum katinin tamamu alt1 biitiin olarak tasarlanmustir.
Toplam kat alam1 2.536.66 metrekaredir. Bu katta her bir blok i¢in erigim
saglanabilmesi agisindan 4 ayr1 siginak, haberlesme, enerji, jeneratdr odasi gibi
tedarik alanlari, su deposu, kapici dairesi ve otopark planlanmistir. E-F-G-H bloklara
hizmet verecek olarak planlanan otopark 1.730.58 metrekare olup 44 arag
kapasitesine sahiptir. Otopark girisi, %20 egime sahip bir rampa ile Sahin
Caddesi’nden saglanacaktir. Kat yiikseklikleri déosemeden dosemeye 2.60 metre,
doseme dahil olmadan 2.48 metredir.2.bodrum katta; toplamda giris ve ¢ikist 2 adet

ayrt rampa ile Sahin Caddesi’nden saglanan 88 ara¢ kapasitesine sahip otopark

planlanmistir.
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Sekil 44 Yeni yapilacak projeye ait E-F-G-H bloklarin renklendirilmis 2. bodrum kat plan1 ve lejant1
(Kaynak: Yazar).
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Sekil 45 Sahin Caddesi cephesinden otopark giriglerinin gériinimii (Kaynak: kreattifproje).

b. Bloklarin 1. Bodrum Kat Planlar

Fevzi Cakmak Caddesinden cephe alan A ve H bloklarin 1. Bodrum Kat
planlart ayni tipte ve kat alaninin tamamu ticari alan ve bu alana ait eklenti olarak
tasarlanmigtir. Toplam kat alan1 338.53 metrekaredir. Bina girisleri de bu bloklar
icin bu kattan saglanmaktadir. Kat yiikseklikleri dosemeden dosemeye 3.20 metre,
doseme dahil olmadan 3.08 metredir. Bu kattaki diikkanlar miiteahhit firmaya ait

olacak sekilde planlanmistir.
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Sekil 46 Yeni yapilacak projeye ait A Ve H bloklarin renklendirilmis 1. bodrum kat plani
(Kaynak: Yazar).
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B-C-D-E-F-G bloklarinin 1.Bodrum katlar1 ayni tiptedir. Bina girisleri bu
kattan saglanmaktadir. A ve H bloklardan farkli olarak katlarda dort adet daire
bulunmaktadir. Bina girisinin sol ve sag yaninda bulunan daireler diger iki daireye
gore bina girisi pay1 sebebiyle daha kiiciik olup esit metrekareye sahiptir. Bu katta
bulunan dairelerin tiimii salon, mutfak, banyo, WC, antre ve 3 adet yatak odasindan
olugmaktadir. Kat yiikseklikleri dosemeden dosemeye 3.00 metre, doseme dahil

olmadan 2.88 metredir.
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Sekil 47 Yeni yapilacak projeye ait B-C-D-E-F-G bloklarin renklendirilmis 1. bodrum kat plani
(Kaynak: Yazar).

C. A-B-C-D-E-F-G-H Bloklarin Zemin, 1. ve 2. Normal Kat Planlari

A-B-C-D-E-F-G-H bloklarin zemin ve 1.-2. Normal kat planlar1 ayni tipte
olup bu katlarin alan1 353.99 metrekaredir. Katta dort adet daire bulunmaktadir.
Daire metrekareleri birbirine esittir ve planlar1 aym tiptedir. Dairelerde; salon,
mutfak, banyo, WC, 3 adet yatak odasi, antre ve balkon mahalleri yer almaktadir.
Kat yiikseklikleri dosemeden dosemeye 3.00 metre, doseme dahil olmadan 2.88

metredir.

78



Dairelerin mimarisi, kullanicilarin konforuna hitap edecek sekilde minimum
kullanigsiz alan kullanilarak tiim mahallere kolay erisim saglayabilecekleri sekilde
tasarlanmustir. Salon ve mutfak gibi en sik kullanilan mahaller kullanicinin konforu

acisindan daire girisine ne yakin bolgeye konumlandirilmstir.

