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OZET

6306 SAYILI KANUN UYARINCA RISKLI YAPILARIN GUCLENDIRILMESI:
MEVZUAT VE MIMARI YONDEN BIR IRDELEME

Esin Bilge Celik
Yap1 Isletmesi Yiiksek Lisans Programi

Tez Danismani: Dog. Dr. Meltem VATAN

Ekim 2021, 99 Sayfa

Yiiksek Lisans tezi olarak hazirlanan bu calismada 6zellikle son 20 yillik dénemde
olduk¢a 6nem kazanan Kentsel Déniisiim konusu ele alinmistir. Oncelikle Kentsel
Doniistimiin tanimi iizerinde durulmus daha sonra diinyada ve iilkemizde yasanan
kentsel doniisiim siire¢leri incelenmistir. Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisiim siirecleri
mevzuat yoniinden ele alinmis ve siire¢ boyunca karsilasilan sorun ve ihtiyaglara gore
mevzuatin nasil sekillendigi tizerinde durulmustur. 6306 Sayili Kanun Tiirkiye’de
kentsel doOniisiim siirecini tanimlamak {izere kabul edilmistir. Buna gore; tez
calismasinda kanunun getirdigi riskli yapt ve riskli alan tanimlar1 incelenmis, riskli
yapinin ne olacagina iligskin karar tayininde miilkiyet hakki agisindan olumlu ve
Ozgiirlestirici bir adim olarak konut yapilarinin sadece yikilmasi degil ayn1 zamanda
giiclendirilmesine de olanak saglanmasi durumu aragtirllmistir. Bununla birlikte
kanunda yer alan giiclendirme seceneginin pratikte kullanim oranlar1 incelenmis ve
nadir bagvurulan bir yontem oldugu anlasilmistir. Bu durumun kaynagmi olusturan
gliclendirme esnasinda karsilan sorunlar bu tezde mevzuat yoniinden ve mimari yonden
ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Riskli Yapi, Giiglendirme.



ABSTRACT

STRENGHTENING RISKY BUILDINGS ACCORDING TO IN ACCORDANCE
WITH THE LAW NUMBER 6306: A REVIEW IN TERMS OF LEGISLATION AND
ARCHITECTURE

Esin Bilge Celik
Construction Management Programme

Thesis Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Meltem VATAN

October 2021, 99 Page

As a master's thesis, the subject of Urban Transformation, which is essential notably
since the past 20 years stated, is explored in this research. Focus on the definition of the
appropriate Urban Transformation and the regulation of the construction process in
Turkey is dealt with and how it is molded according to the procedure and needs
throughout the process is highlighted. According to Law No. 6306 information on the
rules of design and approval is investigated in the perspective design and intervention.
The purpose of this study is to analyze Turkey's urban transformation process and its
application from the perspective of architecture and legal status. The legal and practical
dimensions of the reinforced building as a subtitle of Urban Transformation process is
analyzed.

Keywords: Urban Transformation, Risky Structures, Reinforcement.
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GIRIS

Bu calisma, kentsel doniisiimiin yapisini incelemek, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’daki (ARAADHK) esaslarda belirtilen
sekilde riskli yap1 tayini yapilmis betonarme yapilarda giiclendirmenin tanimini yapmak

ve kentsel doniisiim baslig1 altindaki yerini belirlemek iizere yapilan bir arastirmadir.

Bu konu ele alinirken ayni zamanda kentsel doniisiimiin tarihgesini, hem {ilkemizde
hem tim diinyada sanayi devriminden giiniimiize, ger¢eklesen savaslar ve kentsel
doniisiim tarihini derinden etkileyen olaylar 15181nda yapilan ¢alismalar1 ortaya koymak

da tez kapsaminda yer almaktadir.

Daha sonraki boliimlerde kentsel doniisiimiin tanimina iliskin genel ¢ergeveyi ve global
diizeyde yasanan siiregler incelendikten sonra Ulkemizi etkileyen faktorler tarihsel
olarak siniflandirilmigtir. 1980 6ncesi donemde tlkemizin kentsel doniisiim glindemini
etkileyen faktorlerin baslicalar1 arasinda kirsaldan kentlere yonelen kontrolsiiz niifus
artislar1 ve bu niifus artiglarinin beraberinde getirdigi plansiz kentlesme oldugunun alti

cizilmistir.

1980-1999 déneminde, kagak yapilagmanin kontrol altina alinmasi amaciyla 1slah imar
planlarmin olusturuldugu bir siire¢ yasanmustir. Ozellikle, 1980 sonrasi biiyiik 6lcekli
uluslararasi sermayenin aktif rol oynamaya basladigi, kentlesmenin hizlandig1 ve mega
projelerin gondeme geldigi bir donem baslamistir. Bu dénemde yerel yonetimlerin

katilimci bir rol tistlenemeyisi dikkat ¢ekici bir diger unsurdur.

Ulkemizde kentsel doniisiim olgusunun yogun bi sekilde giindeme gelmesi, Marmara’da
yagsanan 1999 depremi sonrasina tarihlenmektedir. Tez calismasinda, bu donemde
yiirlirliige giren kanunlar detayli olarak incelenmis, 6zellikle 1980°den sonra kentsel
dontiisiim konusunda nasil bir yol kat edildigi ve lilkemizde sosyal, ekonomik ve politik

durumlarin  kentsel doniisiim stratejilerine nasil  etki ettigi  ele alinmistir.



Ote yandan, yillar boyunca artan niifusun belli bash bélgelerde kentsel doniisiimiin ana
konusu haline gelmesi, olusan bu durum sonucunda meydana gelen olumsuzluklarin
kente yansimalar1 incelenmis, yasanilabilir bir kent taniminin nasil olmasi gerektigi

konusunda yapilan ¢alismalar siralanmustir.

Kentsel dontisimden bahsederken; 1980 oOncesi kentsel donilisiim siirecinde yerel
yonetimden ziyade hiikiimetin s6z sahibi oldugu bir siire¢ yasandigi konusuna
deginmek 6nemlidir. Zaman icinde, kentsel dontisiim siirecinde, uygulama projelerini
hazirlayan miihendisler ve mimarlarin da s6z hakki sahibi olmasi gerekliligi ortaya
konulmus, diger yandan da kentsel doniisiim planlar1 yapilirken vatandaslarin ekonomik
farkliliklarinin, cevresel faktorlerin ve kentsel doniisiim stratejilerinin biitiinciil bir
sekilde degerlendirilmesi gerekliliginin farkina varilmaya baslanmistir. Bu durum,
kentsel dontisimde salt konut tretimi politikalarindan ziyade; kentlerin fiziksel,
ekonomik ve sosyal boyutlarin1 da ele alan, bu politikalarin uygulamaya gecilme
asamasinda kentsel doniisiim stratejileriyle beraber yiiriitiilen yeni bir uygulama ihtiyaci

dogmasina 6nayak olan bir suregtir.

Bu noktada, 1980 donemiyle birlikte kentsel doniisiimlerin esas hedefi; kent merkezinde
ya da merkezin yakin ¢evresinde, verimli topraklarda yer alan islevini yitirmis eski
fabrika alanlarini, liman bolgelerini, antrepo ve depo alanlarini yeniden kullanima
kazandirarak kente ekonomik bir katki saglamasidir. Ozellikle 1980 ve Gncesinde
vatandaslarin yasadig1 yoksulluk, gelir farkliliklar1 gibi ekonomik problemlere yeterince
dikkat edilmezken kentsel doniisiim olgusunun hayata gecirilmesinden sonra bu 6geler

de son derece dikkat gekici olmaya baglamustir.

2000’11 yillardan itibaren yapilan degisiklikler incelendiginde, devlet yonetiminin
yaptig1 kanun ve diizenlemeler ile biitiinciil bir politika izlemeyi 6ne ¢ikarmak igin
ozellikle bir caba sarfedildigi goriilmektedir. Onceki siiregten farkli olarak yerel
yonetimler ve Toplu Konut Idaresi (TOKI), kentsel doniisiim politikalarinda bas
aktorler olmaya baslamislardir. Yine bu donemde 6zel sektor ile beraber calisarak da
genis capli ve kentsel doniisiim siirecinde son derece Onemli yer tutan projeler

gerceklestirilmeye baglanmistir.



Ozetle; iilkemizde yasanan kentsel doniisiim siirecleri degerlendirildiginde, kontrolsiiz
gocler ve plansiz kentlesmenin, lilkemizin deprem fay hatt1 izerinde bulundugu gercegi
de gbz Oniline alindiginda, kentsel doniisiimiin esas konusunu teskil etmekte oldugu
gorilmistiir. Can ve mal giivenligini saglamak i¢in doniisiim kapsaminda esas olan ve
risk teskil eden yapilarin ivedilikle tespit edilerek yikiminin saglanmasi ya da

guclendirilmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda betonarme riskli yapilarin giiclendirilmesi kentsel doniigiimiin odak
noktalarindan biri olmakla birlikte, ililkemizde giiclendirmenin uygulama siirecinde
cesitli sorunlarin mevcut oldugu tespit edilmistir. Bu sorunlar smiflandirilarak tez

kapsamina alinmis olup detayli olarak incelenmistir.



2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

2.1 KENTSEL DONUSUMUN AMACI VE TANIMI

2.1.1 Kentsel Doniisiimiin Amaci

Kentsel doniisiim uygulamalarinin big¢imi, tarihsel siire¢ boyunca kentin ve kentlinin
ihtiyaglarina gore sekillenmistir. Tarih boyunca artan niifus ile birlikte kentsel biiylime
stirecinde yetersiz kalan altyapinin tamamlanmasi, kent merkezlerinin planli bir sekilde
gelismesinin saglanmasi, siire¢ icerisinde kent merkezlerinde olusan ¢okiintii alanlarinin
islevsel hale getirilmesi, kentin tarihi degerlerinin korunmasi gibi olagan degisikliklere
kars1 uygulanacak stratejiler kentsel doniisiimiin amaci olabilirken zamanla sel, heyelan,
deprem gibi olagandist dogal afetlere karsi kenti ve kentlinin yasam kosullarini

koruyabilmek de kentsel doniisiimiin amaglar1 arasina girmistir.

Glniimiizde ekonomik etkenlerin, hayatlarim1 kentlerde siirdiiren insanlarin
duyarsizliginin, yerel yoOnetimlerin yasadigr krizlerin kentleri olumsuz yonde
sekillendirdigi, tek tiplestirmekte oldugu goriilmektedir. Bu da tekrar eden goriintiiler
olarak adlandirilabilecek, dokusunu yitirmis, kimligini arayan Kkentlerin ortaya
¢ikmasina sebep olmustur (Beyazit vd. 2013). Bundan hareketle, tahribata ugramis olan
kent kimlikleri ve hafizalariin korunmasi ile birlikte tarihi kent dokularinin
islevlendirilmesi, konunun biitiinciil bir yaklagimla ele alinmasi, giinlimiiz koruma
yaklagiminin da ana hatlarini olusturmustur. Kentlerin hafizasinin olmasi i¢in 6ncelikle

tarihsel bagi olan alanlara sahip olmasi gerekir.

Perec’in (2017), “Isterdim ki sabit, hareketsiz, dokunulamaz, dokunulmamis ve
neredeyse el siiriilemez, hareket ettirilemez, koksiiz yerler olsun: referans, ¢ikis noktast,
kaynak vazifesi gorecek yerler...” (Perec 2017, s. 145) ciimlesi bu baglamda
okunabilecek bir kent hafizasinin olusabilmesi ve yorumlanabilmesi i¢in sabit, ¢ikis
noktasi niteliginde mekanlarin varligin1 gerekli géren bir yaklasimdir. Nora (2006) ise

sik¢a atif yapilan calismasinda ‘hafiza mekanlar1’ kavramini ortaya atmis ve bu



mekanlarin yalnizca ‘kimlik yeri’ olarak anilan, popiiler, spesifik mekanlar olarak
anlagilmamas1 gerektigini; hafiza mekanlariin niteligi hakkinda en dogru fikri veren
mekanlarin, ancak yaklasildikc¢a 6zglinliiglinii hissettiren, gosterissiz mekanlar oldugunu
ifade etmistir (Nora 2006, s. 12). Nora (2006) ayrica hafizayi, hatira ve arsivleme
kavramlariyla iligkilendirmis, tarihin hafizay1 ele gecirdigini belirtmistir. Yazara gore
arsive dayali bir hafiza s6z konusudur ve bu, kalintinin en somut, imgenin ise en agik
olanina dayanmaktadir. Buna bagli olarak da simdiki anin biitiinliniin muhafaza
edilmesi ve gegmisin eksiksiz korunmasina dayanan bir arsiv saplantisi olusmakta ve
caga damgasim1 vurmaktadir. Hizli ve kesin bir yok olma duygusu, kalintilarin en
kiigiigiine ve tanikliklarin en miitevazisina hafiza degeri kazandirmaktadir (Nora 2006,

ss. 24-25).

Gortilmektedir ki, kentlerin farkina varilabilmesi i¢in onlara iligkin her unsura bir hatira
goziyle bakilarak arsivlere ve hafizalara kaydedilmeli, boylece bir kent hafizasindan
soz edilebilmesi saglanmalidir. Mekanlarin kiiltiirel miras olarak gorilebilmesi, arka
plandaki baz1 sartlarin saglanmasini gerektirmektedir. Hayatin i¢inden gelerek olusan
yapili ¢evrenin kendine has bir karakteri oldugunu anlatan Genius Loci (yerin ruhu)

kavrami bu durumu aciklamaktadir.

Ozetle; kentsel doniisiimiin amaci, kentin 0zglin degerlerine ve tarihsel dokusuna zarar
vermeden, kentlinin saglikli ve gilivenli bir yasam siirmesi ig¢in mevcut olan
gereksinimlerin tespit edilerek ve kentin organik gelisim siirecine yapilan planl bir

muidahale modeli olarak ifade edilebilir.

2.1.2 Kentsel Doniisiimiin Tanimi

Tarih boyunca kentlerin bi¢imlerinin olusmasinda nehirler, sahil seritleri, su havzalari,
daglar, ovalar, arazi yapilar1 gibi cografi 6zelliklerin ana rol oynadig1 goriilmektedir.
Zamanla; kentlerin dogal gelisimi siirecinde ortaya c¢ikan kontrolsiiz niifus artislari,
yetersiz altyapr sistemleri, tarim ve endiistri devrimleri, tiim diinyada yasanan

kiiresellesme trendi, politik ve teknolojik degisimlerin yani sira savaslar ve kitlesel



gocler gibi olagandis1 sebepler ve bu sebeplerin yarattigi sosyoekonomik sorunlarin

coziilmesi gerekliligi kentsel doniisiim ihtiyacini dogurmustur.

Kentsel donilisim siirecinde temel aracglar; kentlerin politik, ekonomik ve ydnetim
dinamiklerine gore farklilik gosterdigi igin kentsel donilisiim kavramina evrensel bir

tanim yapmak zordur.

TDK’nin tanimia gore kentsel doniistim; ‘‘Kentin imar planina uymayan ruhsatsiz
binalarinin yikilip planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasidir’

(www.tdk.gov.tr 2021). Ancak kentsel doniisiimii sadece mekansal degisiklik {izerinden

degerlendirmek kentlerin akiskan varligin ve disiplinleraras1 bir ¢ok boyutu goz ardi

etmek anlamina gelir.

Dogru ve igler/gercekei bir kentsel doniisiim stratejisi belirlerken; kentin ve barindirdigi
toplumun siyasal, ekonomik ve Kkiiltiirel sorunlarina ¢oziim arayis1 gerekmektedir.
Icinde yasanilan sehirlerin dinamikleri bireylerin giinliilk yasantisindan, toplumun
kitlesel hafizasina kadar cesitli bigimlerde kritik nem tasimaktadir. Ulkelerin kentsel
dontisiim stratejileri belirlenirken disiplinlerarast bilirkisilerden faydalanmak, kentin
kendisine 6zgii i¢ dinamikleri dogru degerlendirmek ve tarihi analiz yapmak oldukca

onemlidir.

Ulkemizde uygulanan kentsel doniisiim stratejileri ele alindiginda temel yetersizligin
biitlinciil, uyumlu ve pratik bir politik ¢erceveye oturtulamamasi gerekgesiyle kentlerin
yerel kimlikleri gozetilmeden, estetik goruntiden uzak, her kent icin standartize edilmis
imar plani uygulamalarinin dayatildig: gériilmektektedir. Bununla beraber kapsayici bir
yasanin eksikligi doniisiim uygulamalarinin birbiriyle ve kentin kalan yapilagsmasiyla
uyumlu ¢alisan bir stratejiden yoksun oldugu gercegi de dikkat cekmektedir.

TOKI, 2004 yili itibariyle ¢ikarilan kanunlar neticesinde doniisiim projelerinde oncii
gorevi iistlenmeye baslamis ve liiks konut {iretiminin yani sira orta — alt sinif ailelere

yap1 inga etmeyi hedefleyen bir kurum haline gelmistir.


http://www.tdk.gov.tr/

2012 yilinda ytirtirliige giren 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun pratik bir sekilde insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayacagi evlerin
insasin1 yapmay1 odagina almis, ancak bu esnada bu alanlarda barinan insanlarin
yasadiklar1 problemler ve talepler yeteri kadar dikkate alinmamis, kent merkezlerinde
yasayan bir¢ok vatandas hazine alanlarinda yeni insa edilen toplu konutlara taginmak

zorunda brrakilmustir.

TOKinin insa edecegi konut projelerinin yeri belirlenirken uygulanan kriterlerin
kapsayict olmamasi ve ana odagin hazine arazilerinin degerlendirilmesi olarak
belirlenmesi, sehirlerin  kimliklerinden uzaklasmasina, kent dokusunda uyumun
kaybolmasina ve yapilan yatirimlardan beklenen karmn da istenilen orandan diisiik

kalmasina neden olmustur.

Bu problemlerin olugsmasinin sebepleri incelendiginde donemin hiikiimetinin uyguladigi
politikanin siirecten ziyade sonu¢ odakli yaklagimi ve istenilen hedefe hizla ulasma

arzusunun yattig1 diistiniilebilir.

Kentsel doniisiimiin iilkemizdeki uygulama siireci incelendiginde her ne kadar 6zel
sektoriin de uygulayicilar arasina dahil edilerek siirecin hizlanmasi icin yerinde bir
tercih yapildig1 goriilse de konut projelerinin uygulanacagi alan se¢imi hususunda
uygulayiciya karar yetkisi verilmemesi ve insast yapilan konutlardan saglanacak arti
degerin doniis zamani ve miktarinin net bir sekilde ortaya konulamamasi, konu ile ilgili
yasanan diger problemler haline gelmistir. Bu durum, 6zel sektoriin istenildigi kadar
uygulayict konumunda bulunmasina engel olmus, yapilan konut projelerinin karlt bir

yatirim oldugu yoniinde devlet yeterli giiven ortamini olusturamamastir.

Giiven oyunun Ozel sektoriin kendi degerlendirmesine birakilmasi ve yatirimcinin
karmin yiiksek olacagi kesin goziiyle bakilan kent merkezlerinde doniisiim uygulamasi
yapmay1 tercih etmesi yine mekansal olarak biitiinciil olmayan ve denge gézetemeyen
donilisiim uygulamalarinin yapilmasima neden olmus, kent merkezleri hizla gelisirken
bolgenin geri kalan kisimlar1 ile makas iyice acilmaya baslamistir. Oyle ki, bu durum

parsel bazli uygulamalarin 6nilinlii agmis, yenilemenin kentsel 6l¢ekten ziyade parsel



bazli olacak kadar parcalanmasina yol agmistir. Devletin biitiinciil bir plan {izerinden
kentsel doniisiim uygulamalarini yiiritmede ve denetlemede yetersiz kalmasi yapilan

elestiriler arasindadir.

2. Diinya savasindan bu yana devletin konutun insaasina iliskin politikasinin sabit
kalmasi ve gelismemesi Tekeli’nin (1990) de belirttigi bir diger problemdir (Tekeli
1990, ss. 253-255). Devlet politikasinda donilisiim uygulamalar: iilkenin finansal
problemlerinin giderilmesinde kullanilabilecek bir etken olarak degerlendirilmistir. Bu
bakis agisinin giiniimiizde halen siirdiiriilmesi, saglikli ve dengeli kentlesme
yapilanmasin1 sekteye ugratmaktadir. Devletin konut ingaasina iliskin destekleyici
tutumu ve bu anlamda uygulayicilara sagladigi ekonomik imtiyazlar, iretim faaliyeti
siirdliren bir¢ok firmanin da insaat sektoriine yonelmesine neden olmustur. Rant odakli
bu tutum, niteliksiz uygulayicilarin tiiremesine ve diger sektorlerdeki tretimin
azalmasina neden olmustur. Bu politik davranisin yanlis olduguna iliskin, birgok
akademisyen ve meslek odalari, cesitli mercilerde goriislerini dile getirmis ancak
elestirilerin dogrulugu giiniimiizde yapilan uygulamalardaki sorunlarin kentlerimizdeki
yasantiya yansimasi baslayinca farkedilir hale gelmistir. Yakin dénemde, doniisim
planlama ve uygulamalarinda farkli stratejiler degerlendirmeye baslansa da yiiriirliige
giren kanunlar incelendiginde esasli bir degisimin mevcut olmadigr goriilmektedir.

Kentsel tasarim konusunun, iilkemizde temel bir sorun haline gelmesi 1970’li yillarda
akademik kesimde de konunun degerlendirmeye girmesine neden olmus, Mimarlar
Odas1 ve Insaat Miihendisleri Odasi’nin konuya yonelik agiklamalari, kentsel tasarim
taniminin halk nezdinde de bilinmeye baslamas: ydniinde yararl bir sonug vermistir. il
ve ilge belediyelerince olusturulan tasarim yarigmalarmin da bu siirece katkis1 biiyiik
olmustur. Belediyelerin kendi i¢lerinde kentsel doniistim miidiirliikleri ve sefliklerinin
olusturulmasi, Universitelerin konu ile ilgili uzmanlik boliimleri ve yiiksek lisans

programlar1 agmast da bu doneme denk gelmektedir.

2011 senesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi olusturulmus, ardindan bakanligin
bilinyesine Mekénsal Planlar Genel Miidiirliigli dahil edilmistir. Midiirliigiin alt birimi

olarak Kentsel Tasarim Dairesi Bagkanligi kurulmustur. Kentsel Tasarim Dairesi



Baskanligi’na ise; Kentsel Tasarim Sube Miidiirliigii, Marka Sehirler Sube Miidiirliigii

ve Proje Yonetim Sube Miidiirliigli olusturulmustur.

2014 yilinda yiiriirliige giren Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nde, kentsel tasarim
baslig1 ilk defa yasa igerigine alinmistir. Tiim bu olusumlara karsin yine de ilce
belediyelerinin yapisal orgiitlenmesi incelendiginde hala bircogunda kentsel tasarima
iliskin mudiirliiklerin olusturulmadigi bilinen bir gergektir. Bunun nedeninin hala daha
bu kanunlarin yeteri kadar Dbelediyeler tarafindan anlasilamamasi oldugu

distiniilmektedir.

Biiyiiksehir statiisiinde yer almayan 51 il belediyesinden, yalnizca 5 ilde Kentsel
Tasarim ile ilgili miidiirlik mevcut olmakta, Kent Estetigi ile ilgili ise bir seflik ya da
miidiirliik yer almamaktadir (Adilhan & Unverdi 2018, ss.226-261).