. YATAK ODASI
D BANYO-WC
. SALON
ANTRE
l:' MUTFAK

. BALKON
. KAT HOLU

Sekil 48 Yeni yapilacak projeye ait A-B-C-D-E-F-G-H bloklarin renklendirilmis zemin, 1. ve 2.

normal kat plam ve lejant1 (Kaynak: Yazar).

d. A ve H Bloklarin 3. Normal Kat Planlar:

B-C-D-E-F-G bloklardan farkli olarak A ve H bloklarin ¢ati arasi piyesi
bulunmamaktadir. Katta dort adet daire bulunmaktadir ve daire planlar1 ayn tiptedir.
Daire metrekareleri birbirine esittir ve daire planlar1 aym tipolojiye sahiptir.
Dairelerde; salon, mutfak, banyo, WC, 3 adet yatak odasi, antre ve balkon mahalleri
yer almaktadir. Kat yilikseklikleri dosemeden dosemeye 3.00 metre, doseme dahil
olmadan 2.88 metredir.

Sekil 49 Yeni yapilacak projeye ait A ve H bloklarin renklendirilmis 3. normal kat plan1 ve lejanti
(Kaynak: Yazar).

79



e. B-C-D-E-F-G Bloklarin 3. Normal Kat Planlar

A ve H bloklardan farkli olmak iizere B-C-D-E-F-G bloklarin ¢at1 arasi
piyesleri bulunmaktadir ve dubleks olarak tasarlanmistir. Planlar ayni tipe sahip
degildir, farkli alternatifleri bulunmaktadir. Toplamda 24 adet dubleks daire mal

sahiplerine degil miiteahhit firmaya ait olmaktadir.

Sekil 50 Yeni yapilacak projeye ait B-C-D-E-F-G bloklarin 3. normal kat plani
(Kaynak: kreattifproje).

f. B-C-D-E-F-G Bloklarin Cat1 Arasi Piyes Kat Planlari

Dubleks dairelerde alt katta salon, mutfak ve 2 yatak odasi, list katta 2 yatak
odasi veya 3 yatak odasi bulunan planlar mevcuttur. Cati katlarinda her bir daire igin
teras bulunmaktadir. Bu katlardaki daireler deniz gérme agis1 ve manzaraya gore ayri
ayr1 planlanmigtir. Salon ve mutfak gibi mahaller manzara yonelimi en verimli

olacak sekilde planlanmustir.

Sekil 51 Yeni yapilacak projeye ait B-C-D-E-F-G bloklarin ¢at1 aras1 piyes kat plam
(Kaynak: kreattifproje).
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3. Yap1 Malzemeleri Kullanimi

Binalar betonarme karkas tarzda, CE! Sertifikali malzemelerle insa
edilecektir. Binalarin yapiminda kullanilacak olan beton ve demir smifi statik
degerlere ve insaat asamasindan Once yapilmis olan zemin etiidii degerlerine gore
yonetmelige uygun sekilde planlanmistir. Bina yapiminda kullanilacak olan tim
malzemeler teknik sartnamede yer almaktadir bu yiizden yapim sirasinda herhangi

bir degisiklik miimkiin olmayacaktir.

Sekil 52-53 Yeni yapilacak projedeki dubleks dairelerin i¢ mekan gorsellestirme ¢alismalari-1
(Kaynak: kreattifproje).

Sekil 54-55 Yeni yapilacak projedeki dubleks dairelerin i¢ mekan gorsellestirme galismalari-2
(Kaynak: kreattifproje).

Sekil 56-57 Yeni yapilacak projedeki dubleks dairelerin i¢ mekan gorsellestirme ¢aligmalari-3
(Kaynak: kreattifproje).
CE': CE Belgesi veya CE isareti, tiriinlerin Avrupa pazarinda serbest dolagimini saglayabilmek

maksadiyla Avrupa Birliginin, 1985 senesinde meydana getirdigi yeni yaklasim kapsaminda
gergeklestirilen, ingaat malzemelerine de verilen bir saglik ve giivenlik isaretidir (URL-33).

79



Cephede; ahsap goriiniimlii kahverengi, antrasit, krem ve beyaz renkler
kullanilacak sekilde farkli malzemeler ve yapim teknigiyle uygulanacaktir. Cephe
icin secilen renkler cepheye biitiinlik katmakta ve modern bir goriiniim

saglamaktadir. Tiim bloklar eski sekillerinin aksine uyum icinde ve ayni cephe
goriiniimiine sahip olacak sekilde tasarlanmistir.