30 biiyliksehir belediyesinden 11°’inde Kentsel Tasarim ve Kent Estetigine iliskin
herhangi bir midiirliikk bulunmamaktadir. Kalan belediyelerde ise toplam 9’unun Kent
Estetigi, 5’inin Kentsel Tasarim, 5’inin ise her iki kavrama ile ilgili alt birim

olusturdugu anlasilmaktadir (Adilhan & Unverdi 2018, s5.226-261).

2.2 KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMA BiCIMLERI

Kentsel doniistim slrecinde uygulama bicimleri kendi iginde dort farkli grupta
siniflandirilabilir. Bunlar; kentsel yenileme, sagliklastirilma, koruma ve tekrardan
canlandirma olarak ayrilabilir. Bu dort uygulama bicimi de uygulamaya tabii olacak

yerin yapisina ve ihtiyaglarina gore belirlenmektedir (Turkin 2012, s. 281).

2.2.1 Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Ekonomik omriinii doldurmus ve yerlesme diizeni olarak kentin ekonomik ve yapisal
sorunlarinin iyilestirme yolu ile ¢oziilemeyecegi durumlarda tespit edilen sorunlu alanin
bir kisminin ya da tamaminin yikilarak yeni bir imar planina konu olmasi durumu,
kentsel yenileme olarak tanimlanabilir. Kentsel yenileme stratejisinde, kentin gelecekte

olusabilecek dogal afet risklerini en aza indirme ve kentsel yasam ve c¢alisma igin



olusabilecek gereksinimleri karsilayabilmesi hedeflenmektedir. Keles’e (1998) gore
kentsel yenileme taniminin sézliikk anlamina bakildiginda mevcut yapilarin ve yerlesme
diizenlerinin  durumlari bu durumlarin  Gzellikle saglik kosullar1  geregince
tyilestirilmesinin olanaksiz oldugu yapilarda bir kisminin yeniden yapilandirilarak

yeniden yasalara uygun hale getirilerek insasidir.

Kentsel yenilemenin tanimi incelendiginde, mevcut olan fiziksel yapiyr tiimiiyle yok
etmeden, belirli dokunuslar ve miidahaleler ile sosyokiiltiirel ve sosyoekonomik yapilari
ve fiziki yapilart oldukga iyilestirmeyi ve yenilemeyi amacglayan bir diizeltme tiirii
oldugu sdylenebilir. Ayn1 zamanda mevcut yapiyr oldugundan daha saglikli bir hale
getirmek, yeniden canlandirmak, bunlarla beraber imar gibi uygulama alanlarina sahip
olan bir doniisiim sekli de denilebilir. Bu doniisiim seklinin yararlari incelendiginde,
yeniden canlandirmanin bir alanin yikilip yerine yenisinin yapilmasindan ziyade daha az

maliyetli oldugu goriilmiistiir.

Soylulastirma, kentsel doniistimiinde bir yapinin mevcut durumunu muhafaza ederek ve

hatta iyilestirerek kent kimliklerini bozmadan yeniden kanalize edilmesidir.

Soylulastirmanin iist, orta ve dar gelirli ailelere gore degiskenlik gosterdigi sdylenebilir.
Enlil (2000) ise kentsel donilisiim siirecine soylulastirma adi altinda bakildiginda,
kapsayict bir yapida toplumsal olarak degerlendirilecek bir siireci temsil etmesi

gerektigini belirtmistir (Enlil 2000, s. 32).

Burada dikkat edilmesi gereken en ©Onemli faktor, gelir durumu daha az olan
vatandaslarin yasantilarinin da sekteye ugramadan doniisiim siirecine dahil edilebilmesi
ve saglikli bir cevrede barmma hakkinin tiim vatandaslara saglanmasi hakkinin
kanunlarla giivence altina alinmasi gerekliligidir. Aksi takdirde doniisiim uygulamalari
kent merkezlerinin iist gelirli kullanicilar tarafindan kusatilmasindan ve mekanlarda
dengeli bir yerlesim yerine gelir gruplarinin mekansal olarak da ayrismasina neden

olmaktan 6teye gitmeyecektir (Enlil 2000, s. 32).
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2.2.2 Kentsel Saghklastirma (Rehabilitation)

Mevcut kent dokusunu ortadan kaldirmadan; alt yap1 sorunlarin1 ¢6zme, 1slah ve imar
uygulamalarimi gerceklestirme amaciyla, zamanla kentte ortaya c¢ikan c¢okiintii

alanlarinin iyilestirilmesi olarak tanimlanabilir.

Sagliklastirma adi altinda yapilan doniisiim uygulamalari, ¢ogunlukla kacak yapilagma
alanlarmi hedef almaktadir. Insas1 imar mevzuatina uygun gergeklesmemis alanlarin
1slah imar planlamalart ile mevzuata uygun hale getirilerek bahse konu konutlarda
barinmakta olan vatandaglarin barinma haklarinin korunmasi bu siiregte Onem

tasimaktadir (Atadv & Osmay 2007, s. 68).

Bir alanda mevcut olan yapilagmanin yikilip yeniden yapilmasi uygulamasinin karmagsik
ve finansal anlamda zorlayici oldugu durumlarda rehabilitasyon uygulamasi tercih

edilmesi mantikli bir uygulama bigimi olacaktir (MSGSU Raporu 2005).

Ozden (2007), kentsel sagliklilastirmayi, islevini yitirmis bir yerlesim yerinin
tamaminin ya da bir kisminin tekrar islevinin kazandirilarak {istiin isgorii 6l¢iilerine
kavusturmak olarak tanimlamaktadir. Ayrica, bir kenti diger kentlerden ayiran en
onemli karakteristik 6zelliklerini degistirmeden doniisiim uygulamasi yapmanin kentsel
iyilestirmenin nihai amaci oldugunu da belirtmektedir (Ozden 2007, ss. 197-225).
Sagliklilastirma, oncelikli olarak binalarin yapis1 incelenip, 1yi durumda olduguna karar
verildikten sonra, bakimsizlik nedeniyle yapisi bozulan binalarda daha ¢ok tercih edilen

bir uygulama sekli olmalidir.

Buldozer yontemiyle temizlenen biiyiik 6l¢ekli projeler zaman zaman kisisel ihtiyaclari
karsilamakta oldukg¢a yetersiz kalmistir. Bunun sonucunda biiytik 6l¢ekli projeler kentin
sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin1 karsilamaz hale gelmistir. Biiyiik dlgekli projelerden
saglanan karin yine yliksek gelirli kimselere verilmesi toplumsal esitligin saglanmasi

yoniinde olumsuz bir etkiye neden olmustur.
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1960’1 yillara gelindiginde bu uygulamalara karsi tepkiler olduk¢a yogunlagmaya
baslamis, halk bu duruma tepki gostermeye devam ettikce yonetimler biraz daha
anlagilir ve yumusak politikalar uygulamaya 6zen gostermeye ve kentsel doniisiim
uygulamalarina yonelmeye baslamiglardir. Bu problemlerin ve ¢oziimlerin 1s18inda

kentsel doniisiim, toplumca bir gereklilik haline gelmistir.

1960’lardan sonraki siirecte kentin sosyal niteliklerini iceren konular fiziksel
niteliklerini igerenlerden 6ncelikli hale gelmistir. Yine ayn1 donemde gecekondu sorunu
iilke ekonomisinde ve yerlesiminde biiyiik bir yer tutmaya baglamis ve gecekondu

alanlariin iyilestirilmesi geregi dogmustur.

1980’11 yillarda, sadece gecekondu alanlarinin iyilestirilmesi ile kalinmamis, bununla
beraber kent merkezlerindeki c¢okiintii alanlar1 ve riskli yapilarin da ozellikle
iyilestirilmesi gerekliligi konusu giindeme gelmistir. Burada Onemsenmesi gereken
nokta kentsel doniisiim uygulamalarinin kent merkezlerindeki tarihi dokuya herhangi bir
zarar vermemesi geregidir. Kent merkezlerinin tarihsel dokunun bozulmadan
canlandirilmasi istegi, sagliklilastirma planlarina da bagli c¢alismalara yonelinmesine

neden olmustur.

2.2.3 Kentsel Koruma (Conversation)

Toplumun mevcut sosyoekonomik durumunun ve kiiltiirel degerlerinin kentlesme
siirecinde yasanan degisimler nedeniyle bozulmasinin engellenmesi, mevcut dokunun
giiniimiiz yasam kosullariyla biitiinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarin topluma faydali,

ekonomik ve islevsel kosullarla sagliklastirilmasi olarak ifade edilebilir.

Kentsel korumanin bir baska ifadesi; tarihi kent dokusunu ve mevcut fiziki yapisini
muhafaza ederken, ayni zamanda bdlgeye yeni bir kullanim amaci atayarak
biinyesindeki sosyal olusumu farklilagtiran doniisiimlerdir. Koruma uygulamalar
yaparken baslica 6zen gosterilmesi gereken nokta tarihsel dokuyu zedelemeden kentin

kimliginin korunmasini saglamaktir. Tarihi yapilarin ve daha genis kapsamda kentlerin
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korunmasini saglamak i¢in kanunlarin bu konu ile ilgili gerekli tedbir ve dnlemleri

almasi1 gerekmektedir.

Tiirkiye’nin tarihi yapilari, toplumun kiltiir miras: ve ortak degeri olup, bu degerleri
modern yasant1 geregi olan yapilagsma esaslari ile birlikte c¢alisacak sekilde kentin

planlamasinin yapilmasi her vatandasin ortak sorumlulugudur.

Tarihi kentlerin yipranma pay1 siiresinde islevsizlesmesi ya da onlar1 6zgilin kilan
Ozelliklerini yitirmesinin Oniine gegilerek yeniden islevlendirilmesinin saglanmasi,
bdylece gelecek kusaklara kiiltiirel aktarimin saglanmasi koruma uygulamalarinin temel
hedefinde yer almaktadir. Konu ile ilgili esaslar1 belirlemek i¢in 5366 Sayili Yipranan
Tarihi Ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun yiiriirlige girmistir. Bu kanunun 1. maddesinde amag
acik bir sekilde ifade edilmektedir:

“(...) Ywpranan ve édzelligini kaybetmeye yiiz tutmug, kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma kurullarinca sit alam olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bélgelere
ait koruma alanlarmin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore
edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari
olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi ile ilgili esas
ve usulleri diizenlemektir. >

2.2.4 Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Yeniden canlandirma; 6zgiin yasamini siirdiiremeyen, eski canliligini kaybetmis ya da
bunun sonucunda terk edilmis kentsel alanlarin yeniden yasama kazandirilmasina
olanak vermek hedefiyle sosyal ve ekonomik 6nlemler alinmasi ya da bu duruma neden
olan faktorlerin ortadan kaldirilmas: i¢in yapilan wuygulama big¢imi olarak
tanimlanmaktadir. Bu boliimde kent kavramindan ne anlagilmasi ve kente nasil bir goézle
bakilmasi gerektigine, kent kimliginin igerdigi anlamlara, kent ve hafiza iligkisine dair
gorlsler derlenmis, kentlerdeki unutulmaya yiiz tutmus, tahrip olmus kiiltiirel mirasin
kentsel koruma siirecine dahil edilerek yasatilmasi amaciyla kavramsal bir

iliskilendirme yapilmaistir.
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Kentler; sosyal, ekonomik, siyasi ve askeri olarak iiretilmis mekanlarin bir bileskesi
olup bu bileske, kentlerin yapisal ve karakteristik ozelliklerine gore, farkli renk ve
desenlerden olusabilmektedir. Farkli renk ve desenler ise ahenk i¢inde bir ritim duygusu

yaratmaktadir.

Kentlerin hafizasi, kimligi ve dokusundan s6z edilmesi, kentlerin canli bir organizma
gibi goriilmesini saglamistir. Bu kisilestirmelerle kentler, bir anlamda ete kemige
bliriinmiis, bir ten ve yiize sahip olmuslardir. Buna gore, kentleri bedensel anlamda
orten giysiler, kentlerin yapisal ve kurumsal karakterine gore farklilagabilmektedir. Bu
farkliliklar; ¢ekingen, mutaassip, radikal, ciiretkar nitelikler tasiyabilmektedir. O halde
kentler, tek bir beden ve ten olarak anlatilabilir (Sam ve Sam 2014, s. 413).

Kent kimligi Tekeli’ye (1990) gore tarihsel bir olgudur ve zaman i¢inde olusur. Bundan
hareketle de uzunca bir tarihsel gecmise sahip olan kentlerin, zaman katmanlarinin st
liste birikmesi suretiyle meydana gelmis bir kimligi oldugu soOylenebilir. Kent
kimliginin bir diger 6nemi de toplum tarafindan iiretiliyor olmasidir. Bir kisi, kentin her
yerini tek bagina algilayamamakta, baska bir deyisle kent toplum tarafindan parca parca
algilanabilmektedir. Her bir kisinin algiladigi mozaik parcalarinin birlesmesiyle bir kent
imgesi olugmakta, ¢cok sayida kisinin katkisiyla uzun bir siirecte yaratilan bu imge yine
bizzat toplumun deneyimleri ve degisen algis1 vasitasiyla zaman icinde degisime

ugrayabilmektedir (Tekeli 1990, s. 253-255).

Burada anlatilan uygulama bic¢imleri ana basliklar olmakla birlikte farkli akademik
kaynaklar incelendiginde; yeniden gelistirme, diizenleme, bosluklar1 doldurarak
gelistirme, tazeleme — parlatma gibi kavramlar da kentsel doniisiimiin uygulama

bigimleri arasindadir (Sisman & Kibaroglu 2009, s. 3).
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3. KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL ANALIZI

3.1 DUNYADA KENTSEL DONUSUM SURECLERI

Kentsel doniisiim olgusu ilk olarak 19. yiizyilda Avrupa’da yasanan kentsel biiyiime
hareketleri sonucunda, kentin bazi bdlgelerinin yikilip yeniden yapilmasi seklinde

ortaya ¢ikmistir (Sonmez & S6nmez 2012, s. 197).

Konu ile ilgili olarak 1850°1i yillarda sehir plancist olan Hausmann, Paris’de biiyiik
capli yikimlar yaparak kent merkezinin imza goriintiisiini olusturmak igin yeni
bulvarlar ve dogrusal sekilde ilerleyen genis caddeler planlamis, insa edilen konutlarda

bu caddeler boyunca konumlandirilmistir (S6nmez & Sénmez 2012, s. 197).

Kentlerin i¢inde bulundugu zaman dilimi ve kosullarina gore degisen organik yapist;
niifus artiglari, dogal afetler, gogler, niifusu artan alanlarda olusan altyap:r ve konut
ihtiyaclart ile sekillense de kentlerin tarihsel gelisim siireclerine iliskin doktrinler
incelendiginde ii¢ temel durumun kentsel donilislim ihtiyacinin baslica tetikleyicileri

oldugu goriilmektedir.

Bunlarin basinda; sanayi devriminin tetikledigi modernite, ulus-devlet olusumu ve
kentlesme siirecleri ile benzer Ozellikler tasiyan bir doniisiim olusmast sayilabilir

(Tarkin & Kurtulug 2005, ss. 19-21).

2. Diinya Savasi baslangi¢ olarak alinirsa, bu durum neticesinde yikima ugrayan
sehirlerin yeniden insa edilmesi ve devlet politikalarinin getirdigi statejilerle bigim alan
bir kentlesme siirecine girilmesi ikinci donem olarak tanimlanabilir (Tiirkiin & Kurtulus

2005, ss. 19-21).

Bir sonraki donem ise, 1970’li yillardan itibaren kapitalizmin getirdigi sermaye
eksikligi neticesinde, 80’li yillar sonras1 uygulanan neoliberal politikalarla yerlesim

mekanlarinin yeniden sekillenmesi olarak ifade edilmektedir (Hirst & Zeitlin 1991,
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Arbaci 2007; Fainstein 2008). Bir baska deyisle kentsel doniisiim teriminin
baslangicinin sanayi devrimine dayandigi goriilmektedir (Calis vd. 2017, s. 83).

Sanayi devrimi ve sanayilesme siireci ile kirsaldan kentlere yasanan hizli gog
sonucunda, kentsel altyapi sistemleri yetersiz kalmig, yogun ve plansiz olarak yapilan
gocler carpik kentlesmede artisa sebep olmustur. Bunun sonucunda, kentsel ¢evre
sagliksiz hale gelerek, yetersiz kalmaya baslamisir. Ortaya ¢ikan sosyal ve ekonomik
sorunlar1 gidermek ve carpik kentlesme sorununa ¢oziim aramak amaciyla tilkeler, kent
dokularinin bozulmasina engel olmak ve halihazirda zarar gérmiis kent dokularinin

yenilenmesi i¢in arayiglara baglamistir (Calis vd. 2017, s. 83).

2. Diinya Savasinin ardindan, savas nedeniyle yikilan veya hasar alan alanlarin yeniden
planlanmasi, zarar gormiis kiiltiirel yapilarin onarilmasi ve acil konut ihtiyaci kentsel

doniigiimiin stratejilerinin belirlenmesinde birincil 6nem tagimistir.

Hasara ugrayan sehirlerin fiziki onarimini hedefleyen alan doniisiim stratejilerinin
ardindan, kentlerde dengesiz go¢ ve plansiz niifus artist sonucu meydana gelen ¢okiintii

alanlarinin da giderilmesi icin faaliyetler yiiriitilmeye baslanmistir (Yenice 2014, s. 77).

Kentlerin zaman icginde yasam kalitesinin diisecek sekilde bozulmaya baslamasi tim
tilkelerin ortak sorunu haline gelmis, bu problemin ¢dziimiiniin saglamasi i¢in kentlere
uygulanacak doniisiim bigimleri arayis1 baslamistir. Bu anlamda 60’11 ve 70’li yillarin
basi, kentsel 1yilestirme ve kentsel yenileme bi¢imlerinin kullanildigi donemler olarak

tarihe gecmistir (Calis vd. 2017, s. 83).

Bu donem, doniisiim planlamalarinda ekonomik boyutun 6nem kazandigi bir donem
haline gelmistir. Ayrica kentsel yasam kalitesi fikrinin de ortaya ¢iktigi, kentsel
doniisiimiin sadece mekansal olarak degisiklik olusturma algis1 yerine, kentlinin de talep
ve ihtiyaglarinin g6z Oniinde bulunduruldugu, toplumsal degisikliklerin yapilmasinin

s0z konusu oldugu bir donemdir.
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1980’ler itibariyle 0Ozel sektoriin uygulayict rolii ile iyiden iyiye doniisiim
uygulamalarina dahil oldugu, kentlerin belli basl bolgelerine yapilacak uygulamalarin
uluslararas1 sirketlerin yatirim giindeminde yer aldigi bir donem baglamistir (Yenice

2014, s. 77).

1980’11 yillar ve sonrasi, ekonomide liberallesme fikrinin ve yeni global diinya
diizeninin kentsel doniisiim stratejilerine de yansidigimi goriilmektedir. Bu dénemde
yapilan projelerde merkezi yonetimde olan otoritenin zaman zaman 6zel sektoriin eline
gectigi, kentsel doniisiim fikrinin proje olarak uluslararasi sirketlerin yatirimlarina konu
edildigi ve dontisimden rant saglandigi bir donem dikkat ¢gekmektedir (Carmon 1997,
ss. 131-144).

Tarihsel incelemeler yapildiginda (1990-2000), gorilmektedir ki kentsel yenileme ve
dontisim uygulamalart olduk¢a farklilasmaya baslamistir. Kentsel miidahele
calismalarinda yeniden canlandirma, imara agma, soylulastirma ve sagliklagtirma gibi

uygulamalarin 6zellikle ele alindig1 gortiilmektedir (Tallon 2010, ss.112-118).

Kentsel alanlarda yapilan belirli uygulamalar bu donemde agresif bir hal almais,
sanayilesme ve kapitalizmin etkisi sonucu ortaya ¢ikan kentsel hasarlar 19. yilizyilda
uygulanan c¢esitli politikalar sonucu kendini gostermeye baslamistir. Buharli
makinelerin icadi 1765 senesinde gerceklesmis, daha sonra da elektrigin kesfi ve
kullanim olanaginin baglamasiyla tiretim artmig, bu durum kent ulagimi daha kolay hale

getirerek go¢ hareketlerini arttirmistir.

19. ve 20. yiizy1l ekonominin tiretim odakli oldugu, kol giicii ile ¢alisan iscilerin ¢alisma
alanlarma yakin sehir merkezlerine, yiiksek gelirli insanlarin ise sehrin c¢eperlerine
yerlesmeye bagladigi bir donem olmustur. Sanayilesmenin etkisi ve yerel idarelerin
sermaya tesvikleri sehir merkezindeki niifusu arttirmis, bununla birlikte daha {ist gelir

sahiplerinin terkettigi meskenlere kente go¢ eden yeni kesim yerlesmistir.

2000’11 yillar itibariyle baslayan ve hala gunimizde devam eden dénem, kentsel

doniisiim caligmalarinin  stirdiiriilebilirlik ilkelerine uyumlu olarak yiriitildigi ve
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kentin sosyal, ekonomik ve fiziksel dengelerinin gozetildigi bir donem olarak

tanimlanabilir (Yenice 2012, ss. 219-225).

3.2 TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM SURECLERI

Ulkemizde ancak 1990’larin son yarisinda, hatta 2000’lerle birlikte yogun olarak
sOylemlerde yer bulmaya baslayan kentsel doniisiim gereksiniminin nedenlerini gog,
yasadis1 yapilanma, kent merkezlerinin ve eski kent pargalarinin islevini yitirmesi ve

afetler, 6zellikle depremler olusturmaktadir (Ozden 2006, s. 219).

Gociin kiigiik yerlesim alanlarindan kentlere dogru kontrolsiiz bir sekilde gerceklesmesi,
gbc alan kentlerdeki yetersiz konut sayisi, yetersiz altyapi, plansiz kentlesme, kiiltiirel
catigmalar ve ekonomik problemleri beraberinde getirmis ayn1 zamanda fiziksel olarak
da kentte ¢okiintii alanlarmin meydana gelmesi, kiiltiirel mirasin zarar gérmesi ve
sagliksiz bir yasam ortami olugmasi gibi bir¢ok soruna neden olmustur. Bu durum
diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de kentsel donilisim ihtiyacinin temellerini

olusturmustur.

Ozellikle 1950’lerle birlikte kirsaldan kente artan go¢ hiz1 karsisinda kalici ve biitiinciil
bir ¢oziim saglanamamis, 1970’lere gelindiginde imarsiz yapilagma sonucu kentlerde
olusan yeni konut dokusu asayisi tehdit eder diizeye gelmistir. Ote yandan plansiz
yapilagsmay1 yasallastirarak denetim altina almak amaciyla ¢ikan imar aflari imarsiz
yapilagsmaya engel teskil etmedigi gibi siireci kotiilestirmistir. Bunlarin yani sira devlet
politikalar1 ile son donemde biiyiik gelisim gdsteren insaat sektoriine lilkede yasanan
finansal problemleri ¢6zme konusunda aktif rol saglanmak istenmis ancak bu durum

kentlerin yasadig1 sorunlara ¢6ziim getirmede yetersiz kalmistir (Gorgiilii 2002).
3.2.1 Tiirkiye’de Kentsel Déniisiimiin Tarihsel Incelenmesi
Akademik dizinler incelendiginde, Turkiye’de yasanan kentsel doniisiim siireglerinin

diinyadaki Sanayi Devrimi, 2. Diinya Savasi, ekonomik liberallesme gibi belli basl

etkenlerle paralellik gosterdigi anlasilmaktadir. Bu doniisiim siirecleri; 1950-1980
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donemi, 1980-1999 dénemi ve 1999 donemi ve sonrasi olmak {izere ii¢ baslik halinde

siralanabilir:

a. 1950 — 1980 DOnemi

1950’11 yillardan sonra, ¢ok partili donemde Tiirk siyasetinde aktif rol oynayan liberal
ekonomi politikasi, Tiirkiye’de dikkat c¢eken degisikliklere neden olmustur.
Sanayilesme siirecinde fabrika yapilarinin sehir merkezlerinde ve denize yakin yerlerde
insaa edilmesi, tarim sektoriine yapilan finansal destek ve yatirimda saglanan
kolayliklar bu donemde gerceklesmis, yine tarim sektdriinde makinelesmeye gegis
igsizlige neden olarak milyonlarca insanin kirsal alanlardan kentlere go¢ etmelerine
sebep olmustur. Kentler bu plansiz goécler karsisinda imar, planlama ve altyapi
yoniinden yetersiz kalmistir. Bu durum beraberinde Tiirkiye’de 50 yil boyunca (1950-
2000) siirecek yogun bir kagak yapilagma siireci yasanmasina neden olmustur (Koktiirk

& Koktirk 2017, s. 5).

Cok partili siyasi hayata gecis ve liberal ekonomiye dayali biiyiime ve sanayilesme
politikasinin benimsenmesi; bir yandan sanayi kentlerini ortaya cikarirken, diger
taraftan kirdan kente gocii ve hizli kentlesmeyi beraberinde getirmistir (Yenice, 2014, s.

81).

Bir diger deyisle kiiresel ¢apta oldugu gibi lilkemizde de 1950°1i yillar, sanayilesme
stirecine girildigi ve buna bagli olarak kirsaldan kente hizli1 gé¢iin basladigi, ve konut ile
altyap1 yetersizliginin ortaya c¢iktigi donemdir. Tarimda makinelesmeyle birlikte
Uretimden kopan bircok kisi, kirsal alanlardan kentlere goc¢ etmislerdir. Bunun
sonucunda kent ceperlerinde, hazine arazilerinde ve 06zel miilkiyet alanlarinda
gecekondulagma siireci bag gostermistir. Kacak yapilasmanin artmasi miilkiyete iliskin
hak ihlallerine neden olmanin yani sira, kent ceperlerinde plansiz ve kontrolsiizce

biiyiimeye yol agmustir.
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b. 1980 — 1999 D6nemi

Diinya glindeminde yaygin olan liberallesme, icinde mega projelerin tasarlandigi
metropol kentlerin olusmasina 6nayak olmustur. Tiirkiye’de biiylik bir sorun haline
gelen kagak yapilasmanin kontrol altina alinmasi amaciyla kentsel rehabilitasyon
calismalar1 uygulanmaya baslanmistir. Ruhsatsiz yapilarin oldugu alanlara islah imar
planlar1 olusturulmus, bu alanlardaki gecekondulara tapu tahsis belgeleri diizenlenerek
ve cesitli aflar ¢ikarilarak gecekondularin yasal hale getirilmesi saglanmistir. Yerel
siyasi yonetimlerin kentsel doniisiim iizerinde yetkileri ve konuya iliskin 6deneklerinin
arttirtlmasi, il ve ilge belediyelerinin kent iizerindeki etkisini de paralel olarak

arttirmistir.

Tiirkiye’de 1980 sonrasi yatirim donesi olarak ulusal ve uluslararasi sermayenin aktif
rol oynadigr konut insalari neticesi; sehirlerin orantisiz olarak biiyiimesi, tarihi
mekanlarin hasar gormesi, devlet biitcelerinin verimli olarak degerlendirilememesi,
sosyal yapt farkliliklarin artmasi dolayisiyla toplumsal kutuplagmayi tetiklemeye

baslamasi olarak gortilmiistiir (Sekmen, 2007).

C. 1999 Marmara Depremi ve Sonrasi

1999 Marmara depreminin ardindan, kentsel doniisiim terimi pek ¢ok kez gindem
konusu haline gelmistir. Bununla beraber, iilke capinda doniisim gereksinimi olan
yerlerde, il ve ilge belediyeleriyle isbirligi yapilarak birtakim ¢alismalar ylirtitilmistiir
(Gorln & Kara 2010, s. 141).

1999 Marmara depreminden sonra o©ncelikle kamu saglik binalarinin deprem
giivenliginin degerlendirmesi kapsaminda Saglik Bakanligi tarafindan gesitli projeler

baslatilmis ve bu yonde iilke genelinde de genis ¢apli taramalar gerceklestirilmistir.
Saglik Bakanligi tarafindan yiiriitiilen g¢alismalar neticesinde deprem riski bulunan

bolgelerde, hastane binalarimin deprem agisindan degerlendirme ve analizleri

yapilmistir. Degerlendirilen hastane binalarinin; malzeme, yapim yili, kat sayisi, zemin
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smifi, deprem risk durumu ve giiglendirilecek olan yapilarda ne tiir giiclendirme
tekniklerinin tercih edildiginin istatistiksel olarak belirlenmesinin énemi bu dénemde
ortaya konulmustur. 1999 Marmara depremi ve beraberinde getirdigi can ve mal
kayiplari, ylksek deprem riski altinda olan iilkemizde meydana gelecek olasi afet

senaryolarina kars1 hazirliksiz olundugu gercegini gozler dniine sermistir.

Erzincan (1992), Marmara (1999) ve Van (2011) depremlerinden sonra hikimet
tarafindan deprem riskini en aza indirecek ve mevzuattaki eksiklikleri giderecek yasal

diizenleme c¢alismalarina agirlik verilmistir.

TMMOB’nin ‘Tiirkiye’de Deprem Gergegi ve TMMOB Makine Miihendisleri
Odasr’nin Onerileri Oda Raporu’ baslikli oda raporunda, yapilarin yiizde 70’inin kacak
veya ruhsatsiz oldugu, Istanbul’da olasi bir deprem i¢in yapilan tahminlere gore on bin
civarinda binanin tamamen ¢okecegi, elli bin — altmis bin binanin agir hasar gérecegi ve

kirk bin-elli bin kisinin yasamini kaybedecegi ifade edilmistir (TMMOB 2011).

1950’11 yillardan itibaren baslayan kent g¢eperlerindeki kagak yapilagmalar ve kent
merkezlerinde kullanim 6mriinii tamamlamis olan yapilar, 1980’1 yillar itibariyle ¢ok
katli apartman binalarina doniismeye baslamis, bu esnada ruhsatsiz ve denetimden
yoksun birgok yapr insa edilmistir. 2000’li yillara gelindiginde gecekondulasma

problemi ve kacak yapilagma kentsel doniisiimiin giindemini olusturmustur.

3.2.2 Tiirkiye’de Kentsel Déniisiimiin Mevzuat Yoniinden Incelenmesi

Tiirkiye’de, seksen dort yillik periyotta (1923-2007), ¢ kez imar yasasi ¢ikarilmistir.
Bunlar; 1933 Tarihli ve 2290 Sayili1 Yap1 ve Yollar Yasasi, 1956 Tarihli ve 6785 Sayili
Imar Yasas1 ve 1985 Tarihli ve 3194 Sayili Imar Yasasidir.

Kentsel doniisim konusu 2000’lerden itibaren akademik c¢evrelerde somut ¢ozim
Onerileriyle konusulmaya baglanmis, hiikiimet de Avrupa Birligi adaylik siirecinin de
etkisiyle kentsel doniisiim konusunu barindiran yasal diizenlemeler yapmistir (Geng

2008, s. 120). Bu kapsamda incelenecek olan yasal diizenlemeler sunlardir;
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I. 12 Mart 2004 Tarihli ve 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi

Kanunu

12 Mart 2004 Tarihli ve 5104 Sayili Kanun, lilkemizdeki kentsel doniistimiin yasal
mevzuatlarda yer almasi bakimindan 6ncii ve dnemli bir yasal diizenlemedir. Madde 1.

de hedef soyle agiklanmistir:

“(...) Kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel déniisiim projesi
cercevesinde fiziksel durumun ve ¢evre gériintiisiiniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi
ve daha saghkli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin
yiikseltilmesidir.”

5104 sayili Kanun ile, Kuzey Ankara girisiyle ¢evresinde yer alan gecekondularin
yerinde yapilacak bir kentsel doniisiim uygulamasi ile iyilestirilmesinin saglanmasi
hedeflenmistir. Yasanin, kentin yalnizca bir boliimiinii kapsayan bir kentsel doniisiim
uygulamasini igeriyor olmasiyla Tirkiye’deki kentsel doniisiim yasas1 6rneklerinde ilk
olma 6zelligi tasimaktadir. Bununla birlikte kanun, kent 6l¢eginde degerlendirilecek bir
dontigiim projesi yerine sadece kisitli bir alanda ve fiziksel boyutuyla degerlendirilmis

bir kanun olmas1 gerekgesiyle de bir ¢ok elestiriye maruz kalmistir.

5104 sayili Kanun, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve Toplu Konut idaresi’ni (TOKI)
uygulayici sifatiyla yetkilendirmis ve Kuzey Ankara girisindeki yasadis1 yapilasmalari,
kamu — kamu ortakligiyla doniistiirmeyi amaglamistir. 5104 Sayili Kanun bu yoniiyle

ardindan gelecek yasal diizenlemelere onciiliik etmistir.

ii. 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda

Kanun

1950’lerden beri Tiirkiye’de gecekondu yapilarinin hizla yayilarak kentsel alanlarda
bliylik bir sorun haline geldigi goriilmektedir. Bu durum, imar mevzuatina aykiri
yapilagsmalarin imara iligkin diizenlenen kanunlarin konusuna girmesine neden

olmustur. 775 sayilt Gecekondu Kanunu, 1966 yilinda bu kapsamda ¢ikarilmis olup,
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3194 sayili Kanun ile iligkilidir. Bu kanun ise 3194 sayili Kanundan tamamen bagimsiz

bir kanun olup, gecekondu alanlari i¢in af yasasi niteligi tasimaktadir.

Bu kanun, imar 1slah planlar1 olusturularak imar mevzuatina uymadan yapilmis
binalarla, ruhsatsiz (kagak) binalar icin kentsel doniisim projesi uygulanabilmesini
saglamakla birlikte, yasa dis1 uygulamalarin mesru hale getirilmesi ve uygulayicilarin

kazang elde etmesi bakimindan elestirilmektedir.

lii. 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu (RG 10.7.2004)

1984 yilina kadar il 6zel idaresi, belediye ve kdyden olusan Tiirk yerel yonetim sistemi,
1984 yilinda “biiyliksehir belediyesi” adini alan dordiincii bir yerel yonetim birimini
ekleyerek, genis Olgekte biiyiiksehirlerin yonetimine iliskin yasal diizenlemelerin

yapilmasina olanak saglamistir.

Kanunun 7. Maddesinin (g) kisminda asagidaki ifade yer almaktadir:

“Biiyiiksehir Belediyesinin yetki alanindaki meydan, bulvar, cadde ve ana yollari
yapmak, yaptirmak, bakim ve onarimint saglamak, kentsel tasarim projelerine uygun
olarak bu yerlere cephesi bulunan yapilara iliskin yiikiimliiliikler koymak; ilan ve
reklam asiacak yerleri ve bunlarin sekil ve ebadini belirlemek; meydan, bulvar,
cadde, yol ve sokak ad ve numaralari ile bunlar iizerindeki binalara numara
verilmesi islerini gerceklestirmek (...)”

5216 sayili Kanunda Biiyiiksehir Belediyeleri kentsel yenileme ile ilgili ilk kez

yetkilendirilmistir.

iv. 5393 Sayili Belediye Kanunu (RG 3.7.2005)

5393 sayili Belediye Kanunu, belediyelere kentsel doniisiim alaninda yetki verilmesinde
oncii bir pozisyon iistlenmesi ile Tiirkiye’de kentsel doniisiim temelinin olusmasinda

ana rol oynamistir. Kentsel doniisiime yonelik diizenlemeler, Belediye Kanunu’nun

“Kentsel Doniistim ve Gelisim Alan1” isimli 73. maddesinde yer almaktadir.

23



Bu maddeye gore belediyeler; yetkili olduklar1 miicavir alan sinirlari igerisinde konut-
sanayi-ticaret alanlarini belirlemek, 6zelligini yitirmis kentin bazi bdlgelerin yikip
yeniden yapmak veya restore etmek ya da afet riskine kars1 gerekli glivenlik 6nlemlerini
olusturmak hususlarinda yetki kazanmislardir. Belediye Kanunu’'nun “Kentsel
Dontisiim ve Gelisim Alan1” isimli 73. maddesinde biiyiiksehir belediyelerine verilen

yetkiler acikea ifade edilmistir;

“Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan siirlari iginde, kentsel déniisiim ve gelisim
projesi ilan etmeye Biiyiiksehir Belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi
tarafindan uygun gériilmesi halinde, ilge belediyeleri kendi simirlari iginde kentsel
doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan
yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine iliskin her élgekteki imar plani,
parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapr kullanma izni ve benzeri tiim imar
islemleri ve 3.5.1985 Tarihli ve 3194 Sayili Imar Kanununda belediyelere verilen
yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.”

Bu kanunla getirilen degisikliklere iliskin en yogun elestiri, biiyiiksehir belediyelerine
“kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1” saptama yetkisi ile birlikte bu bolgelerde imar
plan1 ve parselasyon uygulamasi yapma, binaya yeni yap1 ruhsati1 veya yapt kullanma

izin belgesi tanzim etme gibi genisletilmis yetkilerin eklenmis olmasidir.

Ayn1 zamanda ilge belediyelerinin yetkili oldugu alanlar icerisinde kentsel doniisiime
iliskin uygulama yapabilmesi, bagli oldugu ilin Belediye Meclisinin onay vermesi ile
miimkiin  olmasmin, ilge belediyelerinin  yetkisizlestirilmesine yol agtig1

diistiniilmektedir.

V. 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun (RG 5.7.2005)

Bu kanunun amaci 1. Maddesinde agik¢a ifade edilmektedir:

“Biiyiiksehir belediyeleri ve Biiyiiksehir belediye sinirlari i¢indeki il¢e ve ilk kademe
belediyeleri, il, ilge belediyeleri, nifusu 50 bini gegen belediyelerce ve bu
belediyelerin yetki alam disinda il ozel idarelerince yipranan ve ozelligini
kaybetmeye yiiz tutmus kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alani
olarak tescil ve ilan edilen béolgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarimin bolgenin
gelisimine uygun olarak yeniden inga ve restore edilerek bu bolgelerde konut,
ticaret, kiltdr, turizm ve sosyal donati alanlar: olusturulmasi, dogal afet risklerine
karsi onlem alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi
ve yasatilarak kullanilmasi (...) .
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Ayrica, Kanunun 2. Maddesinde de durum asagidaki gibi ifade edilmektedir;

“Yenileme alanlari, Il Ozel Idarelerinde Il Genel Meclisi, belediyelerde, Belediye
Meclisi iiye tam sayisimin salt ¢ogunlugunun karart ile belirlenir ifadesi yer
almaktadir. Il Ozel Idaresinde, II Genel Meclisince, biiyiiksehirler disindaki
belediyelerde, belediye meclisince aliman kararlar Bakanlar Kuruluna sunulur.
Biiyiiksehirlerde ise ilge ve ilk kademe belediye meclislerince alinan bu kararlar,
biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmast halinde Bakanlar Kuruluna sunulur.
Bakanlar Kurulu, projenin uygulanip uygulanmamasina ii¢ ay icinde karar verir

()"

5366 sayili Kanunun sundugu kentsel doniisiim uygulamasi, yipranan tarihi yapilarin
veya alanlarin yenilenmesi ve korunmasini kapsamaktadir. Ancak, kanunda yipranmis
tarihi alanlarin belirlenmesinde hangi kriterlerin ve somut delillerin gozetilecegi agikca

belirtilmemis olup, elestiri konusu haline gelmistir.

Diikkanct (2013), 5366 sayili Kanunla baslayan doniisiim siirecini; yipranmis tarihi
yapilarin yikilmasi neticesinde elde edilecek deger kazanimina odaklanarak yapilan

yenileme ¢alismasi tanimlamasiyla tarif etmektedir.

Biitlin bu yasa siireclerinden ve olusturulan tedbir kararlarindan istenen verim
saglanamamig, bunun neticesinde 31.05. 2012 Tarih ve 6306 Sayili ARAADHK

yiiriirliige alinarak doniisiim uygulamalarinin ana hatlarinin belirlenmesi saglanmistir.

Vi. Déniisiim Alanlart Hakkinda Kanun Tasarist

1960’1 yillardan itibaren yasanan sanayilesme silireci ve ekonomik kosullar, iilke
nifusunun yizde 80’inin kentsel alanlarda barinmasina zemin hazirlamistir. Bu durum,
kentlesme stirecinin belli bolgelerde niifus patlamasi, plansiz biiylime ve beraberinde
gelen altyap1 yetersizligi, kentlinin sosyoekonomik ve kiiltiirel ihtiyaglarinin

karsilanamamas1 gibi sorunlara yol agmustir.

Bunun yani sira, en énemli sorunlardan biri de plansiz gelisen gecekondu alanlarinin

basta deprem olmak iizere, dogal afet risklerine kars1 zayif olmasidir.
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Tasart ile; uzun zamandir devam eden ¢arpik kentlesmeyi olusturan problemlere her ne
kadar ¢6zlim bulunmaya c¢alisilsa da bu ¢oziimlerin etkili olmadig1 aciktir (Geng 2008,

5. 120).

Belirtilen Kanun tasarisinin amaci; madde 1.’de soyle belirtilmistir;

“Imar plani bulunsun veya bulunmasin, kentsel ve kirsal tiim alanlarda bilim,
teknik, sanat ve saglk kurallarima uygun olarak, afetlere ve kentsel risklere duyarli
yasam ¢evrelerinin olusturulmasi icin veya fiziki kéhneleme ve sosyal ve teknik
altyapinin yetersiz ve niteliksiz oldugu alanlarin iyilestirme, tasfiye, yenileme ve
gelisimini  saglamak iizere déniisiim alanlarinin  tespitine ve doniistimiin
gerceklestirilmesine dair her tiirlii is ve islemler ile ilke ve esaslart belirlemektir.”

Tasarmin, “Donlisiim alanlarinda planlama ve yapilasma” baslikli 6. maddesinin 2.

fikrasinda;

“Déniisiim alam sirlart icinde, 12/10/2004 tarihinden énce yapildigini belgeleyen
gecekondu sahiplerine, ruhsatsiz yapi sahiplerine ve ikamet edenlere, bedelini yirmi
yili asmamak iizere bor¢landwrilmak kaydiyla yapilacak sosyal konutlardan veya
vapilardan, bagimsiz béliim verilebilir”

hikmiu bulunmaktadir.

Diizenleme, her ne kadar plansiz gecekondu alanlarinda da kentsel doniisiim
uygulamalarinin yolunu acabilmek ic¢in yapilmis olsa da ekonomik ve sosyal durumlari
g0Ozetilmeksizin, her gecekondu sahibinin sosyal konut sahibi olma ayricaligi edinmesi
gerekcesiyle haksiz kazang saglanmasi elestiri konusu haline gelmistir. Yasa tasarisina
yonelik bir diger elestiri de; yasanin iist 6l¢ekli imar plan1 kapsaminda kalan yerlerde de
gecerli olmasi ifadesi ile birlikte, uygulama yapildiktan sonra yapilacak imar
uygulamalar1 konusunda herhangi bir plan referansinda bulunmamasi olmustur.
Tasarmin kent biitiiniiniin ihtiyaglarin1 nasil karsilayacagi ve iist dlgekte kent planina
nasil baglanacagini agiklamamasi nedeniyle yetersiz bulunmustur. Ozetle, kentsel
doniisiim uygulamalarinin kentin sosyal, ekonomik, kiiltlirel ihiyaglarini gozetmesi
gerekirken, bu yasa tasarisi, sadece fiziksel sorunlarin ¢6ziimlenmesine Oneri

getirmektedir.
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Vii. 3194 Sayili Imar Kanunu

Kentsel doniisiimiin uygulama bi¢iminde yardimei olarak degerlendirilebilecek ortaklik
payin1 dngoren 18. madde, 09 Mayis 1985 Tarihli ve 3194 Sayili Imar Kanunu’ nda yer
almaktadir. Bu madde; Diizenleme Ortaklik Payr (DOP)’n1 tanimlamakta olup, idarenin
kamulastirma siirecine girmeden gayrimenkul sahibi olma ya da kamunun faydasina

olmasi sarti ile kullanim hakkina sahip olmasi i¢in kullanilmaktadir.

flgili idare; gayrimenkulda DOP uygulamasi neticesinde olusan degerinin artmasina
istinaden arsanin uygulama oncesi yiiz 6lgimunin yiizde 40’indan azina hak sahibinin

rizas1 gerekmeden sahip olabilmektedir’.

Bu durum diisiiniildiigiinde, 3194 say1li Imar Kanunu, kentsel déniisiim uygulamalarmin
esaslar1 belirlenirken refere ettigi baslica kanunlardan olmakla birlikte, uygulamalarinin
yontemi, siiresi ve uygulama esnasinda ihtiya¢ duyulacak donatilarin neler oldugu
konusunda yeterli bilgi vermemektedir. Kanunun 18. Maddesinde de ayni sekilde
gayimenkullerin DOP sonrasi yeniden diizenlenmesi ile ilgili ¢esitli Danistay kararlari

mevcuttur (Ceylan ve Kutlu 2007, s. 118).

5393 sayili Belediye Kanunu ve 3194 sayili imar Kanununa yénelik bir diger elestiri il
ve ilge belediyelerine yetkilendirme yapilmamis olmasidir. Ote yandan, 5393 sayili
Kanunla (m.73) belediyelere doniisiim projeleri hakkinda kapsayici yetki tanimlanmas,
afet riski olan alanlarda s6z sahibi olma yetkisi verilmistir. Bu g¢eliski Kentsel

Dontigiimiiniin uygulamasini sekteye ugratmasi yoniinde elestirilmektedir.

13194 sayli Kanunun 18.maddesi; ‘’Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun
kentsel faaliyetlerini strdurebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglari karsiliginda "diizenleme ortaklik payr" olarak
diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizolgiimlerinin yiizde 45’ini gegemez’’.
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viil. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

2985 sayili Toplu Konut Kanunu konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut insaati
yapanlarin uymasi gereken usul ve esaslarin belirlenmesi ve {ilkenin sartlarina ve
malzemelerine uygun endiistriyel ingaat teknikleri icin gereken ara¢ ve gereglerin

gelistirilmesi i¢in 1984 yilinda yiiriirlige girmistir.

Bu kanun geregince fon yaratilarak proje alanlarinin tespiti ve nasil sekillenecegi
yoniinde adimlar atilmig, ancak sosyal acidan ne sekilde diizenleme getirilecegine
yonelik bir aciklamaya yer verilmemistir (Ceylan & Kutlu 2007). Kanun, ingaat
sirketlerinin biiyiik ortakliklarinda fondan faydalanmasini saglamis bdylece konuta
yatirnm yapacak sirket ve kuruluslarin bu biitgeden yaralanmasit miimkiin kilinmistir.
Ancak burada amag, konut ihtiyacini gidermekten ¢ok ekonomiye can verilmesi haline

gelmistir.

iX. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (RG
31.05.2012)

1982 Anayasasinda belirtildigi gibi devletin baslica sorumluluklarindan biri,
vatandaslarina sehirlerin niteliklerini ve yasadiklar1 ortamin sartlarin1 dikkate alarak
gereken konut ihtiyacini saglamaktir. Bununla beraber iilkemizi tehdit etmekte olan afet
riski, anayasal hak olan saglikli ve dengeli ortamda barinma hakkinin elde edilmesini
giiclestirmektedir. Bu durumda devlet, afet riskini asgari diizeye indirerek vatandasinin

giivenli bir ortamda yasamasini saglayacak tedbirleri saglamakla yiikiimliidiir.