Asagida projenin yapim asamasina ait fotograflar yer almaktadir.

Y

N
AR

Sekil 59 Yeni yapilacak projeye ait ingaat alani fotografi-2, Mart, 2022 (Kaynak: Yazar).

80



Projede yer alan rekreasyon alanlari; yiiriiylis yollari, ¢ocuk oyun alanlari,
oturma gruplari, ¢esitli bitki gruplarindan olusacak park ve peyzaj alanlart ve siis
havuzudur. Tasarlanan bu rekreasyon alanlar1 sayesinde bina sakinleri sosyallesme

imkani1 bulacak ve giivenli dolasim ve dinlenme alanlar1 imkanlarina sahip olacaktir.

Sekil 60 Yeni yapilacak projedeki rekreasyon, peyzaj ve ¢ocuk oyun parki alanlart
(Kaynak: kreattifproje).

C. Alanin Yenileme Oncesi ve Sonrasi Durumunun Karsilastirilmasi

Calismanin bu kisminda 6nceki bdliimlerde yenileme Oncesi ve sonrasi
durumlari incelenen yenileme alaninin imar plani 6zellikleri, mimari plan 6zellikleri,
yapim teknigi ve malzeme kullanimi ve sosyo-ekonomik boyut nitelikleri

karsilastirilarak degerlendirilecektir.

1. imar Plan1 Durumu

Sekil 61-62 Secilen parsel alaninin yenileme 6ncesi ve yenileme siirecindeki goriintiileri (2020-2022)

(URL-18).
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16953 Parselin Yenileme Oncesi ve Sonrasi imar Plan1 Ozellikleri

Yenileme Oncesi  Yenileme Sonrasi
T.A.K.S Degeri 0.35 0.35

K.A.K.S Degeri 14 1.4

Arsa Alani 7.732.59 m? 7.732.59 m?

ingaat Alani 11.556.16 m? 19.563.35 m?

Kat Adedi 5 6

Sekil 63 Secilen parsel alaninin yenileme oncesi ve sonrasi imar plan 6zelliklerinin karsilastirilmasi
(Kaynak: Yazar).

Sekil 63°te gorildiigi lizere T.A.K.S ve K.A.K.S degerleri imar planinda
sabit tutulmus ve planda herhangi bir degisiklik yapilmamustir. Parsele ait arsa alani
da aymi sekilde sabit kalmistir. Yenileme sonrasi ingaat alaninda 8.007.19
metrekarelik bir biiyiime s6z konusudur. Insaat alanindaki bu biiyiimenin
sebepleriyse; eski projedeki 2.bodrum katin ve ¢ati arast piyeslerinin
bulunmamasidir. Eski projede yer alan 1. Bodrum katlarin altina yeni projede bir
bodrum kat daha eklenerek bodrum katlarda diikkan ve konut alanlar1 tasarlanmis ve
bu sayede her bir blok i¢in fazladan mesken edilebilecek bir kat kazanilmistir.
Kazanilan bu katlar yiiklenici firmaya taahhiit edilerek maliklerin 6deyecekleri

tutarlardan disilmistir.

2. Mimari Plan Ozellikleri

16953 Parselin Yenileme Oncesi ve Sonrasi Bloklarin Mimari Plan

Ozellikleri

. Yenileme
Yenileme Oncesi
Sonrasi
8 (F Blok sonradan
Blok Adedi 8
yikilmis.)

Toplam Konut Sayisi 128 152
Toplam Diikkan Sayisi Yok 2
Toplam Bagimsiz Béliim

128 154
Sayisi
Toplam Otopark Adedi Yok 88

Sekil 64 Segilen parsel alaninin yenileme 6ncesi ve sonrasi bloklarin mimari plan 6zelliklerinin

karsilagtirilmasi (Kaynak: Yazar).
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Sekil 64’e gore; yenileme Oncesi ve sonrasi durumda blok adetleri ayni
kalmistir. Toplam konut sayist 128’den 152’ye c¢ikarak 24 adet artmistir. Boylece
malikler kendi dairelerinde ve cephelerinde sabit kalmis, yiiklenici firmaya ise 24
adet dubleks daire ve 2 adet diikkan taahhiit edilmistir. Yenileme sonrasinda A ve H
bloklarda 2 adet diikkan bulunurken yenileme Oncesinde herhangi bir ticari alan
bulunmamaktadir. Yeni eklenen ticari alanlar sayesinde bina kullanicilart hem
giivenli, konforlu bir sekilde aligveris yapabilecek hem de oturduklari bolgenin,
konutlarinin maddi degeri artmis olacaktir. Toplam bagimsiz bolim sayis1 128’den

154’ e ¢ikarak 26 adet artmistir.