6306 sayili Kanun, Tiirkiye’deki deprem riskine yonelik devletin sorumlulugunun

neticesi olarak atilan, 6nem derecesi yuksek bir diizenleme olarak gorulmektedir.

Esas olarak; olasi afet senaryolarina karst onleyici tedbir olusturmak amaciyla, 2012
yilinda yiirtirliige giren 6306 sayili ARAADHK un ve ilgili yonetmeliklerinin hedefi,
afet riski altinda olan bolgelerde giiven sunan bir barinma ortami olusturmak i¢in énem

arz eden esaslar1 diizenlenmektedir.
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4. 6306 SAYILI KANUNUN AMACI VE KAPSAMI

4.1 6306 SAYILI KANUNUN AMACI

Ulkenin giindemine ve ihtiyacina gore degisen kentsel doniisiim politikasi, ihtiyag
duyulan ¢oziim arayislar ile esgiidiim halinde gelismedigi i¢in yonetmelikler geriden

gelerek, siirece gore degerlendirilmekte ve gerekirse yenilenmektedir.

Tiirkiye’de yerlesim yerlerinin ¢ogunun dogal afet riski tehlikesinde oldugu
bilinmektedir. Ozellikle deprem tehlikesi, yadsinamaz bir gergektir ve son 30 yilda
goriilen cesitli bliytlikliiklerdeki depremlerde meydana gelen can kayiplari yaninda,
ekonomik ve toplumsal kayiplar, olast1 deprem senaryolarina karsi mevcut yapi
stokunun statik performanslarinin sorgulanmasi ihtiyacini dogurmustur. Meydana gelen
depremlerde olusan hasarlar, genellikle az ve orta katli betonarme yapilarda gézlenmis
ve tasarim ve imalat kusurlarindan kaynaklandig1 agikca goriilmiistiir (Tugsal 2016).
Tiirkiye'deki kentler incelendiginde, bugiinlerde (2000’lerde) Ozellikle belli bolgelerde
olusan fazla niifus birikmeleri, ekonomik kosullar, sosyal bilincin saglanamamasi, arz-
talep dengesinin kurulamamasi gibi birgok sebeple ilintili bir ¢okiis yasandigi

gorulmektedir.

1982 Anayasasiin 57.maddesinde; ‘’Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir...””
denmektedir. Ayn1 anayasinin 56. maddesi ise her vatandasin saglikli ¢evrede barinma
hakki oldugunu refere etmektedir. Bu durumda afet riskleri karsisinda gerekli tedbirlerin
alindig1, saglikli ve planlanmis bir ¢evre diizeni icerisinde yasama hakki anayasal hak
olmakla birlikte bu diizeni saglamak devletin esas yiikiimliiliikleri arasinda yer

almaktadir.

31.05.2012 Tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren “Afet Riski

Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun” bu nedenle, riskli alanlarda

29



yasam giivencesi ile ilgili olarak ¢ikarilmistir. Kanun’un 1.maddesinde bu amag agikca

belirtilmektedir;

“Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglhkly ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslar belirlemektir.”

Ozellikle, 1999 Marmara depreminin sonuglar1 Tiirkiye’de deprem riskinin ne kadar
yiksek oldugu distiniildiiginde giivenlik Onlemlerinin  yetersizligini  ortaya
koymaktadir.  Afetin  gergeklesmesine  miiteakip  hastaligin  iyilestirilmeye
calisilmasindan ziyade hasta olmamayir amaglayacak sekilde davranis gostermeyi
amaglayan kanunun baglica amaci, Tiirkiye’de afet durumlarinin yaratacagi potansiyel

tahribat1 6nlemeye yarayacak diizenlemelerin ivedilikle yapilmasi gerekliligidir.

4.2 6306 SAYILI KANUNUN KAPSAMI

6306 sayil1 Kanun, afet riski karsisinda gilivenli olmayan yerleri ve riskli binalar tespit
etmek amaciyla yiiriirliige girmistir. 6306 sayili Kanunun 2.maddesine gore doniisiime
konu olacak yerler; riskli yapilar, riskli alanlar ve kanunun ilgili maddesinde belirtilen

yiikiimliiliikleri saglayan rezerv yapi alanlaridir.

Kanunun 2.maddesindeki riskli yap1 tanimi tice ayrilmaktadir. Bunlar;
i.  Ekonomik dmriinii tamamlamis olan yapi,
ii.  Agir hasar gorme riski ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi,
iii.  Yikilma riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1 olarak

siralanmaktadir (6306 Sayilit ARAADHK).

Bir binanin risk tespitinin gerceklestirilebilmesi ve Kanun kapsaminda yer alan
haklardan yararlanilabilmesi i¢in ruhsathh olmasi sartt aranmaz. Ayrica bir
gayrimenkuliin veya bir arazinin 6306 sayili Kanun kapsaminda uygulamaya tabii
olabilmesi i¢in zeminden ya da iistiindeki yapilasmadan kaynaklanacak sekilde can ve
mal kaybi yasama riski barindirmasi, ekonomik olarak Omriiniin tamamlanmasi,

yikilmasi ya da agir hasarli olmasma iligkin kanunun refere ettigi gerekceler
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dogrultusunda yeterli siiphe oldugu tespit edilmelidir. Bu durumda ilgili kanunda yer
alan haklardan yaralanilabilmesi i¢in yalninzca can ve mal kaybi riskini tagimasi veya
hasarli olmas1 yeterli olmamakta, s6z konusu durumda kanunda belirtilen sartlara uygun

sekilde tespitinin yapilmasi ve ilgili idareler tarafindan da onaylanmasi gerekmektedir.

Kanun geregi ayrica “uygulama biitiinliigi” gerekgesiyle riskli yapilar harici binalardan,
Bakanlik¢ca uygun bulunananlar da bu kanunun kapsamina girmektedir (6306 Sayili

ARAADHK md.3).

6306 sayili Kanunun uygulanmasinda bakanlik, Cevre ve Sehircilik Bakanligina; idare
tanim1 belediye ve miicavir alan igerisinde belediyelere, bu siirlar disinda il 6zel
idarelerine, biiyliksehirlerde biiyiiksehir belediyelerine ve bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlarindaki ilge belediyelerine karsilik
gelmektedir (6306 Sayili ARAADHK md.2).

Riskli alan ve rezerv yapi alani ile ilgili plan olusturma ve onay verme yetkisi Cevre ve
Sehircilik Bakanligina verilmistir (6306 Sayili ARAADHK md.6). Bu kapsamda, 6306
sayllt Kanun, dogal afet sonucu olusacak tehlikenin en aza indirilmesi yoniinde
kapsayict kanun eksikliginin ortadan kaldirilmasima iliskin diizenlenen 6nemli bir
kanundur (Geng 2014, s. 29). Durum boyle olsa da kanun baska yonlerden elestirilerin
hedefi haline gelmistir. Kanunun biiytlik bir ¢ogunlugu arastirildiginda diizenlemelerin
yuzeysel boyutta kalmasi ve birgok konuda belirsizlikler ve bosluklarin olmasinin
uygulamada birtakim problemlere neden olacagi tahmin edilmektedir (Aydinli & Kaya
2013, s. 462).

6306 sayili Kanunun uygulanmasina iligskin elestiriler Cevre ve Sehircilik Bakanligina,
dolayisiyla merkezi yonetime genis yetkiler taninmasina yonelik olmustur. Buna gore
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, uygun gérmesi halinde segtigi bolgenin riskli alan olarak

ilanin1 yapabilecek ve buradaki ¢aligmalarin denetimini kendisi iistlenebilecektir.

6306 sayili Kanun her ne kadar dogal afet risklerinin en aza indirilmesi icin ihtiyag

duyulan mevzuat eksikliginde 6nemli bir yer tutsa da, bir kamu kurumuna bu derece
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kapsayict imtiyazlar verilerek tek bir kurumun kanunun diizenleyeni, pratikte
uygulayan1 ve kontroliinli saglayani konumuna getirilmesi biiylik 6l¢iide elestirilmekle
birlikte kars1 goriis kentsel doniisiime iliskin sorunlarin yillarca askida kalmasinin
nedeninin tam da aksi durumda olan yetki karmasasi oldugunu 6ne siirerek Bakanligin

bu imtiyazlarinin yerinde oldugunu savunmaktadir (Sonmezocak 2013).

Ek olarak, riskli yap1 alani olarak belirlenen alanlarda riskli olmayan binalarin da

kanuna konu edilmesi, milkiyet hakki ihlali olusabilecegi yoniinden elestirilmektedir.

Yine aym1 kanunun 9. maddesi’nin gosterdigi durum, 6306 sayili ARAADHK’un
yukarida sayilan diizenlemeler gbz 6niine alindiginda {istlin bir konuma yerlestirildigi

diistiniilmektedir (Aydinh & Kaya 2013).

Merkezi yonetimin riskli alan, riskli yap1 ve rezerv yapi alanlarinin belirleyicisi ve
uygulayicis1 olmasi konusunda neredeyse hicbir kisitlamaya sahip olmamasi, yonetime
taninan haklarin somut verilere dayanarak, rasyonel sekilde degerlendirilmemesi
halinde biiyiik problemlere yol agabilecegi gergegi bu kanuna gelen elestiriler arasinda
yer almaktadir. Ornegin, bir bolgenin tarihi degerini yansitan kent simgesinin esaslh
onarim ve gerekli goriiliirse giiclendirme secenegi diisiiniilmeden riskli yap1 ilan
edilerek yikimmin gerceklestirilmesi kentin tarihi dokusunda geri doniilemez bir

tahribata neden olacaktir.

4.2.1. Riskli Alan

15.12.2012 Tarih ve 28498 Sayili Resmi Gazete’de yaymnlanan 6306 SAYILI
KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGI*’ nin 3.maddesinin (f) bendinde riskli
alan1 zemin yapis1 ya da iistiindeki yapilasma nedeniyle can ve mal kaybi olusma riski

bulunan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alan olarak ifade eder.

6306 sayili Kanuna eklenen 25. maddeye gore; ‘Ustiinde yer alan toplam yapi sayismin

asgari ylzde 65’1 imar mevzuatina uymayan veya insaasi ruhsatsiz ger¢eklemisse de
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sonradan yap1 ve iskan ruhsati diizenlenen binalardan meydana gelen alanlar’” da riskli

alan olarak ilan edilebilmektedir (Ek Madde 1. 26.04.2016).

Bir alanin riskli alan statiisiine girebilmesi i¢in Gergek veya Ozel Hukuk Tiizel kisileri
miiracaatlarini ilgili idareye ya da bakanlhiga iletebilir. idare tarafindan degerlendirilen
miiracaatlar ya da TOKI ve ilgili idare tarafindan resen degerlendirilen teklifler Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’na sunulur. Miiracaatlarin ilgili bakanlik tarafindan
degerlendirilmesi asamasinda sunulmasi gereken varsa uygulama plani, alanda bulunan
kamuya ait taginmazlarin listesi, alanin uydu goriintiisii gibi evraklar 6306 Sayili
Uygulama Yonetmeliginin 5.maddesinde belirtilmektedir. Bakanlik¢a olumlu olarak
degerlendirilen miiracaatlar Cumhurbagkanliginin onaymna sunulur. Riskli alan ilani

Cumhurbaskaninin yetkisindedir.

4.2.2 Rezerv Yap1 Alam

15.12.2012 Tarith ve 28498 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanan ‘6306 SAYILI
KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGI’’nin 3.maddesinin (e) bendinde sdyle

tanimlanir:

Rezerv Yap1 Alani; kanun uyarinca yapilacak uygulamalarda yeni yerlesim yeri olarak
degerlendirilmesi kosuluyla, TOKi’nin veya idarenin istegi dogrultusunda ya da

dogrudan Bakanlik¢a belirlenen alanlar1 ifade eder.

Bir alanin rezerv yapi alani statiisiine girebilmesi i¢in, riskli alan siirecinde de oldugu
gibi Cevre ve Sehircilik Bakanliginca dogrudan miiracaat edilmesi veya TOKI ve ilgili
idarenin Bakanliktan istegi ile siire¢ yiiriitilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi madde 4/2-a, b).

Bununla birlikte, yap1 alaninda mevcut olan binanin mal sahipleri bakanliga rezerv yapi

alanm1 tespit edilmesi icin basvuru yapabilirler. Ancak rezerv yapi tespiti i¢in yapilan

miiracaatin yontemi riskli alan i¢in yapilandan daha farkli kosullara sahiptir.
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Rezerv yap1 miiracaati i¢in, miiracaata konu yerdeki tiim mal sahiplerinin rezerv yapi
ilamin1 uygun goérmesi ve konuya esas gayrimenkulun dortte birinin (1/4) miilkiyetinin
Bakanliga ya da Bakanligin onay verdigi ilgili kurum veya kurulusa verilmesi

hususunda ortak yazili rizas1 aranmaktadir.

Bunun yaninda bir yap1 alanin bulundugu taginmazlarin malikleri olan gercek veya 6zel
hukuk tiizel kisileri de Bakanliga rezerv yapi alaninin tespiti i¢in miiracaatta bulunabilir.
Ancak riskli alanlara iliskin usulden farkli olarak, ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel
kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi i¢in; bu talebin,
talebe konu tagimmazlarin maliklerinin tamaminin onayr dogrultusunda yapilmasi ve
ilgili tasinmazlarin yiizolglimlerinin yiizde 25’inin miilkiyetinin, Bakanligin uygun
gordiigii, bagh veya ilgili kurulusuna, Idareye ya da TOKI’ye devrine muvafakat
edilmesi gerekir (6306 Sayilt Kanunun Uygulama Y 6netmeligi madde 3/a, 3/b, 3/h).

Ozetle, riskli alan tespitinde tiim hak sahiplerinin ortak rizasinin aranmasi sart1 bu siireci

riskli yap1 tespitinden ayiran baslica durum olarak goriilmektedir.

4.2.3 Riskli Yapi

Kentsel doniisiimiin temel nedenlerinden biri olan riskli yapilarin, doniisiim siirecinden
ayr diisiiniilemeyecegi acgiktir. Buna gore, kentsel doniigiimiin yasal gelisim siirecini

incelemek hayati 6nem arz etmektedir.

6306 Sayili1 Kanun’ a gore riskli yap1; ’Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik
Omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigr ilmi ve
teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1r veya yapilart ifade eder’” olarak
tanimlanmaktadir (ARAADHK 2012).

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi EK-2'ye gore, bulundugu bdlge icin
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelikte (DBYBHY)
tanimlanan Tasarim Depremi altinda yikilma veya agir hasar gérme riski tagiyan yapiya

riskli yap1 denmektedir. Tespit esnasinda kullanilacak esaslar bu yoOnetmelikte
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tanimlanmistir. Ancak riskli tespit edilmeyen yapilarda da DBYBHY 7.7.3’te belirtilen

can giivenligi performans seviyesini karsilamakta oldugu neticesine varilamaz.

Tirkiye’de yasanacak olasi bir depremde zarar gorme tehlikesi ile karsi karsiya olan
yapilarin tespiti ve gerekli onlemlerin alinmasi igin riskli yap1 tespit esaslarin somut bir
sekilde ortaya konulmasi ve anlasilabilmesi uygulanacak kentsel doniisiim stratejilerinin

belirlenmesinde biiyiik bir 6nem tagimaktadir.
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5. 6306 SAYILI KANUNA GORE RiSKLI BIR YAPININ DONUSUM
SURECI

5.1 RiSKLi YAPI TESPITI VE SURECI

5.1.1 Riskli Yapi Tespiti

Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik tarafindan olusturulan yonetmelikte belirlenen
yontemler temel alinarak harcamalari mal sahipleri tarafindan karsilanmak kosulu ile,
yapt sahipleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a yetki verilen kuruluslara

yaptirilir ve netice Bakanliga veya Idareye iletilir.

Ayni zamanda Bakanlik da riskli yapmin tespit edilmesini kanunda belirtilen zaman
araliklarinda yapi1 sahiplerinden talep edebilir. Belirtilen zaman igerisinde tespit

yaptirilmadiginda Bakanlik veya Idare tespitin yapilmasindan sorumludur.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmelii’nin igiincli boliimiinde basvuruyu
kimlerin yapabilecegi, masraflarin kim tarafindan karsilanacagi ve basvuru siireci
aciklanmigtir. Uygulama yonetmeligi Madde 6/1°de de riskli yapi tespiti yapmaya
yetkili olan kurumlar olarak; Bakanlik, il Ozel Idareleri, Belediyeler ve Bakanlik¢a
lisanslandirilmis kurumlar belirlenmistir. Riskli yapilarin tespitinde 02.07.2013 Tarih ve

28695 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan RYTEIE maddeleri kullanilmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Altyapr ve Kentsel Doniisiim Biriminin ifadesine gore,
deprem tehlikesi; bir yerde belli bir derecenin lizerinde deprem meydana gelme olasilig
iken, deprem riski; olasi deprem nedeniyle maddi zararin meydana gelmesi olasiligidir.
2019’da yiirtirliige giren son deprem yonetmeliginde riskli yapilarin tespitine de yer

verilmistir.

Bir afet tehlikesi karsisinda ya da yapinin kullanim siireci boyunca zarar goérme seviyesi

yapin tasidigr risk olarak yorumlanir. Olast bir deprem senaryosunda depremin
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biiyiikliigii ve yapinin meydana gelen deprem siddetine karsi gosterecegi dayanim

performansi riskin derecesinin belirlenmesinde kullanilan iki etmendir.

Yapmin risk derecesini belirlerken; deprem riski karsisinda tehlikesinin az olmasi,
yapmin dayaniminin ¢ok veya yeterli olmasi olarak elde edilen sonuglar yapinin

depremde agir hasar gérme riskini tasimadigina/yikilmayacagina isaret eder.

Deprem tehlikesi fazla olmakla birlikte yapinin bu tehlikeye iliskin statik dayaniminin
yeterli olmas1 da ayni sekilde binanin olasi bir deprem senaryosunda yikilma riski
tasimadigini belirtir. Ancak yapimin statigi zayif ise biiyiik bir afet karsisinda yikilma

olasilig1 fazladir.

Bu tanimlar, olas1 senaryolar iizerinden yapildigindan hem afet tehlikesinin siddeti hem
mevcut yapmin dayanimi tam olarak bilinememektedir. Bu nedenle yapilan
hesaplamalar olasiklar temel alinarak yapilmaktadir. Olasilik hesabi ile yapilan bir
degerlendirmede yapida barmanlarin giivenliginin saglanmasi agisindan riskin sifir
olabilecegini belirtmek dogru bir tanim olmayacaktir. Bu degerlendirmeler yapilirken
esas amag, riskin sifirlanmasa da asgari diizeye inmesini saglamaktir. Kisaca; binanin
hasar alabilecegi kabul edilir, ancak can giivenligi temin edilmesi gerekmektedir.
Burada amag, bina hasar alsa da i¢inde bulunan canlilarin giivenli bir sekilde tahliye

edilebilmesini saglamak olmalidir.

Ayni sekilde binanin risksiz olarak tanimlanmasi aslinda depremde yikilma ihtimalinin
neredeyse yok denecek kadar az olmasi ancak hasar alabilecegi anlamini tagimaktadir.
Riski fazla olan binanin da deprem ge¢irmesi durumunda yikilmamasi olasilik dahilinde
olmakla birlikte risksiz olarak tanimlanan binaya gore daha diisiik bir olasilik tagimasi

anlamina gelmektedir.
RYTE (Riskli Yap1 Tespit Esaslari)’e gore deprem tehlikesinin diizeyini anlamak igin

1997 Tarihli Tirkiye Deprem Tehlike Bolgeleri Haritasi’ndan yararlanilmaktadir.
Tehlike bolgesine/derecesine gore deprem yiikii ise 2007 Tarihli “Deprem Bolgelerinde
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Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik” esas alinarak degerlendirilmesi

yapilmaktadir.

Bu tehlike haritas1 “tasarim” kelimesini odagina alan bir harita olup, binalarin deprem
yonetmeliginde belirtilen esaslar temel alinarak tasarlanmasi ve inga edilmesi halinde
daha giivenli olacagi ongoriilmektedir. Deprem tehlikesine karsi tasarim yapmanin
zorlugu hem yonetmelikte hem uygulama esnasinda net sayisal verilerden ziyade bazi
olasilik ve kabullerle tasarim c¢ergevesinin olusturulmasidir. Her ne kadar
yonetmelikteki biitiin sartlar1 yerine getiren bir yap1 tasarimi yapilsa da bu yap1 insaa
edildiginde mutlak olarak deprem riskine kars1 ylizde yliz giivenlidir demek dogru bir

tanim olmayacaktir.

Tasarim esnasinda yararlanilan yiik, malzeme performasi ve yapiyr olusturan statik
sistemin davraniglart olasilik hesab1 iizerinden bazi1 optimizasyonlar yapilarak
hesaplanmakta oldugundan giivenlik agisindan gereken sayisal veriler ile net bir sayiy1

isaret etmektense say1 araligi olarak verilir.

Ugur Saka Aliefendioglu’nun g¢aligmasina gore Riskli Bina Tespit Esaslar1 (RBTE),
kanunun verdigi muafiyetlerden yararlanarak binasini yikip yeniden yapmay1 tercih
eden yap1 sahiplerinin bagvuracag: bir yontem iken, Tiitk Deprem Y o6netmeligi-2007
(TDY 2007) daha ¢ok yapmun gerekli sartlar1 saglamasi halinde gii¢lendirilmesi
saglanarak yapiy1 giivenle i¢inde barinilabilecek seviyeye getirmek ve servis siresini

uzatmak i¢in diizenlenmis bir yonetmeliktir (Ugur, Saka, Aliefendioglu, 2016).

TDY 2007’ye gore yapilan performans analizi ve RBTEIE’ye gore yapilan analiz iki
farkli durum i¢in olusturulmus yontemlerdir. Riskli yap1 analizinde esas olan riskli
binalarin ivedilikle tespit edilerek riskin ortadan kaldirilmasi oldugundan yapi detayli
olarak incelenmez. Bununla beraber maliyetin diisiiriilmesi de hedeflenmistir. Bu
nedenle basit kabul ve kritelerlere gére hesaplama yapilir. Ornegin karot alimi sadece
kritik kattan yapilir. Performans analizi ise yapinin mevcut durumundaki dayaniminin
tespiti i¢in yapilmaktadir. Yapinin giiclendirmeye uygun olup olmadig: bu esaslara gore

belirlenir ve elde edilen veriler olasi giiclendirme projesine altlik olusturacak
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niteliktedir. Performans analizinde bina riskli yap1 tespitine gore ¢ok daha detayli
incelenir ve her kattan yonetmelikte belirtilen miktarda (6rnegin betonarme binalarda
kapsamli bilgi diizeyi i¢in her kattaki kolonlardan veya perdelerden toplam (¢ adetten
az olmamak Uzere ve binada toplam dokuz adetten az olmamak Uzere, her iki yiiz
m?’den bir adet ) karot alinir. Ayn1 zamanda iki yontemin hesaplama ve analiz sonuglari

da birbirinden farklidir.

RBTE (Riskli Bina Tespit Esaslar1) yontemiyle binaya Riskli Yapi raporu diizenleyip
Cevre Sehircilik Bakanliginin veri sistemine riskli yap1 olarak kayit yapildiginda yap1
sahiplerinin miiracaatin1 geri alma secenegi olmamaktadir. Bununla beraber olusturulan

rapora itiraz edebilmektedirler (Ugur, Saka, Aliefendioglu, 2016).

Karot tanimi beton dayanimini ve malzeme ozelliklerini tespit etmek igin tastyici
elemanlardan alinan silindirik numune olup, karot alma islemi neticesinde binanin

depreme dayanimi ve yapisal giivenligini hesaplamak uzere veriler elde edilmektedir.

Konuya iliskin taniminmn yapilmasi gereken bir diger unsur ise 3194 Sayili imar
Kanununda yer alan ‘bina’ tanimidir. Buna gore bina; ‘‘Tek basina kullanilabilen, {izeri
kapali ve insanlarin igine girebilecekleri ve oturma, calisma, eglenme dinlenme ve
ibadet amagli kullanabilecekleri yapilar ile hayvanlarin ve egyalarin muhafaza

edilmesine yarayan yapilar’’ olarak tanimlanir.

Bu durumda insaas1 devam etmekte olup oturuma hazir olmayan yapilar ve metruk veya
bir kisminin yikilmasi nedeniyle yapi biitlinliigli bozulmus olan yapilar riskli yap: olarak

degerlendirilememektedir.

5.1.2 Riskli Yap: Siireci

Binasinin risk durumunu tespit ettirmek icin yapt malikinin Bakanlik¢a lisans verilmis
kuruluglara basvuru yapmasi gerekmektedir. Bina, bu kuruluslar tarafindan 2.7.2013

Tarihli ve 28695 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan RYTEIE’de belirtilen maddeler

geregince incelenerek risk tespit raporu diizenlenir.
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Rapor gerekli incelemelerin yapilabilmesi igin on is giinii icinde Cevre ve Sehircilik 1
Miidiirliiklerine iletilir. ilgili miidiirliikler raporlar1 degerlendirerek tamamlanmamus
yada yanlis diizenlenmis olanlarin tekrar degerlendirilmesi i¢in bu raporlar1 lisansl
kurulusa iade eder. Bakanlik¢a yetki ve sorumlululk verilmis Lisanshi kurum ve
kuruluslar, raporda tespit edilen eksik ve yanlislari, iade tarihinden itibaren otuz giin
icinde revize ederek, miidiirliige sunmakla yiikiimliidiir. ilgili yonetmelige uygun olan
raporlamalar kabul edilerek sistem tizerinden onayi yapilir. Sistem onay1 yapilarak riskli
tayin edilen yapilar on is giinii i¢inde tapu miidiirliigline yapinin tapu kiitiigiine ‘riskli’

serhi islenmesi ve ilgililerine teblig edilmesi i¢in yazili olarak bildirilir.

llgililerine yapilacak olan tebligatta, yapinin riskli olarak tespit edildigi, tebligat
tarihinden itibaren on bes giin iginde riskli yap1 tespitine kars1 Cevre ve Sehircilik 1l
Midiirliiklerine itiraz dilekgesi verilebilecegi ve idarece belirlenecek siire iginde yapinin

yiktirilmasi gerektigi belirtilir.

Yap1 ilgililerinin tebligin yapilmasinda itibaren on bes giin igerisinde riskli yapi
tespitine itiraz etmek i¢in il mudiirliikklerine yapacagi yazili basvuru halinde Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan gorevlendirilmis teknik heyetcge riskli yapi tespit raporu

yeniden incelemeye alinir ve yapiyla ilgili nihai karar verilir.

Riskli oldugu kesinlesen yapular ile ilgili Cevre ve Sehircilik il Miidiirliikleri tarafindan
ilgili idareye binanin yikimmin saglanmasi igin yazi yazilir. Ilgili idare riskli yapinin
maliklerine yapinin yikilmasina iligkin altmis giinden az olmamak {izere siire verdigini
belirten tebligat yapar. Bakanlik yap1 maliklerinin gerekli evraklari tamamlayarak
yaptig1 bagvuruyu degerlendirir ve yanan yikilan yapilar formu diizenlenmesini saglar.
Bunlarin neticesinde mal sahiplerinin basvurusu ile, idare tarafindan yanan ve yikilan

yapilar formu tanzim edilir.

Verilen siirede binanin malikler tarafindan yikiminin saglanmamasi halinde “yapinin
idari makamlarca yiktirilacag1” ilgililerine teblig edilerek otuz giinden az olmak sartiyla
fazladan zaman wverilir. Tim bu silireg i¢inde, riskli binanin mal sahiplerince

yiktirilmamasi halinde, riskli binalara altyapi hizmetlerin durdurulmasi i¢in ilgili
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kuruluglara yazi yazilir ve mal sahiplerine tanman siirecte riskli binanin yikimini
gerceklesmedigi miilki amire iletilir. 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak
tespit edilen binalarin, yikimmin yapilmasi yerine giliclendirilmesinin saglanmasi

konusu alt bolimlerde incelenecektir.

5.2 RISKLi YAPININ YIKILMASI

6306 sayili Kanun geregince, riski yapi tespiti kesinlesen yapilarin s6z konusu tespite
iligkin yapr ilgililerince kanunda belirtilen sekilde herhangi bir itiraz olmamasi ya da
itirazin teknik heyetce reddedilmesi halinde yikilmasi gerekmektedir. Yikim isleminin
tercih edilmemesi halinde 6306 sayili Kanunun Uygulama YOnetmeliginin 8/5.
maddesine gore yapt malikleri tarafindan kanun cergevesinde belirtilen tespitleri

yaptirarak yapinin yiktirilmasi yerine gli¢lendirilmesi de saglanabilmektedir.

Yikim islemlerini ilgili idarenin ve maliklerin anlagarak yiiriitmesi esastir ve bu durum
6306 sayili Kanunda anlasmaya varilan yapi ilgilisine gecici konut, isyeri tahsis
edilmesi, kira yardimi ya da kredi saglanmasi gibi olanaklarla tesvik edilmektedir (6306

sayil1 Kanun madde 5/1, 6/3).

Riskli yapilarin yikimi i¢in hak sahiplerine verilen (altmis giinden az olmamak {izere)
stre icinde yapinin yikimunin gerceklesmemesi durumunda, yapinin idari makamlarca
yiktirilacagi hak sahiplerine teblig edilerek (otuz giinden az olmamak (izere) ek siire

verilmektedir.

Yapinin verilen siireler i¢inde hak sahiplerince yikiminin ger¢eklesmemesi durumunda,
bu durum bakanhik ya da ilgili idare tarafindan mahallinde tespit edilir. Tespite
miiteakip 1lgili idarece riskli yapinin elektrik, su ve dogalgazinin kesilmesinin
saglanmasi i¢in ilgili kurumlarla iletisime gegilir. Riskli yapida oturum saglayan olmasi
halinde bu kisilerin tahliyesi saglanir. Bu esnada kullanilacak biitge doniisiim projeleri
0zel hesabindan karsilanmak suretiyle mahalli idarelerin istiraki ve miilki amirler

tarafindan yikim saglanir (6306 sayili Kanun madde 8./1.2.3.).
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Yikim isleminin yiiriitilmesi i¢in riskli yapiya ilgili idare tarafindan Yanan ve Yikilan
Yapilar Formu (yikim ruhsati) diizenlenmesi gerekmektedir. Uygulama Y o6netmeligi
madde 8/2-b fikrasina gore yikim ruhsati; yapi maliklerinden biri veya birkaginin veya
bunlarin vekillerinin bagvurusu ile yikimi istenen yapinin bosaltilmasina ve altyapi
hizmetlerinin sonlandirildigina dair ilgili kurum ve kuruluglardan temin edilmis
evraklarin  sunulmasina veya yapinin tahliye edilip altyapt hizmetlerinin
sonlandirildiginin idarece tespit edilmesi halinde yikim sorumlusu olarak statik fenni
mesuliin belirlenmesine istinaden, yap1 sahiplerinin ortak onay1 sartt kosulmaksizin alt1

is glinil igerisinde diizenlenebilmektedir.

Riskli yapinin yikilmasiyla yeniden arsa konumuna gelen tasinmazin onceden sahip
oldugu kat miilkiyeti ve kat irtifaki iptal olur. 6306 sayil1 Kanun geregince Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin istegi ile kat irtifaki ve kat mulkiyeti tapu mudurlikleri
tarafindan mal sahiplerinin basvurusuna gerek olmaksizin dogrudan iptal edilir. Arsa
haline gelen tasinmazin degeri tasinmazin Onceki vasfi lizerinden degerlendirilerek
maliklerin paylar1 oraninda bolistliriilmesi saglanir.  Bu tasinmazlarda hangi
uygulamanin yapilacagr hususunda yapi maliklerinin Ugte iki (2/3) ¢ogunlugun karari

gecerlidir.

Anlagma saglanamayan maliklerin paylar ise diger paydaslara agik arttirma usiilii ile
satilir. Satisin olmamasi halinde paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda rayig
bedeli Odenerek hazine adina tecil edilir. Riskli yapilarda ise oOteki maliklere
satilamamas1 durumunda ii¢lincii sahislara satisinin gergeklestirilmesine imkan taninir

(6306 sayil1 Kanun madde 15/2).

5.3 RISKLI YAPILARIN ONARILMASI

Mevcut yapida meydana gelen hasarin giderilmesi i¢in onarim ya da giiclendirme
yontemlerinden biri uygulanmalidir. Yapiy1 hasar ger¢eklesmeden onceki dayanimina

getirmek onarim, hasar gerceklesmeden oOnceki dayanimindan daha yiiksek bir

dayanima kavusturmak ise giiclendirme olarak adlandirilmaktadir (Cevik 2003).
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Buna gore; depremde hasar goriip zayiflayan yapi elemanlarinin hasar gérmeden 6nceki
durumuna getirilmesine onarim denir. Yapit elemanlarmin deprem Oncesi duruma
gelmesi ile gergeklesen onarimlar sonucunda yapi normal islevini yiiriitmeyi strdurdr.
Bu durumda bina giivenli kabul edilir. Bu diizeyde bir onarim saglanarak giiclendirme
tercih edilmemesinin bazi avantajlar1 vardir. Eger hasarin olugsmasini saglayan depremin
yapinin servis 0mrii boyunca maruz kalacagi en biiylik deprem oldugu ve buna ragmen
hasarin giiclendirilmeye gerek duyulmadan onarilacak boyutta gerceklestigi ongoriiliirse
yapinin giiclendirilmeye gidilmesi ekonomik a¢idan mantiksiz ve statik agidan gereksiz
olur. Bunun nedeni yapi1 servis Omrii boyunca karsilasacagi en biiylik deprem
neticesinde dayanim gostermis ve meydana gelen hasar, onarimla giderilebilecek
seviyede gergceklesmis olmasidir. Bu nedenle, yapmin onarilarak deprem oncesi
dayanimina kavusmasinin yapida olast bir deprem karsisinda can kaybi meydana

gelmesinin 6nlenecegi diisintilmektedir.

Hasarli oldugu tespit edilen binalarda onarim ya da giiclendirme yapilmadan &nce
hasarin kaynagma iligkin gercek¢i bir degerlendirme yapilmalidir. Somut verilere
dayandirilmadan gergeklestirilen onarimin yapinin giivenliginin saglamasina iliskin
gerekli etmenleri saglayacagi siiphelidir. Konuya paralel olarak deprem sonrasinda
incelenen onarilmis yapilarin bazilarinin biiyiik hasar gordiigii ya da yikildig
gozlenmistir (Cevik 2003). Bu nedenle yapiya miidahale yapilmadan 6nce yerinde

teshis yapilmasina yonelik somut veriler titizlikle elde edilmelidir.

Hasar tespit ¢alismalar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligma bagh il Miidiirliikleri (Yapi
Isleri Genel Miidiirliigii) tarafindan koordine edilmektedir. Depremden sonra on is giinii
icerisinde afet bolgesinde hasar tespit ¢alismast mimar ve miithendislerden olusan teknik
heyet tarafindan gozleme dayali degerlendirme ile yapilan tespit sonucu yapilar yikik,

az hasarli, orta hasarli, agir hasarli ve hasarsiz yapilar olarak siniflandirilmaktadir.
Hasar tespitine iligkin en 6nemli unsurlardan biri yasanan giincel deprem nedeniyle

meydana gelen zararlarin belirlenmesine iliskin oldugudur. Diger bir deyisle depremden

once meydana gelmis yap1 kusurlart hasar tespitinde degerlendirilmemektedir. Elbette
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biiyiik bir depremin ardindan bunu ayirt etmek pek olas1 degildir. Ancak deprem Oncesi
belgeleme yapildiysa karsilastirma yapilabilir.

Az hasarli binalar binanin statigini etkilemeyen ince siva catlaklarindan ibaret olup,
yapmin kullanilmasinda herhangi bir sakinca bulunmayan binalardir. Orta hasarh
binalar yapinin tasiyict elemanlarinda ¢atlamalarinin oldugu binalardir ve bu yapilarin
onartlmadan ya da gii¢lendirilmeden yapinin kullanilmamasi1 gerekmektedir. Agir
hasarli binalar yapinin tasiyici sisteminde yaygin kopma catlama ve ayrilmalarin oldugu
yapilar olup, onarilmasi miimkiin olmayan yapilar sinifinda yer almaktadir. Tastyici
elemanlarin yer degistirdigi, kismi yikilma gozlenen yapilar acil yikilacak yapilardir ve

bu yapilara giris yapilmasi, esyadan arindirma yapilmasi yasaktir?,

Acil yikilmasi gereken binalarin ivedilikle niifustan arinmasi saglanarak yapi sahibine
yikimin gerceklesmesi hususu bildirilir. Yap1 sahibinin, yapinin yikimini saglamamasi

durumunda yapimin yikimi yetkililer vasitasiyla saglanir®,

Bu durumu &nlemek igin agir hasar tespiti yapilan binanin 3194 sayili Imar Kanununun
39.maddesi geregince gerekli islemlerin yapilmasi, malikler tarafindan 6306 sayili
Kanun kapsaminda islem yapilmasi istenmesi durumunda karot alinmasi, ilgili
firmalarla ortak olarak yapilacak tespit sonrast hazirlanacak riskli yap1 tespit
raporlarinin  Belediye Baskanliklarinca degerlendirilip ARAAD sistemi* vasitasiyla
onay islemlerinin yapilmasi, 6306 sayili Kanunun 6/A maddesinin 4.fikras1 uyarinca
yapilmak tizere ilgili Tapu miidiirliigiine bildirimde bulunulmasi, yine 6306 sayili

Kanunun 6/A maddesinin 2.fikras1 geregi riskli yapinin bulundugu mahalle muhtarlig1

2 Hasar Tespit Tanimlari, 2021. https://hasartespit.csh.gov.tr/brosur/hasar_tespit-sunum.pdf [Erisim
Tarihi: 18 Eylul 2021].

3 (Degisik: 31/8/1999-KHK-574/1 md.) Arazinin tehlikeli durumu ve binalarin gordiigii hasar bakimindan
yiktirilmasi ve bosaltilmas1 gerekenler hakkinda, o il ve ilgenin en bilylik miilkiye amirine ayr1 bir rapor
verilir. Bu makamlarca bdyle binalar derhal bosalttirilir. Yikilmasi gerekenler i¢in en ¢ok 3 giin siire
verilerek tehlikenin giderilmesi sahiplerine bildirilir. Mahallinde sahibi bulunmadig: takdirde durum,
mabhalli vasitalarla ilan edilmek suretiyle, bildiri yapilmis sayilir.

(Degisik: 31/8/1999-KHK-574/1 md.) Mal sahibi veya vekili, bu bildiriye karst 3 giin i¢inde yetkili idare
kurullarina itiraz edebilir. Idare kurullar1 bu itiraz1 en ge¢ 3 giin iginde inceler ve karara baglar. (7269
Sayili Kanun madde 13/a)

4 6306 sayili Kanun uyarinca yiiriitiilmekte olan islemlerin gerceklesmesini saglayan Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin bilgi sistemidir.Bknz: https://www.kentseldonusum.gov.tr/ [Erisim Tarihi:18 Eyliil 2021].
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ve riskli yapinin kapisina teblig yapilmasi ve riskli yapt oldugu kesinlesen yapilara siire

verilerek tahliye islemlerinin ivedi olarak ydrtttlmesi istenilmektedir®.

Agir hasarli olarak tespit edilen ve riskli yapi tespiti yapilip, riskliligi kesinlesen ancak
ve tahliye ve yikim islemleri tamamlanmayan yapilara yonelik mahkemelerce verilmis
bir karar yok ise can ve mal giivenliginin saglanmasi agisindan tahliye ve yikim
islemlerinin ivedilikle yapilmasi yine agir hasarli oldugu bildirilen ancak maliklerince
karot alinmasin engel olunan ve riskli yap1 tespiti yapilamayan yapilarak yonelik 3194
sayihh Imar Kanununun 39.maddesi uyarinca gerekli islemlerin yapilmasi ve
yikimlarmin ivedi olarak gergeklestirilmesi hususunda geregi valiliklerden talep

edilmektedir®.

5.4 RISKLi YAPILARIN GUCLENDIRILMESI

Tiirkiye’de yasayan niifusun yiizde 90’dan fazlasinin deprem riski altinda yasadig
bilinen bir gergektir (Ocal ve Ince, 2012). Deprem tehlikesine iliskin hizli ve etkili
sonuglar alinabilecek giiclendirme ve onarim uygulamalar1 ise ekonomik nedenler
sebebiyle tercih edilememektedir. Tiirkiye’deki yap1 stogunun gerek bina dmrii, gerek
kacak yap1 stok orami diisliniildiiglinde tiim iilkenin olas1 bir deprem yasanmasi halinde
risk altinda oldugu yadsinamaz bir gercektir. Bu sebeple hizli bir sekilde yap: stokunun
uygun olanlarinin giiglendirilmesi, diger kisminin ise biitlinciil kentsel donilisiim

stratejisi igerisinde degerlendirmeye alinmasi 6nem tagimaktadir.

5 (3) Uygulamaya baslanmadan once, riskli yapilarin yiktirilmasi icin, bu yapilarin maliklerine altmis
giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde,
yapinin idari makamlarca yiktirilacag belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu
siire i¢inde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan
tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle doniigiim
projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan
yapilir veya yaptirilir.

(4) Birinci, ikinci ve tigiincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktirilmadig tespit edilen riskli
yapilarmn yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadig: tespit edilen
yapilar, Bakanlikca yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde Bakanlik, yukaridaki
fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve iglemlerini bizzat da yapabilir.

(5) Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu
midirligi, yikilan binanin paydaglarinin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere tapu kaydindaki
arsa paylar1 iizerine masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanhga veya Idareye ve
binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.(6306 sayili Kanun madde 5/ (3),(4),(5))

® Sisli Belediyesi 2021 Arsiv Kayitlari, 23.02.2021 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapr ve
Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii Istanbul Altyap1 ve Kentsel Déniisiim Miidiirliigii yazisi.

45



6306 Sayili ARAADHK riskli yapilarin yikimi ve riskli alanlarin doniisiimiini
saglamak amaciyla olusturulmus olup, kanun ilk yirirlige girdiginde bu amag
dogrultusunda sadece riskli yapilarin yikimina iliskin diizenleme yapilmistir. Bu durum
riskli yapilarin kim tarafindan ve ne sekilde yikilacagi, yapmin yikimindan sonra
olusabilecek miilkiyet ihlalleri gibi malikler arasinda yasanan uyusmazliklari

beraberinde getirmistir.

Ayrica bina yikilarak arsa haline geldigi zaman kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
sonlandirilarak maliklerin paylar1 tapu kiitiigiine islenmektedir. Uzerinde yap1 olmayan
tasinmazin nasil degerlendirilecegi hususuna maliklerin tigte ikisinin ¢ogunluguyla
karar verilmektedir. Cogunluga katilmayan maliklerin arsa paylar1 acik arttirma yolu ile
oncelik diger kat maliklerinde olmak {izere satisa sunulur. Bu durum kanunun her ne
kadar riskli yapilarin ortadan kaldirilmasina yonelik bir diizenleme olsa da maliklerin oy
birligini aramamas1 sebebiyle miilkiyet hakk: {izerinde zafiyet olusturdugu yoniiyle

elestirilmektedir.

Riskli yapilarla ile ilgili 25.07.2014 Tarihli Uygulama Y 6netmeligi degisikligi ile riskli
yap1 sahiplerine giiclendirme yapabilme imkan1 verilmistir. Boylece, yikima karsi ¢ikan
kat malikleri, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunu tespit edip proje sunarak
giiclendirme yoniinde karar alinmasini saglayabilmektedir. Bu durum riskli yapi tespiti
kesinlesmis olsa bile kat maliklerine ilgili yonetmeligin gerekli sartlarini saglamasi
halinde yapmin yikim isleminin durdurularak yapi i¢in giiclendirme karar1 alabilmesine

olanak saglamistir.

Yonetmelik degisikligi oncesi, 6306 sayili Kanun bakimindan yapinin riskli yapi tespiti
kesinlesmesi halinde ilgili idare yap1 maliklerine altmis giinden az olmamak {izere siire
vererek yapmin yikilmasmi istemektedir. Bu siire igerisinde yapmin maliklere
tarafindan yikimmin gerceklesmedigi takdirde ilgili idare otuz gunden az olmamak
tizere yapi ilgilerine ek siire vererek yapiin yikilmasini aksi takdirde yapin ilgili
idarece yikilacagi hususunda tebligatta bulunulur. Belirtilen siireler igerisinde yikimin

gerceklesmemesi durumunda yapi ilgili idare veya bakanlikca yiktirilir. Bu duruma gore
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riskli yapinin kesinlesmesinden sonra yapi ilgililerine yapilarinin yikilmasindan baska

bir olanak taninmadig1 goriilmektedir.

Konu ile ilgili bir diger degisiklik 6306 sayili Kanunun 6. Maddesinde belirtilmektedir.
Buna gore; ilgili kanunun 6. maddesinin 1. fikrasinda, 14.04.2016 Tarih ve 6704 Sayili
Kanunun 23. maddesinde;

“riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli

yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan dnce,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda
uygulama yapimasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirddmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapiin paydasi olup olmadiklari
gozetilmeksizin sahip olduklar hisseleri oranminda paydaslarin en az iicte iki (2/3)
cogunlugu ile karar verilir”

olarak yer alan agiklamaya ‘‘yapilar yiktirllmadan Once ibaresi’’ eklenerek madde
yeniden diizenlenmis, boylece gliclendirme karar1 alinabilmesi miimkiin hale

getirilmistir (Cakir 2018).

Bununla beraber uygulamaya bakildiginda riskli yapinin gii¢lendirilmesi yoluna
gidilmesinden ziyade yiktirilip yeniden yapilmasinin tercih edildigi acgikca

gorulmektedir.

5.4.1 Riskli Yapilarda Gii¢lendirmenin Uygulama Yéniinden Incelenmesi

Tiirkiye cografi konumu geregi aktif fay hatlar1 iizerinde olup, 6zellikle Istanbul
0zelinde yerlesim yerlerinin fay hatlarinin yakininda bulunmasi yasanacak olasi deprem
riskini bir hayli arttirmaktadir. Ozellikle, 1999 Marmara Depremi’nin biraktig1 tahribat
ve olas1 bliylik istanbul depremi beklentisi kentsel doniisiim kavraminin Tiirkiye’nin
giindemine girmesine, akabinde bu konuda kapsamli olarak hazirlanan 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun yiirlirliige girmesine

neden olmustur (Gorgiilii 2014), (Daskiran & Ak, 2015).