Yenileme oOncesinde bina biinyesinde herhangi bir otopark alani
bulunmazken, yenileme sonrasinda 88 ara¢ kapasiteli otopark alan1 bulunmaktadir.
Yenileme Oncesi bina sakinleri araglarini sokak aralarina park etmek zorunda kalarak
hem araglarini tehlike durumuna sokmakta hem de sokak aralarina park edilen bu
araglar trafik akisina engel olmaktaydi. Yenileme sonrasi insa edilecek olan kapali

otopark sayesinde daire sahipleri giivenli bir sekilde araglarini park edebilecektir.

Yenileme Oncesi ve sonrasi dairelerin mimari planlarin1 karsilastiracak
olursak; daireler; gereksiz alan kaplayan koridor alanlarindan arindirilarak, minimum
kayip alanla diger mahaller kullanish ve konforlu hale getirilmistir. Eski planlamada
3 oda bir salon olan daireler yeni planlamada yine ayn1 oda sayisinda planlanmistir.
Eski projede yer alan bazi daire mahalleri standartlara hitap etmeyecek sekilde kiiciik
boyutlara sahip olmaktaydi. Ancak yeni planlamaya gore tiim mahaller standartlara
uygun olarak kullanim alanlarinin maksimum verimde kullanilabilir olmasina dikkat
edilmistir. Yenileme Oncesinde parselde yeterli rekreasyon alani bulunmamaktaydi.
Ozellikle vyiiriiyiis yollar1 yetersiz ve erisimi zorlastiracak sekilde planlanmusti.
Yenileme sonrasinda ise; konutlara hem maddi hem manevi anlamda deger katacak
cocuk oyun alanlar, siis havuzu, erisimi kolaylastiran yliriiyiis yollari, dinlenme

alanlar1 ve yesil alanlar tasarlanmistir.
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3. Yap1 Malzemeleri Kullanimi

Eski proje kapsaminda bulunan 8 blok betonarme karkas tarzda, yaklasik C
20 smifi betonla hazir beton uygulamasi olmadan doékiim beton kullanilarak
yapilarak insa edilmistir. Beton smifinin yetersizligi ve donati sayilarinin yetersiz
olmasi binalarin tasiyici sistem dayanikliligini olumsuz yonde etkilemistir. Yenileme
sonras! ise binalar betonarme karkas tarzda, CE Sertifikali malzemeler kullanilarak
inga edilecektir. Binalarin yapiminda kullanilacak olan beton ve demir sinifi statik
degerlere ve insaat asamasindan Once yapilmis olan zemin etiidii degerlerine gore
yonetmelige uygun sekilde planlanmistir. Bina malikleriyle yapilan yiiz yiize
goriigmeler sonucunda, bina cephesinde kullanilan mantolama {iriinlerinin
yetersizligi ve kullanilan camlarin gegiriminin fazla olmasi sonucunda binada 1sinma
probleminin goriildligli ortaya ¢ikarak oturanlarin yasam konforunu diistirdiigi
goriilmektedir. Yenilemeden sonra ise kullanilacak CE standartlarindaki yapi

malzemeleri ile kullanicilar 6nceden yasadiklari sikintilart yasamayacaklardir.

Sekil 65-66 Binalarin yenilemeden dnceki ve sonraki goriiniimleri (URL-18, kreattifproje).