Buna gore; can ve mal gilivenligi saglanmas1 amacuyla riskli yapilarin pratik yontemlerle

tespitinin yapilarak onarilmasi biiyilk 6nem arz etmektedir. Bu amagla 6306 sayili
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Kanuna baglantili olarak yiiriirliige giren RYTEIE 2019 yonetmeligi ¢ikarilmistir. Bu
yonetmelik, binalarin risk durumlarint belirlemeye yarayacak standardi olusturmak

amaciyla ¢ikarilmstir.

5.4.1.1 inceleme safhasi

a. Ofis On Calismalart

Giglendirilecek ya da yikilip yeniden yapilacak yapinin oturdugu araziye iligkin mevcut
jeolojik harita ve raporlarin temin edilmesi, uydu fotograflari ve dnceden hazirlanmis
dokiimanlarin  bir araya getirilerek degerlendirilmesi ofis ©6n calismalarim
kapsamaktadir. Bu calismada projelendirme ve uygulama asamasinda meydana
gelebilecek problemlerin arazide ya da dokiimantasyonlarin derlenmesi iizerinden tespit

edilerek inceleme agamasinda ¢6ziime kavusturulmasi amagclanir.

Ofis calismalarindan verimli sonug elde edebilmek i¢in ingas1 planlanan yapinin mimari
ozellikleri, temel kotundan ne kadar asag1 inecegi ve kullanim amaci1 gibi nitelikleri goz

ard1 edilmemelidir.

b. Geoteknik Etiit Yapiimast

Saha arastirmalari, sahanin mahallinde tetkik edilerek veri toplanmasi, elde edilen
bilgilerin dogru bir sekilde degerlendirilmesi ve yazili hale getirilmesinden meydana
gelmektedir. Bu ¢alismanin amaci, yapinin zeminine iliskin bilgilerin dogru bir sekilde
elde edilip analiz edilerek yapinin tasarim girdisi haline gelmesidir. Boylelikle hem
ekonomik, hem statik yonden daha dogru ve verimli bina tasarimlari olusturmak

hedeflenmektedir.
Bu durum i¢in dikkat edilmesi gereken en 6nemli hususlardan biri saha ¢alismasinin

uygulamasmin zemin durumuna ve yapilacak bina tasarimina uygun olacak sekilde

planlanmasidir. Hedef odakli olmayan ve yapilmasi istenen tasarima hizmet etmeyen
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calisma, hem ckonomik olarak kayip yasatacak hem de yapmin giivenligi agisindan

gercekci sonuglar elde edilmesini engelleyecektir.

Institution of Civil Engineers (1991), Littlejohn vd.(1994), Whyte (1995)’ e gore
binanin oturdugu zemin ve arazi ¢aligmalarinin binanin tasarlanmasi ve statik projesinin
cizilmesine gore ¢ok daha riskli bir ¢alisma oldugu diisiiniilmektedir. Yapinin zemin
durumunin dogru analiz edilmesi deprem giivenligi agisinda en 6nemli ¢aligmalardan
biri olmasina ragmen zemin c¢alismalar1 i¢in ayrilan biitgenin yapinin insasinda
kullanilan toplam biit¢enin binde bir ile binde iki (0,001-0,002) arasinda degisen bir
degere denk gelmektedir. Genel olarak zemin etiitlerine ayrilan biitce ve zamanin
artirflmasinin hem yapinin tasarim siirecinin daha dogru ilerlemesine hem de yap1
ingasinin kalitesinin artmasina yardimci olacagi diisiiniilmektedir (Building Research

Establishment 1987).

Bir yapiin riskli olduguna dair yeterli siiphe olusmasi ya da yapt Omrii siiresinin
doldugu durumlarda, yapinin ilge belediyelerinden temin edilebilecek mimari projesine
ve mevcut statik performansini belirlemek amaciyla karot alinarak denetim yapilmasi ve

yapinin zemin durumunun etiid yapilarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

Karot alinirken gercekcei bir sonug alinabilmesi i¢in deprem ydnetmeliginde belirtilen
adet ve konumlara uyulmasi gerekmektedir. Lisanshi kuruluglarca gerekli testlere tabi
tutulan karotlarin sonucu binanin modellenerek mevcut halindeki deprem davranisinin

anlasilmasina yardimei olacaktir (Ozyurt & Toker 2013).

Binanin oturdugu zemin durumunu belirlemek oldukg¢a 6nemli bir husustur. Bunun igin
SISMIK Zemin Etiidii (istege bagl sondaja dayali zemin etiidii) hazirlanmas
gerekmektedir. Bunun icin binanin mevcut durumu igin roleve cizilmesi oldukca
6nemlidir. Ayrica binadan yeterli miktarda karot ve beton numune alinmalidir. Alinan
numunelerin yap1 laboratuvar testleri yapilir, bu sayede de yapida kullanilan betonunun

dayanimi belirlenir.
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C. Rolove Cikarilmast

Mimarlikta rolovenin tanimi bir yapinin mevcut halinin oldugu gibi OGl¢iimiiniin
yapilarak belgelenmesidir. TDK’ye gore rolove teriminin tanimi “Bir yapimin biitiin
boyutlarin1 Slgerek plan, kesit ve goriinlisiinii yeniden ¢ikarma’’ olarak yapilmistir

(TDK 2021).

Rolove projesini olusturmanin amaci yapinin mevcut halinin, tasiyici sisteminin ve
tastyici sistemini olusturan elemanlarinin boyutlarinin, hareketli yiiklerinin ve var ise

binaya iligskin olumsuzluklarin tespit edilebilmesidir.

Riskli yapinin rélovesinin alinmasi binanin gercege en yakin halinin belgelenmesini
saglayarak olasi afet durumlarindaki binanin gergek davranisini tespit edilebilmesini

saglar.

RYTEIE e gore riskli bina tespitinin yapilabilmesi i¢in dncelikle binanin tasiyici sistem
ve yiikseklik sinifina gore yonetmelikle hangi yontemi takip edeceginin belirlenmesi

gerekmektedir.

RYTEIE’nin konuya iliskin 3.2.fikrasinda asagidaki gibi belirtilmektedir ;

“‘En tist kat alani, bodrum katlar hesaba dahil edilmeden bina katlar: icerisinde en
kiiciik alana sahip kat alammin %25 inden az olmasi halinde bu katin binanin kat
sayistmin ve Bodrum katlar dahil yiiksekligi (A7) hesabinda kullaniimayacagi,
modelleme ve degerlendirmede dikkate alinmayacagi, sadece bu katin kiitlesinin ve
diisey yiikiiniin hesaplamada kullamlacag(...)"’

Genel olarak yapilarin tastyict sistemleri yoniinden betonarme, yigma ve karma olmak

lizere iige ayrildig1 bilinmektedir (RYTEIE madde 3.3,3.4,3.5).

Riskli binanin tasiyict sistemi {izerinden yapilan smiflandirma da benzer sekilde

betonarme, yigma ve karma olmak iizere iige ayrilmislardir.
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Ozetle, binalarm risk tespit yontemleri binalarin sinifina ve tasiyict sistemlerine gore
farklilik gostermektedir. Bu tez kapsaminda tilkemizdeki konut stogunun ¢ogunu temsil

eden az katl1 betonarme yapilarin tespiti degerlendirilecektir.

RYTEIE’ de eksik rdléve ¢iziminin esaslar1 belirtilmis olup buna gore,

I. Rolove ¢izimi esnasinda ilk olarak yapinin sekli, yani geometrisi baz
aliarak dis konturlerinin eksiksiz bir bi¢imde hesaplanmasi,
ii.  Binanin i¢ mekanlarmin ve dis kontiirlerinin Ol¢iilerinin birbiriyle oransal
olarak uyumlu olup olmadiginin kontrolii,
iii.  Dogrusal olmayan 6lgiiler i¢in dogru roper noktalarinin alinmasi ve gerekirse
ek oOlgiilerin alinmasi,
iv.  I¢ mahallerin 6lgiilendirilmesi yapilarak kat planlarmin olusturulmas,
V.  Yapmin tasiyicit elemanlarinin, tasiyict ve ayirict duvarlarinin, kapt ve
pencerelerinin kat planindaki konumunun ve 6lgiilendirilmesinin tespiti,
vi.  Rolovelerin Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan lisanslandirilan yetkili
kuruluslar tarafindan hazirlanmasi,
vii.  Rolovelerinin olusturulma asamasinda gorsel malzemelerden yararlanilmasi
(fotograf, video vb.) gibi maddeler roléve projesinin saglikli olarak

olusturulmasi asamasinda 6nem arzetmektedir.

Az katli betonarme binalarin tasiyici sisteminin degerlendirilebilmesi i¢in hem inceleme
kat1 hem de tiim bodrum katlarin rolévesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Inceleme kati ayni
maddede; kat yiiksekliginin tiim cephelerinin agikta oldugu en alt bina kati olarak
tanimlanmistir (RYTEIE madde 4.1.1.). Az kathi betonarme yapilarda kolon ve
perdelerde siirekliligi saglamayan tasiyici elemanlara sahip katlardan da r6l6ve alinmasi
gerekmektedir. Az katli betonarme binalarda risk degerlendirmesi tiim katlarda
yapilacak olup, yapmin katlarindan birinin bile gerekli dayanimlarinin saglamadigina
yonelik sonucun ¢ikmast durumunda, yap riskli kabul edilmektedir (RYTEIE madde
4.4.).

RYTEIE nin 4.1.2. maddesinde gére yapinin yiiksekligi, kat sayis1, bina geometrisi, tiim

kolon, perde, kiris ve doseme boyutlari, bu elemanlarin kattaki yerlesimi ve eksen
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acikliklart ile dolgu duvar yerlesimi ve kalinliklari, kisa kolonlar ve ¢ikma dlgiileri

rolove ciziminde mutlaka belirtilmelidir.

Rolove alinan tiim katlarda mevcut donati diizenini belirlemek amaciyla her kat i¢in
toplam betonarme perde sayisinin en az %Z20’sinde, kolonlarda da alti adetten ve
perdelerde de iki adetten az olmamak tlizere tespit yapilmaktadir. Toplam kolon
sayisinin altidan az olmasi durumunda mevcut kolon sayis1 kadar kolonda, bir perde
olmas1 durumunda ise bu perdede tespit yapilacaktir. Bu igslem, tespit yapilan perde ve
kolonlarin en az yarisinda kabuk betonu siyrilarak yapilmaktadir (RYTEIE madde
4.1.5).

d. Binanin Sayisal Modelinin Olusturulmas: ve Hesaplanmast

ROlGve c¢izimi yapildiktan sonra bina modellemesi de oldukga ©6nemli calismalar
arasinda yer almaktadir. Bu durum, belirli kurallar1 da ortaya koymaktadir. Binanin
sayisal modeli olusturulurken dikkat edilmesi gereken belli bashi konular su sekilde

siralanabilir;

i. Ik olarak, sonlu eleman modelleri siralanmalidir. Sonlu eleman modelleri
siralandiktan sonra, kolonlar ve kirisler cubuk elemanlar seklinde tanimlanir.
geriye kalan elemanlar yani perdeler cubuklu ve kabuk sonlu elemanlar gibi
tanimlanir.

ii.  Bir diger madde ise rijit bdlgelerinin nasil modellenecegi ile ilgilidir. Rijit
bolgelerinin  modellenmesinde tasiyici  eleman eksenlerinde ¢akigmalar
onemlidir. Eksen kaymasi miktarinin belirlenmesinde elemanlarin boyutlar
onemli bir yer tutar. Bu tip durumlarda, eleman boyutlarinin yarisindan az
oldugu durumlarda eksen kaymasi ihmal edilir. Hesaba katilmaz.

iii.  Binadaki dosemeler eger betonarme ise rijit diyafram davranisi arastirilir ve
buna gére modellenir. Bu elemanlarin disinda kalan tiim elemanlar ise doseme
kalinliklar1 ve malzeme ozellikleri belirlenerek sonlu eleman boyutuna dahil

edilip gercek rijit biiyiikliigii belirlenir.
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iv.  Onceden de belirtildigi gibi yapin riskli olup olmadiginin anlasilmasi icin
kritik kat hesab1 yeterliyken yUk aktarimi sirasinda biitiin katlarin rélovesine
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu islem esnasinda mevcut binada tespit edilen ve
binanin statik sistemini etkileyecek bir diizensizligin tespit edilmesi halinde bu

diizensizligin modelde yer almas1 6nem arz etmektedir.

Yapmin tasiyici elemanlarinda ultrases gibi yontemler ile donatilarin boyut, miktar ve
dagilimlar1 tespit edilir. Bu islem ayni zamanda donatilardaki paslanma miktarin1 ve
bunun binanin dayanimina etkisinin anlasilmasini da saglar. Donati tespiti yapilan
binadan ayni1 zamanda karot da alinarak ilgili yonetmeliklerin belirledigi deneylere tabii
tutulur. Elde edilen sayisal veriler binanin ii¢ boyutlu (3B) olarak modellenmesinde
kullanilir. 3B sayisal modeller ile bina dayanimi hesabr ¢esitli yazilimlar (SAP, Ansys,
Dyana vb.) ile yapilmaktadir.

Bir¢ok islemin sonunda ortaya c¢ikan raporlar ile binanin dayanim raporu hazirlanmis

olur. Bu ¢alismaya binanin yapisal risk raporunun hazirlanmasi da denilmektedir.

e. Malzeme Kalitesinin Belirlenmesi

Yap: malzeme kalitesi kentsel doniisiimlerde onemli bir yer tutmaktadir. Insaat
esnasinda kullanilan malzemeler zamanla deformasyona ugrayip oOzelliklerini
kaybedebilmektedirler. Bu tip durumlar dogrudan yapiin dayaniminin da azalmasina

neden olmaktadir.

Tiirkiye, 6zellikle deprem kusagi {izerinde yer alan bir iilke oldugu i¢in yap1 malzeme
kalite kontrolii olduk¢a 6nem arz etmektedir. Yap1 malzemesinin kalitesiz olmasi ve
beklenen nitelikleri karsilamamasi yapi igin biiyiik bir tehlike teskil etmektedir. Yapi
malzemeleri saglam olursa, olas1 bir afette olusacak olan can ve mal kaybi oldukca
azalir. Bu malzemelerin mevcut durumunu belirlemek amaciyla yapt malzeme analizi

yontemlerinden yararlanilmaktadir.
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Bu analizler sayesinde, malzemelerin dayanimimna iliskin gerekli bilgiler elde
edilmelidir. Yapr malzeme analizi birden fazla nedenlerle gerek duyulan bir analiz
seklidir. Binalarin mevcut durumlarinin belirlenmesi ve eger yetersizse yapit durumunun
belirlenmesi, gerekli olan giiglendirmelerin yapilmasi a¢isindan oldukg¢a onemlidir.
Yap1 malzemelerinin dayaniminin ve 6zelliklerinin tespit edilmesi pek ¢ok laboratuvar
testi gerektirmektedir. Yapimin dayanimina iliskin gerceke¢i sonuclar elde etmek igin
malzeme analiz testlerine binanin yapim asamasinda kullanilan malzemelerin kalitesinin

belirlenmesi esnasinda basvurulmalidir.

Yap1 malzeme testlerinde ve yapr malzeme analizlerinde her konuda yetkisi olan
makam Cevre ve Sehircilik Bakanligidir. Bu nedenle, yap1 ve malzeme konusunda bilgi
almirken bu makamdan izin ve hizmet alinmasi gerekmektedir. Bakanligin ise her
malzemeyi denetlemesi miimkiin olamayacagindan bu goérevi yapmak adina cesitli
firmalar1 yetkilendirdigi bilinmektedir. Yap1 denetimi konusunda yetkili olan firmalar,
bakanlik adma gerekli olan testleri yaparken, testlerin sonucunda da teknik rapor
hazirlamaktadirlar. Bu raporlar kentsel doniisiimlerde, onarimlarda ve gii¢lendirmede

kisacasi ihtiyag halinde olan her yerde ise yarar hale gelir.

Ister yeni yapinin insasi olsun, ister mevcut yapinin performansinin belirlenmesi olsun
ilk asama zemin etlidli yapilarak zeminin 6zelliklerinin ortaya konulmasidir. Zemin
etlidlinlin yapilabilmesi i¢in zemin sondaji ile numune alinir. Ardindan gerekli rasyonel
verilerin elde edilmesi i¢in bakanlik¢a lisanslandirirlmig laboratuvarlara gonderilir.
Binanin insasina gegmeden Once oturacagi temeli analiz etmek deprem yonetmeliklerine

uygun giivenli bir yap1 olusturmak i¢in hayati onem tagimaktadir.

Betonarme bina 6rnekleri ve yapinin temeli mekanik deneylere tabi tutularak cesitli
hesaplar yapilmaktadir. Bu hesaplar yap1 denetim firmasi tarafindan denetlenmekte olup

ingaat miihendisligi yap1 malzemesi laboratuvarlarinda gergeklestirilmektedir.
Kamu binalar1 agisindan basvuru ylikiimliiliigii konusu karmasiktir. 6306 sayili Kanun

ve Yonetmelik, riskli yap1 tespitinin malikler tarafindan yapilacagini ongdrmektedir.

Kullanicist ile maliki ayni olan kamu yapilari i¢in bu konuda bir tereddiit yoktur; ancak
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bir kamu idaresinin miilkiyetinde olup da bir diger kamu idaresine tahsis edilmis yapilar
acisindan durum karigiktir. Kanun ve yonetmelige gore riskli yapi tespitinin malik kamu
idaresi tarafindan yapilmas1 gerekir; ancak Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis
ve Devri hakkinda Yonetmeligin 7. maddesinde yer alan “Tahsisli tasinmazlarla ilgili
olarak harcamalara katilma pay1 da dahil olmak iizere her turli mali yikamlulikler ve
diger giderler, tahsis yapilan kamu idaresi tarafindan 6denir.” hitkkmii, riskli yap1 tespit
masraflariin tahsisli kamu idaresi tarafindan 6denmesini 6ngérmektedir. Bu durum
riskli yap1 tespitinin malik kamu idaresince yapilacagi; ancak tespit masraflari, adina

tahsis yapilan kamu idaresi tarafindan 6denecegi sonucunu getirmektedir.

5.4.1.2 Projelendirme safhasi

Tirkiye, aktif fay hatlar1 tizerinde konumlandigi igin tarih boyunca pek ¢ok deprem
gecirmistir. Bu gergek, depreme dayanikli yapi tasarimi olgusunu 6nemli kilmaktadir.
Giiglendirme projesinin yapimi olduk¢a onemli oldugu ic¢in ve giliglendirme sonrasi
deprem dayanimini da teyit etmek i¢in igyeri tescil belgesine mutlaka sahip olunmasi
gerekmektedir. Bu tir projelerin teyidi ise, is yeri tescil belgesine ait, isinde
uzmanlasmis insaat miihendisleri ve mimarlar tarafindan yapilmaktadir. Bu
projelendirme degerlendirilirken performans analizine mutlaka tahribatli ve tahribatsiz
deneyler ile bakmak gerekmektedir. Performans analizi ile giiglendirme yapilacak olan
yerler belirlendikten sonra mevcut durum analiz edilir, ek olarak yonetmelik sartlar
dikkate alinir ve binalarin deprem riskleri dikkate alinarak deprem performansinin
arttirilmasi saglanir. Baska bir deyisle, deprem sartlarina ve mevcut duruma uygun bir
giiclendirme projesi uzman miihendisler ve mimarlarla yapildig1 i¢in yonetmelige gore

giivenilir sayilmaktadir.

Rapor olusturulurken ilk agsamada yapidan karot alinarak beton dayanimi tespit edilir.
Sonrasinda ne kadar donati kullanildigi ve donatilarin boyutlar1 sayisal olarak ortaya
konulur. Bu islem esnasinda dayanimi en az olan donatinin seviyesi esas alinarak
projeye yansitilmalidir. Hemen ardindan siyirma yontemi ile tasiyict elemanlardaki
demirlerin paslanma miktarinin tespitinin saglanmast ve bu hasardan donatilarin

boyutlarinin nasil etkilendigi ortaya konulmalidir. Tiim sayisal verilerin rapora
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gecirilmesinin ardindan en dogru giiclendirme yontemi belirlenir ve proje hazirlanmaya

baslanir.

Deprem performans analizi binalarda yapilmasi gereken bir zorunluluktur. Bu ¢alisma
ile binanin mevcut yapisal giivenligi tespit edilmektedir. Bu ¢alismada yapinin mevcut
performans seviyesi deprem yonetmeliginde sart kosulan performans seviyesi ile
karsilastirilir. Yapnin yonetmelikte yer alan performans diizeyini saglamadigr durumda

guclendirme tercih edilebilir.

Bu surece ek olarak, tasarlanan giiglendirme projelerinde yer alan butiin safhalardaki
uygulama, is ve islemlerin metraj hesab1 olusturularak birim fiyat iicretleri hesaplanir.
Ek olarak giiclendirme yapilacak her yapiya iliskin ayr1 ayr1 mahallinde denetim

yapilarak takviye projelerinde yapilacak islerin sartnamesi olusturulmalidir.

Bazi durumlarda tarihi binalarda da gii¢clendirme karar1 alinabilmektedir. Oldukga
karmagik olan bu yapilarin onarim ve gii¢lendirilmesi disiplinler arast bir uzman ekibi

ile yapilmali ve minimum miidahale ilkesi gozetilmelidir.

5.4.1.3 Uygulama safhasi

Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslar (RYTEIE) 6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapilart belirlemek icin kullanilacak kurallar1 igermekte olup
(RYTEIE, Kapsam 1.1), bu esaslarda bahsedilen yontemler binanin deprem
performansin1  belirlemede veya giiclendirilmesinde kullanilmamaktadir (RYTEIE

Kapsam 1.3).
Mevcut yapi analizi yapilirken yapisal davranisi en dogru sekilde temsil etmek cok
6nemlidir. 3B sayisal model yapim sistemi ve malzeme 6zelliklerine gore olabildigince

gercekei olmalidir.

Mimar tarafindan proje hesaplarinda verilmesi gereken unsurun basinda Afet

Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik (A.B.Y.Y.H.Y-1998) ve ilgili
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optimizasyonlara gore yapilan statik hesaplamalar gelmektedir. Tablolar halinde ise
egilme momenti tagima oranlar1 mutlaka verilmelidir. Bunlarla beraber baz1 degerlerin
hesaplanmasina da 6zen gosterilmelidir. Donat1 adet ve donati kalitesi ile donat1 ¢ap1 ve
yap1 elemanina gelen yiikk miktarlar1 da olduk¢a 6nemlidir. Proje hesap raporlari
incelemesi sathasi ise varsa hasar tespitlerinin yapilmasidir. Bu ¢alismalar inceleme
safhasinda yapilir. Bu c¢alismalarin sonucunda mevcut yapi yikilacak mi1 ya da
korunarak guclendirilecek mi sorusuna cevap bulunur. Gii¢lendirme smiflandirilmasi,
kapsamli giliclendirme ve basitlestirilmis giiclendirme olarak tanimlanmaktadir. Bu iki
guclendirme yonteminden birinin se¢imi ¢esidi yapmin 6nemine ve kat sayisina gore
kararlastirilir. Basit giiclendirmede ilk olarak tastyici duvarlar arttirilabilir. Bélme

duvarlar da klasik yontemler ile tasiyict duvarlara doniistiiriilebilir.

Daha sonra agir balkonlar incelenir. Cikmalarin ve parapetlerin ve yapida statik zaafiyet
olusturan diger unsurlarin ¢ikarilmasi, tasiyici olmayan duvarlara cesitli yontemlerle
takviye yapilmasi gibi uygulamalar tercih edilebilir. Kapsamli giiclendirmede ise
yontemler farklilagmaktadir. Tercih edilen uygulamalar arasinda sismik izolasyon olsa

da mevcut yapida uygulanmasi oldukga zordur.

Riskli Yapilarin Siniflandirilmast ve Tespit Yontemleri

Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslarda riskli binamin tespit edilmesi

sirasinda kullanilacak ydntemler agikca ifade edilmistir (RYTEIE madde 3).

Buna gore RYTEIE de belirtilen yontemler binanin yiiksekligine (Ht) ve Tastyic1 sistem
tiiriine gore farklilk gdstermekte olup, RYTEIE nin riskli bina tespit yontemi isimli
3.maddesinde yer alan 3.1 nolu tabloda yapi smiflar1 asagidaki gibi gosterilmektedir
(Tablo 5.1).
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Tablo 5.1: Tastyici sistem tiiriine gore kullanilacak boliimler

1 2 3
Orta Katli
) Az Kath Yiiksek Katli
Tastyic1 Sistem Tiiri 30<Ht<50 veya
Ht <30 veya Ns<10 Ht>50 veya Ns>17

10<Ns<17
Betonarme Bolim 4 Bolim 5 Bolim 6
Yigma Bolum 7 Bolum 7 Bolum 7
Karma Bolum 4 Bolum 5 Bolum 6

Kaynak: Tastyici sistem tiiriine gore kullanilacak béliimler (RYTEIE 2019, Tablo 3.1)

Tablo 5.1°e gore bodrum katlar da dahil olmak {izere yiliksekligi(Ht) otuz metreden fazla
olan veya yine bodrum katlar dahil kat sayisi(Ns) on kattan az olan betonarme binalar
“’az katli betonarme binalar’’, bodrum katlar dahil toplam yiiksekligi otuz metre-elli
metre arasinda yer alan veya bodrum katlar dahil kat sayisi on ile on yedi kat arasinda
olan betonarme binalara “’orta katli betonarme binalar’’, bodrum katlar dahil toplam
yiiksekligi elli metreden fazla olan veya bodrum katlar dahil kat sayis1 on yedi kattan
fazla olan betonarme binalara “’yiiksek katli betonarme binalar’” denmektedir.
Yapilarda risk tespiti yer aldigi sinifa gore farklilik gostermekte olup bu siniflara gore

nasil degerlendirilecegi RYTEIE nin ilgili maddelerinde belirtilmistir.

5.4.2 Riskli Yapilarda Giiclendirmenin Mevzuat Yoniinden Incelenmesi

a. 6306 Sayili Kanuna Gore Riskli Yapi Tespiti ile Gii¢lendirme

Riskli yapilarin yikilmasi yerine giiclendirilmesi 2014 yilinda miimkiin kilinarak riskli

yapilar i¢in kat maliklerine gli¢lendirme karari verilebilmesine olanak saglanmstir.

6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi madde 8/5(Degisik:RG-25/7/2014-
29071)’de riskli yapmin yiktirilmast yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda
riskli yapinin yiktirilmasi i¢in ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler igerisinde;
maliklerce, giliglendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat
Miilkiyeti Kanununun 19.maddesinin 2.fikrasinda belirtilen sekilde giiglendirme karari
alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatilmas1 ve imar mevzuat1 gercevesinde ruhsat

alinmasi gerekliligi ifadesi yer almaktadir.
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Gili¢lendirme isi, yapilacak giiclendirmenin mahiyetine gore ruhsati veren idare
tarafindan belirlenecek siire igerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yap1
ifadesinin kaldirilmasi i¢in ilgili midiirliige basvurulmasi istenir (6306 Sayili Kanun
Uygulama Yonetmeligi madde 8/5). Buna gore yonetmelikte giiclendirme yapilmasina

iliskin kararin nasil alinacagi hususunda Kat Miilkiyeti Kanununa atifta bulunmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 19.maddesinin 2.fikrasinda da belirtildigi gibi
ortak alanlarda meydana gelen hasar sonucunun yapinin tamamina ya da bir bagimsiz
boliimiine zarar verdiginin tespit edilmesi ya da mahkemede giliglendirme yapilmasi
sonucunda karar alinmasi halinde ruhsat ve eklerine uygun onarim ve giclendirmenin

yapilmasi i¢in mal sahiplerinin muvafakati aranmamaktadir.

Buna gore giiglendirilme kapsaminda yapilmasi gereken ingaat, onarim gibi isler igin
kat maliklerinin beste dordiintin (4/5) yazili rizasi aranmaktadir. Ayrica aym fikrada
yapmin acil onarim gerektirmesi halinde kat maliklerinin rizasinin aranmayacagi
belirtilmektedir. Bir bagka deyisle, binanin gii¢clendirilmesinin miimkiin olmasi halinde
aciliyet gerektiren onarim kapsaminda degerlendirilerek kat maliklerinin rizasina ihtiyag
duyulmadan da yapilabilir. Ancak bunun i¢in bagvuruyu yapan kat malikinin yapinin
giiclendirmeye uygunlugunu ispat edebilmesi gerekmektedir. Ozetle; riskli oldugu tespit
edilmis yapinin gii¢clendirilmesi i¢in;
I.  Giglendirmenin teknik olarak miimkiinliigiiniin ispati,
ii.  Kat Miilkiyeti Kanununun 19.maddesinde yer alan ikinci fikra ile uyusan karar
alinmasi (kat maliklerinin beste dort (4/5) onay sart1),
iii.  Imar kanunu ve ilgili yonetmeliklerine uygun olarak ruhsat alinmast,

iv.  Giglendirme projesi sunulmasi gerekmektedir.

Giiglendirme ruhsati igin istenilen evraklar ise asagida yer aldig gibidir’.

T Kaynak: (https://www.sisli.bel.tr/uploads/files/2019/10/637073646099474826-Proje-ruhsat-Birimi-
hizmet-standartlar%C4%B1-tablosu-.pdf.)
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a. Dilekce
b. Biinyesinde insaat mithendisligi bulunan bir iiniversiteden bina i¢in giiclendirme

gerektigine dair rapor

C. Onayli mimari proje ve giiclendirme projesi

d. Proje muelliflerine ait buro tescil belgeleri

e. Giincel tapu kayit belgesi

f. Hissedarlarin beste dordii (4/5) tarafindan gii¢clendirme yapilabilecegine dair

noter tarafindan diizenlenmis muvafakatname
Harg ve ticretlerin 6dendigine ait makbuzlar
Yapriya iligkin Bilgi Formu ve Yapi Denetim Hizmet S6zlesmesi, Yapt Kontrol
Formlar1 ve fenni mesiil, proje miiellifii, santiye sefi ve miiteahhit
taahhiitnameleri ile denetcilerin ve yetkili kisinin imza sirkiileri ile ikametgah
belgeleri

I. Yap1 Denetim Sirketi izin belgesi

j.  Yap1 Denetim Sirketi taahhitnamesi

K. Yap1 Denetim Hizmet Bedeli Makbuzu

I. Mal sahibi ve miiteahhit arasinda Noter tarafindan diizenlenmis Insaat Yapim
Sozlesmesi

m. Miiteahhite ait yetki belgesi ve Ticaret odasi kayit belgesi vs.

n. Santiye Sefi Belgesi ve santiye sefinin yap1 miiteahhiti ile arasinda diizenlenmis
s0zlesme

0. Insaat Atiklari1 Tasima Belgesi

b. Valilik veya Bakanlik¢a Resen Gii¢lendirme

Resen guclendirme, yine 6306 sayili Kanun tarafindan refere edilmis olup, kanunun 6/A
maddesinde ihtiya¢ duyulmas1 halinde riskli yapilarin ve agir hasarli olan ya da bu riski
tasiyan binalarin oldugu bolgelerde kentsel doniisiim uygulamalarinin ilgililerin
muvafakat etme sart1 aranmaksizin dogrudan yapma ve yaptirma yetkisinin bakanliklara

verilmesi ile ilgilidir.
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Yap1 maliklerinden hasar tespiti yapilan yapilarin gii¢lendirilmesine yonelik projesinin
istenilerek yapilan giiclendirmenin mevzuata uygun yapilip yapilmadiginin kontrol
edilmesi, sayet giiclendirme projelendirilmeden yapildiysa, s6z konusu yapilarin
maliklerinden, 6306 sayili Kanun ve ilgili yonetmeligi uyarinca bakanligin yetki ve
sorumluluk verdigi kurum ve kuruluslarca binalara ait riskli yap1 tespit raporlarmnin
hazirlatilmasi ve belediye baskanliklarina sunulmasinin istenmesi, verilen makul stireler
icerisinde riskli yap1 tespiti yaptirmayan yapilarm ise 3194 sayili Imar Kanunun

39.maddesi ve ilgili hiikiimlerine gore islem yapilmasi esasi vardir.

2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununa gore tescilli veya tescilsiz
yapilarin giiclendirme projeleri onay talepleri hakkinda konunun ilgili Tabiat
Varliklarin1 Koruma (TVK) Bolge Komisyon giindemine alinarak bagvurularin
degerlendirilmesine iliskin ve 2863 sayili Kanun kapsaminda kalan yap1 kayit belgesi
almig yapilara dair yapilan basit tadilat-onarim basvurularina iliskin is ve islemlere esas

bakanlik goriisiiniin valiliklere iletilmesi talep edilmektedir.

Yap1 maliklerinin yapimin yikilmasi ya da giiclendirilmesi hususunda anlagsmaya
varamamasl durumunda da kat malikleri bireysel olarak giiclendirme yapilmasina
yonelik mahkemeye basvurabilirler. Yapmin giiglendirilmesi gerekliligi hususunda

mahkeme karar1 alinmasi halinde de kat maliklerinin rizas1 alinmamaktadir.

C. 3194 Sayili Imar Kanununa Gére Giiclendirme

Riskli yapr tespiti olmayan binalarda da gili¢glendirme ruhsati diizenlenebilmektedir.
Ancak, riskli yap1 tespiti olan yerler 6306 sayili Kanun geregince har¢ muafiyetinden
yararlanabildigi i¢in yap1 ilgilileri tarafindan riskli yap1 tespiti tercih edilmektedir.

Bir yapinmn 3194 sayili Imar Kanunu geregince giiglendirme ruhsati alabilmesi igin

riskli yapr sarti aranmaz, ancak 2018 Deprem Yonetmeligi sartlarini saglamasi ve

iskanli olmasi1 zorunludur.
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Tiirkiye’deki konut stokunun ¢ok az bir bolimii yapt kullanma izin belgesine sahip
oldugundan bu madde kapsayici bir madde olamamakta, bu durum da kentsel doniisiim

politikalarinin bitiinliiliigiine aykirilik yaratmaktadir.

Bu nedenle kanun kapsaminda gerekli revizyonlar yapilmis, imar Kanununa 14.02.2020
tarihinde eklenen gecici 21.madde geregince de imar affindan yararlanarak yapi kayit

belgesi diizenlenmis yapilarin giiclendirilmesi miimkiin kilinmistir.

21.maddeye gore yapr kayit belgesi diizenlenmis yapilara ve her ne kadar hasara
ugramis olsa da iyilestirilmenin olanakli oldugu yapilarda fazladan insaat alani
olusturmamak sartiyla, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore giiclendirme karari
alinabilecegi belirtilmektedir (3194 sayili Kanunun Gegici Madde 21, Ek:14/2/2020-
7221/14 md).

20.02.2020 Tarih ve 31045 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 3194
sayili Imar Kanununa eklenen Gegici 21.madde kapsamindaki yapilarin denetimine
iligkin yayimlanan 09.12.2020 Tarih ve 64337 Sayil1 2020/26 Numarali Genelge kabul
edilmistir. Genelgeye gore giiclendirme izninin tanzim edilebilmesi ve uygulamasinin

denetimi icin talep edilen evraklar asagida siralanmistir;

a. Giiglendirme imalatina baslama tutanag:

b. Giliglendirme imalati bitis tutanagi

c. Kalip ve donat1 imalat kontrol tutanagi

d. Beton dokiim tutanagi

€. Yapi denetimi hizmet s6zlesmesi

f.  Yap1 denetim kurulusunca hazirlanan taahhiitname
g. Seviye tespit tutanagi

h. Hakedis raporu

i.  Yilsonu seviye tespit tutanagi
J- Yapu tespit ve inceleme tutanagi

K. Santiye sefligi hizmet sdzlesmesi
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Kanunda dikkat ¢eken bir diger nokta s6z konusu imkanin giiclendirme ruhsati adi

altinda degil gii¢lendirme izni olarak verilmesidir.
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6. RISKLI YAPILARDA GUCLENDIRME ESNASINDA KARSILASILAN
SORUNLAR VE UYGULANAN ORNEKLERIN ANALIZI

6.1 MEVZUAT YONUNDEN KARSILASILAN SORUNLAR VE UYGULANAN
ORNEKLERIN ANALIiZi

Bu c¢alismada 6306 sayili Kanun geregince riskli yap1 ilan edilmis yapilarin yikimimnin
gerceklesmesi ya da onariminin / gliglendirilmesinin saglanmasi segenekleri yapi
maliklerine ilgili mevzuatlar ¢ergevesinde sunulmus olup, bu segeneklerin uygulamada
hangi oranlarda tercih edildigi ve bu tercihlerin sebepleri anlagilmak istenmektedir.
Arastirma kapsami Sisli ilge sinirlar olarak ele alinmistir ve yapinin riskli yapi tayin
edilme siirecinden yikiminin gergeklesmesi ya da onarmminin / giiglendirilmesinin

yapilmasina kadar gergeklesen siirecler analiz edilmistir.

Bu kapsamda Sisli ilgesine iliskin genel bilgiler, bina sayist ve niifus bilgileri, 2016-
2020 tarihleri arasinda diizenlenen yikim ruhsatlar1 ve riskli yapi tespitleri ilgedeki riskli
yap1 sayisini ve riskin nasil giderildigi anlamak amaciyla derlenmistir. Bu dogrultuda
Cevre ve Sehircilik Bakanligmin, Sisli Belediyesinin ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesinin verileri ve IBB Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigiiniin
Sisli ilgesine iliskin Mw:7.5 biiyiikliigiindeki deprem senaryosu sonuglar1 ve TUIK

verileri kullanilmistir®,

Verilerin degerlendirilmesi i¢in 2016-2020 tarih araligi belirlenmis olup, inceleme
kapsaminda Oncelikle Sisli ilgesinde yer alan riskli yapi bagvuru sayilari, diizenlenen
yapi ruhsatlart sayisi ve giclendirme ruhsatlar sayisi ortaya konularak olasi bir deprem
tehlikesi karsisinda ilgenin genel bina sayisinin oransal olarak yiizde kac¢inin yiiksek risk
altinda oldugu arastirilmistir. Bununla birlikte riskli yap1 tespiti yapilmis yapilarin
belirtilen 2016-2020 tarihleri araliginda oransal olarak ne kadarmin risk faktoriiniin

ortadan kaldirildig1r incelenmis ve bu siirecin nerelerde sekteye ugradigina iliskin

8 [stanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, Olasi Deprem Kayip
Tahmini {lge Kitapeiklari, 2020. https:/depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next [Erisim
Tarihi:19.09.2021].
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mevzuat incelenmistir. Sisli il¢esine iligkin riskli yapilarin, gliglendirme ruhsati almig
yapilarin sayilart ve Mw:7.5 bilylikliigiindeki deprem senaryosunun ger¢eklesmesi
durumunda gergeklesebilecek olasi can ve mal kayiplar1 “’genel bilgiler’” baslhiginda

ifade edilmistir.

Riskli yapinin risk durumunun ortadan kaldirilmasi esnasinda tespit edilen aksakliklar
ele almmistir. Ornek 1°de miilkiyeti hazine adma kayith olan Sisli — Izzetpasa
mahallesinde konumlanmis bir (1) adet yapr drneginin 3194 sayili Imar Kanununun
gecici 21.maddesi kapsaminda, Bakanligin 24.09.2020 Tarih ve 201020 Sayili 2020/24
Nolu ‘Giiglendirme Izni> konulu Genelgesine gére giiclendirme yapilmas: istenildiginde
yasanilan slire¢ ve karsilasilan aksakliklar incelenmistir. Ornek 2°de ise Sisli — Merkez
Mahallesinde yer alan ve riskli yapi tayinin yapilmis bir (1) adet yapi1 6rneginin kat
maliklerinin giiglendirme ruhsat1 alma siirecinde yeni imar planina gore olusan kat adedi
fazlaligi nedeniyle yasanilan siire¢ ve mevzuat yoniinden karsilasilan aksakliklar

incelenmistir.

Genel Bilgiler

Sisli, Istanbul iline bagl ve il merkezinde yer almakta olan bir ilgedir. Ilge, 10,7 km?
yiz Ol¢limiine sahiptir. Kuzeydogusunda Kagithane, batisinda Besiktas ve
giineybatisinda Beyoglu ilgeleri yer almaktadir. ilgede 25 mahalle bulunmakta olup,
ilgenin niifusu TUIK 2020-2021 veri sonuglarina gore iki yiiz altmis alt1 bin yedi yiiz
doksan (i¢ (266,793) kisidir®.

IBB Baskanlig1 tarafindan olusturulan 2020 tarihli, Olas1 Deprem Kayip Tahmini lge
Kitapciklar1 verilerine gore Sisli ilgesinde yer alan toplam yapi sayist yirmi bin alt1 yiiz
seksen dokuz (20.689) adettir. Bu yapilarin sadece yaklasik yiizde 8’lik kismina denk
gelen 1601 tanesinin yapim yili 2000 yilindan sonrasmna karsilik gelmektedir'®. Sisli

° Bolge Guindem, https://www.bolgegundem.com/istanbul-sisli-nufusu-2020-2021-sisli-ilcesinin-
yuzolcumu-kactir-1429945h.htm [Erigim Tarihi:19.09.2021].

10 {stanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, Olast Deprem
Kay1p Tahmini fl¢e Kitapeiklari, 2020. https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next
[Erisim Tarihi:19.09.2021].
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Belediyesi arsiv kayitlarina gore Sisli ilgesi sinirlarinda yer alan toplam riskli yapi
basvuru sayisinin Tablo 6.1°de de ifade edildigi gibi bin sekiz yiiz altmis iki (1862) adet
oldugu, bu yapilardan bin bes yiiz altmis iki (1562) adetinin yikim islemlerinin
tamamlandig1, geriye kalan ti¢ yiiz (300) adet tasinmazdan seksen besinin (85) altyapi
hizmetlerinin kesilerek insandan ve esyadan tahliyesinin saglandigi ve yikim
asamasinda oldugu, otuzunun ARAAD bilgi sisteminde geri bildirimde oldugu, bu
tasinmazlarin 6306 sayili Kanun kapsaminda devamliligin saglanmasi ig¢in is ve
islemlerin devam ettigi, yirmi ti¢liniin kapsam disina alindigi, geriye kalan yiiz almis iki
adet yapmin ig ve islemlerinin devam ettigi (kurul karari, yiiriitmeyi durdurma karar1

vs.) anlasilmaktadir.

Bir diger ifadeyle Sisli ilgesindeki riskli yap1 bagvuru sayisi ilcede yer alan toplam yapi
sayisinin yaklasik yiizde 9’una tekabiil etmektedir. Sisli il¢esinde yer alan yapilarin
yiizde 92’sinin 1999 Marmara Depremi Oncesinde insa edildigi goéz Oniinde
bulunduruldugunda ise ilgedeki riskli yapt stogunun basvuru sayisindan fazla oldugu

ongorilmektedirt?,

Tablo 6.1: Sisli sinirlarinda yer alan riskli yapi basvuru sayisinin dagilim

Yikilan Yap: Sayis1 | Bosaltilan Yapr | Geri Bildirim | Kapsam Disina | Islemleri Devam
Sayisi Bekleyen Yapi Sayis1 | Alinan Yapi Sayisi Eden Yapi Sayisi
1562 85 30 23 162

Kaynak: 23.02.2021 tarih ve bila say1li Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyap: ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigii istanbul Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii yazisi.

Konu ile ilgili bir diger calisma Istanbul Ili Marmara Denizin (Silivri Aciklar1 21,68
km) 26.09.2019 tarihinde 5,8 Mw biiyiikliigiinde (richter) meydana gelen deprem
sonrast hasar durumlar1 tespit edilen yapilarin gerekli islemlerinin yriitilmesini
saglamak amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanlig: istanbul Altyap: ve Kentsel Doniisiim
Midiirliiglinii tarafindan yapilmistir. Buna gore, Sisli il¢esi sinirlarinda yer alan on (10)

adet taginmazin Tablo 6.2.'de de belirtildigi gibi, 6306 sayili Kanunun 6/a maddesi

1 fstanbul Bﬁyﬁksehir Belediye Baskanlign Deprem ve Zemin inceleme Miidiirliigii, Olas1 Deprem
Kayip Tahmini Ilge Kitapgiklari, 2020. https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next
[Erisim Tarihi:19.09.2021].
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geregince islem tesis edilmek iizere Agir Hasarli, dOrt (4) adet taginmazin ise Orta

Hasarl olarak tespit edildigi goriilmiistiir'?.

Arsiv kayitlar incelendiginde Agir Hasarli olarak tespiti yapilan tasinmazlardan dort
(4)adet taginmazin yikilarak onay kodlu yanan yikilan belgesi aldigi, bir (1) adet
tasinmazin giiclendirme islemlerinin devam ettigi, ayn1 ada parselde bulunan bes (5)
adet tasinmazin ise altyapi hizmetleri durdurulmak kaydiyla insandan ve esyadan

tahliyesi saglanarak miihiirlendigi ve yikim agsamasinda oldugu anlagilmistir.

Orta Hasar tespiti yapilan taginmazlardan bir (1) adetinin glglendirme projesinin
onaylandig1 ve sz konusu yere Yap: Kullanma Izin Belgesi diizenlendigi, bir (1)
adetinin yikilarak Yanan ve Yikilan Yapilar Formu tanzim edildigi, bir (1) adetinin
Kustepe Gecekondu Onleme Bélgesinde yer aldig1 ve s6z konusu parseli de kapsayan
alanda yetkinin TOKI’de oldugu bilgisi verildigi, bir (1) adetinin 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa gore, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespitlerinin
malikler ve kanuni temsilciliklerince giderlerin kendileri tarafindan karsilanmasi
kosuluyla bakanligin yetki verdigi kurum ve kuruluslara yaptirilmasina iliskin is ve

islemlere baslandig anlasilmistir®®,

Tablo 6.2: Sisli Siirlarinda yer alan ve hasar tespiti yapilan yapilari dagilimi

Yikimi Yikim TOKI’ye Riskli  yap1 | Glglendirme Topla
tamamlananlar | Asamasinda devredilenler islemleri ruhsati m
olanlar baglayanlar diizenlenenler
Agir Hasarli 4 5 - - 1 10
Orta Hasarli 1 - 1 1 1 4
Toplam 5 5 1 1 2 14

Kaynak: 24.03.2021 tarih ve bila sayili Sisli Belediye Bagkanligi Kentsel Doniisiim Mudiirligii yazisi.

Tablo 6.2 incelendiginde, hasar tespiti yapilan yapilarin yalnizca yiizde 15’inin
giiclendirme ruhsatina basgvurdugu, guclendirme segenegine yonelmenin kullanicilarin
deprem sonrasi davraniglarinda yeni yapi yapilmasi segenegine gore daha az tercih

edildigi goriilmektedir.