Yenilemeden once, her blogun cephesi birbirinden farkli ve kalitesiz sekilde
birbirinden farkli renk ve bicimlerde cephelere sahip oldugu goriilmektedir. Bloklar,
site algisinda olmayip adeta her biri birbirinden farkli ayri ayr1 binalar gibi
goriinmekteydi yenilemeden sonra ise cephede; ahsap goriiniimli kahverengi,
antrasit, krem ve beyaz renkler kullanilacak sekilde modern bir goriiniim
saglanacaktir. Tiim bloklar eski sekillerinin aksine uyum icinde ve ayni cephe

goriiniimiine sahip olacak sekilde tasarlanmistir.
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4. Sosyo-ekonomik Boyut

Gegici bir donem igin, insaat siiresince bina sakinlerinin yasadiklar1 yerden
uzaklagmak zorunda kalmasi onlarin yasayis sekillerinde oldukga biiyiik degisiklikler
meydana getirmektedir. Daire sahiplerinin ¢ogunlugu evlerinin yapim asamasi
tamamlanana kadar kirada oturmay1 se¢cmistir. Kentsel yenileme kapsaminda ailelere
yapilan kira yardimi, ayni1 bolgede farkli bir mekanda yasamalarina olanak saglasa
dahi bireylerin yasadiklar1 mahalleden ve komsularindan uzaklasmasi onlar1 sosyal
anlamda olumsuz etkileyebilmektedir. Bireylerin yasayis degisiklikleriyle paralel bir
sekilde harcamalar1 da degisiklik gostermektedir. Projenin tamamlanmasiyla birlikte
bolgede yasayan oOzellikle gelir diizeyi diisiik olan bireylerin daha once aligik
olmadiklar1 bir ortamda yasamaya baslamasi onlarin mekansal aligkanliklarini ve
sosyal ¢evrelerini biiyiik 6l¢iide degistirebilmektedir. Yenilenmeyle birlikte site artik
farkli bir sosyo-ekonomik sinifa hitap edecektir. Genellikle emekli ve dar gelirli
grubun diizenli 6demesi gereken aidat 6demelerinin 6zellikle rekreasyon alanlarinin
gelismesiyle birlikte artacak olmasi bireyleri zor bir duruma sokabilmektedir. Bu
konu ile ilgili alternatif yaklasimlar tretilmedigi taktirde bireyler yeni evlerini
satarak farkli bir bolgede ve ekonomik anlamda uyum saglayabilecekleri bir

mekanda yasamayi tercih edebilmektedir.
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VIl. SONUC VE ONERILER

Diinyada meydana gelen sanayilesme sonucunda meydana gelen sagliksiz
yapilasma sebebiyle kentlerde ortaya g¢ikan problemlerin ¢éziimiine dair pek c¢ok
miidahale yapilmistir. Bu miidahalelerin basinda ise kentsel yenileme girisimleri yer
almaktadir. Bu girisimler iilkelerin i¢inde bulundugu ekonomik, siyasal ve sosyal
kosullar1 goz Oniinde tutarak bazi farkliliklar icermektedir. Tiirkiye’de o6zellikle
Cumbhuriyetin kurulusundan sonra yikilan kentlerin tekrar insa edilmesi ve modern
kentler ortaya koyabilme kaygisiyla ortaya ¢ikan kentsel yenileme deneyimlerinin
giintimiizde hiz kazandig1 sdylenebilir. 2000 yillarinda ¢ok daha fazla Gnemsenen
kentsel yenilenme hareketlerinin bu dénemde hiz kazanmasinin en 6nemli sebebi
1999 yilinda yasanan Marmara Depremi olmaktadir. Bu donemde hasar goren ve
tahrip olmus konut bolgelerini yikilmast ve yeniden yapilmasi konusu giindemde
tutulmaktadir. Bu donemde farkli kentsel yenileme sekillerine odaklanilmaktadir.
Ozellikle gelismis ve gelismekte olan iilkelerde kendini gésteren kentsel yenileme
uygulamalar1 6zellikle sehrin fiziksel anlamda 6zelligini yitiren alanlarinda veya
konutlarinda gergeklestirilmektedir. Tiirkiye’de ise kentsel yenileme c¢alismalari
ozellikle deprem tehdidi bulunan ve vatandaslarin can ve mal kaybim
engelleyebilmek adina gergeklestirilmektedir. 6306 sayili kanunla birlikte riskli alan
veya riskli yapi olarak tanimlanmig bolgelerin kentsel yenileme siiregleri parsel

bazinda saglanmaktadir.

Bu ¢alismada; Istanbul ili, Avcilar ilgesi, Ambarli Mahallesi’'nde bulunan
16953 parselde bulunan 8 blogun, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Kanunu’na gore kentsel yenileme ¢aligmasi incelenmistir. Parselde
bulunan bloklar, 2021 yil1 Subat ayinda riskli yap1 olarak ilan edilmistir. Bloklara ait
yikim ruhsatinin ¢ikmasiyla birlikte 8 blok, yaklasik iki hafta siiren bir ¢aligmayla
yikim siireci gergeklesmistir. Ardindan, bloklara ait yeni bir mimari proje ¢izilerek
yapim ruhsat1 alinmig ve ingaatin yapim siireci baslamistir. Caligmada bloklarin; imar
plan1 ozellikleri, mimari plan O6zellikleri, yapt malzemeleri kullanim: ve sosyal

Ozellikleri incelenmis, yenileme Oncesi ve sonrast durum karsilastirilmistir. Yapilan
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bu incelemelere gore; S0z konusu parselin imar plani 6zelliklerine bakildiginda;
toplam arsa alan1 7.732.59 m? ve toplam ingaat alan1 19.563.35 m? olan parselde
bulunan yenileme alaninin, yenileme 6ncesinde 8 blok bulunmakta iken yeni projede
de blok sayis1 ayn1 olacak sekilde planlanmistir. Ancak eski projede yer alan binalar
toplamda 5 kattan olugmakta iken yeni projede 2 bodrum kat, bir zemin kat ve 3
normal kat olmak iizere 6 katli olacak sekilde planlanmigtir. Dolayisiyla yeni
planlanan projeye goOre ingsaat alani ve bagimsiz boliim sayilarinda artis soz
konusudur. Mimari plan 0&zelliklerine bakildiginda; yenileme Oncesinde bina
bilinyesinde herhangi bir otopark alan1 bulunmazken, yenileme sonrasinda 88 arag
kapasiteli otopark alani bulunmaktadir. Yenileme sonrasi insa edilecek olan kapali
otopark sayesinde daire sahipleri giivenli bir sekilde araglarini park edebilecektir.
Bloklar; giivenlikli, giris ¢ikislar1 kontrollii site seklinde tasarlanmis ve rekreasyon
alanlariyla birlikte bina sakinlerine daha saglikli, glivenilir ve konforlu yasam sartlar
olusturulacak sekilde planlanmistir. Dairelerin planlarina bakildiginda; daireler, daire
sahiplerinin alistiklar1 diizeni yikmayacak sekilde ancak daha kullanish,
kullanilmayan verimsiz alanlardan arindirilmis sekilde planlanmistir.  Yapi
malzemeleri kullanim o6zelliklerine bakildiginda; gecmiste beton ve demir sinifi
bakimindan yetersiz malzemelerle insa edilmis binalarin artik, beton ve demir sinifi
zemin etiit degerlerine uygun olarak CE sertifikali garantili Giriinlerle insa edilecegi
goriilmektedir. Yenilemenin sosyo-ekonomik boyutuna bakildiginda ise; bina
sakinlerinin ingaat siliresince alistiklar1 bolgeden gegici bir siireyle dahi olsa
ayrilmalarinin onlara hem maddi hem manevi olumsuzluk yarattig1 goriilmektedir.
Ayn1 zamanda yenilemeden sonra bolgenin maddi ve manevi degerinin degisecegi ve
iist gelir diizeyine hitap edecegi ongoriilmektedir. Gergeklestirilen yenilemenin asil
amaci; herhangi bir afet aninda yasanabilecek maddi ve manevi kayiplari oniine
gecebilmek ve binalarda yasayanlara daha saglikli, giivenilir, konforlu bir yasam

alani olusturmaktir.

Inceleme alaninda gergeklestirilen parsel bazinda yenileme, kentsel alanlarda
afet konusunda Onlem almaya fayda ve insanlarin yasam kalitesini yiikselterek
saglikli, giivenilir binalarda yasamalarina olanak sagliyor olsa da kentsel
yenilemenin biitlinciil bir yaklasimla planlanabilmesi adina, ada bazinda yenilemenin
daha saglikli ve kapsamli bir yenileme sekli oldugunu diisiinmekte ve parsel bazinda

yenileme yerine ada bazinda uygulanabilirliginin miimkiin kilinmas1 dnerilmektedir.
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