1228.02.2021 Tarih ve bila Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri
Genel Miidiirliigii Istanbul Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii yazist.
1324.03.2021 tarih ve bila sayih Sisli Belediye Baskanligi Kentsel Doniisiim Midiirliigii yazisi.
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7.5 Mw biiyiikligiindeki Sisli ilcesinde gerceklesen senaryo depremi igin bina hasar
tahminleri bu rapora gore altmis sekiz (68) Cok Agir Hasarli, iki yiiz yedi (207) Agir
Hasarli, bin sekiz (1008) Orta Hasarli, dort bin ii¢ yiiz otuz U¢ (4333) Hafif Hasarli Bina
meydana gelecegi yoniindedir (Tablo 6.3)%.

Tablo 6.3: Mw = 7.5 Senaryo depremi icin Sisli il¢esi bina hasar tahminleri

Cok Agir Hasarli 68
Agir Hasarli 207
Orta Hasarli 1008
Hafif Hasarli 4333

Kaynak: IBB Baskanlig1 Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, 2020. Sisli Iicesi Olas: Deprem Kayip
Tahminleri Kitapgigi, https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next [19.09.2021]

Tablo 6.3’de yer alan verileri 2019 IBB verileri ile karsilastirdigimizda 7.5
biiyiikliigiindeki Sisli ilcesinde gergeklesen senaryo depreminde yaklasik yiizde 27 sinin

hasar gorecegi tahmini yapilmakta oldugu anlagilmaktadir.

Ayn1 senaryo depremi i¢in olasi can kaybi tahminleri ise tablo 6.4’de belirtildigi gibi
elli bes (55) kisi, agir yarali sayis1 yirmi yedi (27) kisi, hastanede tedavi edilen kisi
sayist yliz yetmis iki (172) kisi, hafif yarali sayisinin ise {i¢ yiiz altmis sekiz (368) kisi
olacag1 yoniindedir. Bu durumda gegici barinma ihtiyaci duyacak hane sayisi dort bin
sekiz yiiz seksen bes olarak hesaplanmistir. Bu veriler olasi bir deprem senaryosu
karsisinda yasanacak olumsz tabloyu ve alinmasi gereken onlemlerin ne kadar ivedi

olmasi gerektigi hususunu ortaya ¢ikarmaktadir.

14 fstanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, Olas1 Deprem
Kay1p Tahmini fl¢e Kitapeiklari, 2020. https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next
[Erisim Tarihi:19.09.2021].

68


https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next
https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next

Tablo 6.4: Mw = 7.5 Senaryo depremi igin Sisli ilcesi olas1 saghk durumu

Can Kayb1 Sayisi 55 Kisi
Agir Yarali Sayisi 27 Kisi
Hafif Yarali Sayisi 172 Kisi
Hastanede Tedavi Edilen Sayisi 368 Kisi

Kaynak: IBB Baskanlig1 Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, 2020. Sisli llcesi Olas: Deprem Kayip
Tahminleri Kitapg¢igi, https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next [Erisim Tarihi: 19.09.2021]

Tablo 6.4’de yer alan verileri 2019 TUIK verileri ile karsilagtirdigimizda 7.5
biiyilikliigiindeki Sisli ilgesinde gerceklesen senaryo depreminde Sisli niifusunun
yaklasik on binde 2’sinin can kaybina ugrayacagi; yizde 2’sinin ise yaralanacak oldugu
tahmini yapilmaktadir. Olasi1 afet senaryolar1 karsisinda 6ngoriilen can ve mal kayiplar
riskli yapilarin ivedilikle giiglendirilerek ya da yikilarak ortadan kaldirilmasinin kentsel

dontisiim konusunun odaginda olmas1 gerekliligini ortaya koymaktadir.

Tablo 6.2’de elde edilen hasar tespiti yapilan yapilarda glglendirme yapilmasinin
yapinin yikilarak yeniden yapilmasina oranla daha az tercih edildigi tespit edilmis,
Tablo 6.5°de ifade edilen Sisli Belediyesinin 2016-2020 tarihleri arasinda diizenlenen
ruhsat sayilarinin da incelenerek giiglendirme ruhsati diizenlenmesine olan yonelimin
genel cergevede de Tablo 6.2°deki verilerle Ortiisiip Ortiismedigi aragtirilmistir. Tablo
6.5’de de belirtildigi lizere Sisli Belediyesince 2016 yilinda iki yiiz kirk bir (241) adet,
2017 yilinda dort yiliz otuz bir (431) adet, 2018 yilinda yiliz doksan sekiz (198) adet,
2019 yilinda seksen bes (85) adet, 2020 yilinda ise yiiz (100) adet (yeni yapi, tadilat ve

1sim degisikligi) yap1 ruhsati diizenlenmistir.

Tablo 6.5: 2016 — 2020 Yillar1 arasindaki Sisli ilgesi yap1 ruhsatlar:

2016 241
2017 431
2018 198
2019 85

2020 100

Kaynak: Sisli Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2016-2020. Belediyenin resmi sitesinde yayimlanan
faaliyet raporlarindan derlenmigtir. https:/iwwwe.sisli.bel.tr/icerik/faaliyet-raporlari [Erigim Tarihi: 19.09.2021]
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Yine ayni tarih araliginda (2016-2020) riskli yap1 tespiti tamamlanmis yapilar Tablo
6.6’da ifade edilmis olup, buna gore Sisli Ilgesi sinirlarinda 2016 yilinda iki yiiz elli
dokuz (259) adet, 2017 yilinda yiiz doksan dokuz (199) adet, 2018 yilinda seksen bir
(81) adet, 2019 yilinda yirmi bes (25) adet, 2020 yilinda ise on yedi (17) adet riskli yap1
tespiti yapilmistir.

Tablo 6.6: 2016 — 2020 Yillar: arasinda Sisli ilcesinde tayin edilen riskli yapi
sayilari

2016 259
2017 199
2018 81
2019 25
2020 17

Kaynak: Sisli Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2016-2020. Belediyenin resmi sitesinde yayimlanan
faaliyet raporlarindan derlenmigtir. https://www.sisli.bel.tr/icerik/faaliyet-raporlari [19.09.2021]

Sisli  belediyesince 2016-2020 yillar1 arasinda diizenlenen giiclendirme yap1
ruhsatlarinin sayisinin Tablo 6.7°de ifade edildigi tizere 2019 yilinda bir (1) adet, 2020
yilinda bir (1) adet olmak iizere toplam iki adet oldugu goriilmiistiir.

Tablo 6.7: 2016 — 2020 Yillar1 arasindaki Sisli il¢esi giiclendirme yapi ruhsatlar:

2016 -
2017 -
2018 -
2019 1
2020 1

Kaynak: Sisli Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2016-2020. Belediyenin resmi sitesinde yayimlanan
faaliyet raporlarindan derlenmigtir. https://www.sisli.bel.tr/icerik/faaliyet-raporlari [Erisim Tarihi: 19.09.2021]

Tablo 6.5, Tablo 6.6 ve Tablo 6.7°de yer alan veriler incelendiginde 2016-2020 tarihleri
arasinda diizenlenen giiglendirme ruhsatlarinin ayni tarihte diizenlenen toplam ruhsat
sayisinin yaklasik binde 19’ una, ayni tarihte tayin edilen riskli yap1 sayisinin ise
yaklasik binde 34’ {ine karsilik geldigi goriilmektedir. Tablo 6.5, Tablo 6.6 ve Tablo
6.7°den elde edilen veriler sisli sinirlarinda riskli yapilarin giiglendirmesinin yikilip
yeniden yapilmasina gore ¢ok daha az tercih edildigini ve duzenlenen guclendirme
ruhsatlarinin toplam ruhsat sayisinin ¢ok az bir kisminmi olusturdugunu gostermektedir.

Depreme karsi maliyet ve siire agisindan ¢ok daha kolay Onlemler alinabilmesine
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ragmen gii¢lendirilmenin yapilmamasinin nedenleri incelendiginde bir takim yasal

engellerle karsilasildig1 goriilmektedir.

Ornegin; 6306 sayili Kanunun 8.maddesine gore riskli yapmin giiclendirilmesi
istendiginde madde 3194 sayili Imar Kanununa referans vermektedir. imar Kanununa
gore yapinin giiclendirme ruhsati alabilmesi i¢in iskanli olmasi ve tiim kat maliklerinin
muvafakatnamesinin alinmasi1 gerekmektedir. Tiirkiye’de konut stokunun sadece yiizde
20’sinin iskaninin olmasi, ve giiglendirme ihtiyaci duyan yapilarin halihazirda ¢ogunun
ruhsatsiz veya kacak yapilasmanin oldugu yerlerde olmasi yasal engel olarak ortaya
cikmaktadir. Bu durum kentsel doniisiim politikalarin siirdiiriilebilirlik ve kapsayicilik

ilkesine ayr1 diigmektedir.

Kaplan’a gore, konu ile ilgili bir diger engel Istanbul’da binalarin ¢ogunun ¢ikmali
olarak insa edilmesidir. Bunun amaci giris katlarin istiindeki yerlesimlerin kullanim
alanin1 arttirmaktir. Ancak bu durum genisletilen katlarda kolonlar ve sarkan kirislerin

birbirinden ayrilmasina neden olarak statik zafiyet olusturmaktadir (Kaplan, 2001).

Tiirkiye’de yasayan insanlarin yiizde 90’min birinci derece deprem bolgesinde
yasamakta oldu ve iilkemizdeki mevcut yap1 stogunun depremde hasar gorme riskinin
yiiksek oldugu bilinmektedir. Bu nedenle denetlenmemis yapilarin denetimi ivedilikle
yapilarak kentsel doniisim stratejisi icerisinde bunlarin giiglendirilmesi veya yikiminin
gerceklestirilmesi  saglanmalidir.  Ancak  kentsel doniisiimiin  etkili  olarak
uygulanmasinda 6nemli bir rol oynayan giliclendirme uygulamalari bazi yasal ve

ekonomik sebepler nedeniyle yaygim olarak kullanilmamaktadir (Ocal 1. 2012).

Buna iligkin 2007 Deprem Yonetmeligine gore ekonomik yonden yapilan
degerlendirme; halihazirda var olan tasinmazin giiclendirilmesi i¢in diizenlenen proje
kapsaminda hesab1 yapilan giderlerin yapinin yikilarak yeniden yapimi icin gereken
giderlerle  karsilastirilmasi, bunun  sonucunda  yapmin  diger niteliklerini
degerlendirmeden, sadece oranlamadan ¢ikan saymin yiizde 40°tan az veya fazla
cikmasma gore alinan karar olmaktadir. Kanunun refere ettigi bu degerlendirme

kapsayict olmamakla birlikte yaniltict olabilecegi yoniinde elestiriler de icermektedir.
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Bu nedenle giiglendirmeye iliskin karar alinirken binanin yasiin ve kullanim niteliginin
de ekonomik yonden degerlendirme yapilirken dikkate alinmasi gerektigi

diisiiniilmektedir (MUTLU A.H. 2015).

Ornek 1

Omek 1°de Sisli ilgesi sinirlarinda yer alan X ada, Y parsel'® sayili riskli yap1 tespiti
yapilmis bir yapmin giliclendirilmesi esnasinda tasinmazin miilkiye hazinesine kayit
olmasina nedeniyle mevzuat yoniinden karsilagilan problemler ifade edilecektir. Bahse
konu yap1 sekil 6.1°de ifade edildigi tizere Sisli ilge smirlarinda yer almakta olup, s6z
konusu yapiya 3194 sayili Imar Kanununa eklenen 16.madde geregince yapi kayit

belgesi diizenlenmistir.

15 Kat Maliklerinin dzliik haklariin korunmasi adina yapmin ada-parsel numaralari gizli tutulmustur.
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Sekil 6.1: Ornek 1 yapisimin yaklasik konumunun isaretlendigi Sisli ilce haritasi

Afet risklerine hazirlik biinyesinde 31.12.2017 yilindan 6nce kaba insaati tamamlanan
ruhsatsiz ya da ruhsatina aykir1 yapilan yapilarin kayit altina alinmasi amaciyla 3194
sayili imar Kanununa eklenen 16.madde ile kamuoyunda imar barisi olarak adlandirilan
Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar 06.06.2018 Tarihli ve 30443

Sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Devletin daha once yiirlirliige soktugu af diizenlemelerinden farkli olarak yapi kayit

belgesi binanin yikilana ya da aykiriliklarin giderilmesi siirecine kadar gecerli olan bir
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belge niteliginde olup, belge sahiplerine imar yoniinden kazanilmis bir hak saglamamasi

amaglanmstir.

Buna gore yap1 kayit belgesi imara aykir1 oldugu halde mevcut durumuyla kullanilan,
haklarinda imar aykiriligina iligkin bir yasal islem yapilmamis ya da yapilmis olsa dahi
3194 sayili Kanunun 32. ve 42. maddelerine gore imar para cezasi édenmeyip yikim
islemi gerceklesmemis yapilarin mevcut durumunu korudugu siire boyunca kullanim
haklarinin verilmesine, imara iligkin yasal islemlere tabii olmamasina ve kayit altina

alinmasina olanak saglamaktadir.

3194 sayili Imar Kanununun gecici 21.maddesi kapsaminda, Bakanlhigin 24.09.2020
Tarih ve 201020 Sayili 2020/24 Nolu ‘Giiglendirme Izni’ konulu Genelgesinde
yaymlanmis, buna gore Yapt Kayit Belgesi diizenlenmis yapilarin mevcut haliyle

giiclendirilebilmesine imkan taninmustur.

Bu genelge ruhsatsiz/ruhsatina aykiri yapilarin mevcut durumuyla gii¢lendirilebilmesi
yolunda her ne kadar 6nemli bir diizenleme olsa da, genelgenin uygulanabilirli§inde

bazi kisitlayict hiikiimler yer aldigina iligkin tartismalar mevcuttur.

Buna gore, konu ile ilgili dikkate alinmasi gereken bir diger madde Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliiglintin 27.09.2020 Tarih ve 2020/24 Sayili
Genelgesinin 12.maddesinde ifade edilen; ‘‘gili¢lendirilecek olan yapimin iizerinde
bulundugu tasinmazin miilkiyetinin belediyeye veya hazineye ait olmasi durumunda,
tasinmaz satin alinmadikca giiclendirme izni bagvurular1 dikkate alinmayacaktir’’

ibaresidir.

Konuya iliskin Sisli Belediyesine sunulan 6rnek dilek¢ede X ada Y parselde kayith
bulunan bina hakkinda binanin gii¢lendirilmesine iliskin yap1 maliklerince bir firma ile
anlasma yapildigr ve giiclendirme projesi ile ilgili hazirliklara bagslandigi ifade

edilmektedir.

Ancak taginmazin miilkiyeti hazine adina kayitli olmasi sebebiyle guclendirme

basvurusunun yapilamadig1 6grenildigi, bu nedenle taginmazin satin alma islemi igin
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Milli Emlak Miidiirliigline bagvuruda bulunuldugu belirtilerek tapu devri gergeklesene
kadar binanin varligina yonelik aleyhte bir islem yapilmamasi talep edildigi

belirtilmektedir?®.

Bu esnada yapilan itirazlarin maliklerce veya kanuni temsilcileriyle yapilmadigi

goriildiiglinden ARAAD sistemi iizerinde itiraz kaydi olusturulamamistir.

Bilindigi tizere, 6306 sayili Kanunun amaci, muhtemel bir afet aninda yikilma veya agir
hasar gorme ihtimali bulunan ve bu nedenle i¢inde yasayanlarin can giivenligi
bakimindan riskli olan binalarin tespitinin yapilarak, bu binalardan insanlarin tahliyesini
saglamak ve bu binalarin yerine can ve mal giivenligini temin edecek uygun saglikli ve

giivenli yapilarin yapilmasini saglamaktir.

Dolayisiyla kanun uyarinca yapilacak olan riskli yap1 tespitleri sonucunda riskli olarak
tespit edilen ve tespit islemi kesinlesen yapilarin yiktirilmas: veya giiclendirilmesi s6z

konusu binalarda ikamet edenlerin can gilivenligi agisindan mecburidir.

6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli yapr olarak tespit edilen yapilarin yiktirilmasi
yerine giliclendirilmesi istenmesi halinde bu kanunun uygulama yonetmeliginin
8.maddesinin 5.fikras1 uyarinca riskli yapinin yiktirilmasi i¢in verilen siireler icerisinde,
oncelikle gugclendirmenin teknik olarak mimkin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat
Mdlkiyeti Kanununun 19.maddesi uyarinca giiclendirme kararinin alinmasi,
giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuatt cercevesinde ilgili ilge
belediyesine basvurularak giliclendirme ruhsati alinmak suretiyle giiclendirme is ve

islemlerinin gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan Yap: Kayit Belgesi ve Tapu Tahsis Belgesinden séz konusu yapiya iliskin

giiclendirme basvurusunun 3194 sayili Imar Kanununun gegici 21.maddesi kapsaminda

16 Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii 24.09.2020 Tarih ve 2020/24 Sayili
Genelgenin 12.bendinde; (12) Giiclendirilecek olan yapinin iizerinde bulundugu tasinmazin miilkiyetinin
belediyeye veya Hazineye ait olmast durumunda; tasinmaz satin alinmadikca giiclendirme izni
bagvurular1 dikkate alinmayacaktir.
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yapilabilecegi diisliniildiigiinde, Bakanligin 24.09.2020 Tarih ve 201020 Sayil1 2020/24
Nolu ‘Gii¢lendirme izni’ konulu Genelgesinde yer alan hiikiimde yapinin maliye
hazinesi ya da belediyeye ait olmasi durumunda Oncelikle taginmazin satin alinmasi
gerekliligi belirtilmekte olup, s6z konusu bagvurunun yapilmasinda bu sartin saglanip

saglanmadiginin dikkate alinmasi gerektigi goriilmektedir.

Bakanligin ibaresinden anlagilacagi iizere degerlendirmenin ilge belediyelerine teslim
edilmesi, riskli yap1 tayini yapilmis ve yapi kayit belgesi tanzim edilmis yapinin 6306
sayill Kanun uyarinca mi yoksa 3194 sayili imar Kanununun gegici 21.maddesi
kapsaminda belirtilen hiikiimlerce mi ilerletilecegi net bir sekilde ortaya

konulamamaktadir.

Guclendirme izni ile her ne kadar ruhsatli olmayan yapilarin giiglendirilmesinin 6niiniin
acilmasi istenilse de ruhsatsiz yapilarin bir ¢ogunun miilkiyetinin maliye hazinesinde

olmasi yine bu siireci tikamakta, bu maddenin uygulanabilirligini giiclendirmektedir.

Benzer sekilde 6306 sayili Kanunun 6/a maddesi kapsaminda riskli tespit edilen ayn
zamanda 7143 sayili Yasa uyarinca da yap1 kayit belgesi alan yap1 i¢in gliclendirme
talep edildiginde tasinmazin giiclendirme islemlerinin 6306 sayili Kanunun 6/a maddesi
kapsaminda riskli yap1 olarak giiclendirmesinin veya yikiminin mi gerektigi yoksa,
3194 sayili Kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda Yap1 Kayit Belgesinin gegerliligi
devam edip, 3194 sayili Kanunun gecici 21.maddesi, 24.09.2020 Tarihli ve 2020/24
Sayili Genelgeye gore giiclendirme izni mi dizenlenecegi hususu ile ilgili kanun ve

yonetmelikte acgiklik getirilmemistir.

Konu ile ilgili Sisli Belediyesinin arsiv kayitlarinda yapilan arastirmada hukuki goriis
yer olmakta olup, buna gore; binanin riskli yap1 olarak tespit edilmis olmasinin (riskli
yapt onayr bulunmasi) alinmis yap1 kayit belgesinin gecerliligini etkilemeyecegi, yap1
kayit belgesi Bakanlikca veya mahkeme kararinca iptal edilmedik¢e veya bina
yikilmadik¢a gegerliligini devam ettirecegi, ancak binanin giiclendirme talebinin 6306
sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi degerlendirilmesi gerektiginin diisiiniilmekte

oldugu ifade edilmistir.
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Ornek 2

17 sayili riskli yapi tayini

Ornek 2°de Sisli ilgesi smirlarinda yer alan Y ada, Z parse
yapilmis bir yapinin giliclendirilmesi esnasinda yeni imar planina gore olusan kat adedi
fazlaligr nedeniyle mevzuat yoniinden karsilasilan problem ifade edilecektir. Bahse
konu yapr sekil 6.2 de ifade edildigi tizere Sisli ilge sinirlarinda yer almakta olup, Sisli —
Merkez Mabhallesi, Siracevizler Caddesi’nde 17.02.1954 Onayli ve 1/5000 Olgekli

Nazim Imar Planinda H: 21.50 mt irtifali bitisik nizam iskan sahasinda kalmaktadir.

17 Kat Maliklerinin dzliik haklariin korunmasi adina yapmin ada-parsel numaralari gizli tutulmustur.
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Sekil 6.2: Ornek 2 yapisinin yaklasik konumunun isaretlendigi Sisli ilce haritasi
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Imar Kanununun parselasyon planlari hazirlanmasi baslikli 18.maddesi geregince
diizenlemeye tabi olan alanlar ve kamunun yararina o bdlgede yasayan herkesin
kullanim  saglayabilecegi ortak alanlar Diizenleme Ortaklik Pay1r olarak

adlandirilmaktadir.
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Imar Kanunun 18.maddesi yetkili kurumlarin normalde pesin 6deme ile kamulastirarak
elde edebilecegi yerlerin bedel 6demesi gerekmeden elde edilme hakki vermektedir. Bu
madde geregince diizenlenerek yeni imar plani olusturmus alanlarda mevcut olan iskanl

yapilarin imar durumunun yeni imar planiyla értiismedigi durumlar gézlenebilmektedir.

Yeni imar planinda yola terki olan, kullanim amaci (konut / ticari) degisen veya kat
kayb1 yasayan yapilarin riskli tayin edilmesi halinde yapinin yikilip yeniden yapilmasi
durumunda eski m?’ler ile insa edilememekte, bu durum da kat maliklerinin arsa
paylarina diisen m?’lerini azaltmakta, dolayisiyla malikler agisindan yikilip yeniden
yapilmasi tercih edilmeyen bir durum olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeple yapilan
incelemelerde imar durumuna gore avantajli olan m?’lere sahip yapilarda magduriyet
olusmamasi i¢in yapinin giiclendirilme yoluna gidilmesi malikler agisindan avantajli bir

durum olarak gorulmektedir.
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Sekil 6.3: Ornek 2 yapisimin konumuna iligkin halihazir goriiniim
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Y ada Z parselde yer alan yapiya yukarida belirtilen imar planina gore ilgili idare

tarafindan 1970 yilinda Yapi1 Kullanma izin Belgesi tanzim edilmis ve yapi kat

miilkiyetine gegirilmistir.
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Sisli — Merkez Mahallesi, Siracevizler Caddesi’ne iliskin 08.02.2007 Onay Tarihli ,
1/1000 Ticaret ve Ticaret+tKonut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Tadil
Planinda H:5 kat olup, blok nizamda ve kapsam olarak ticaret sahasinda oldugu

belirtilmektedir.

Belediye tarafindan mahallinde yapilan gozleme dayali incelemede; betonarme
karakterli binanin otopark katinin altindaki bodrum katindaki bir kolonun atmosfer
tesirlerinden etkilendigi ve gegen zamanin etkisi ile korozyona ugradigi, demirlerin
paslandigi, donatilarin agiga c¢iktigi eksenel yiiklerin fazla olmasi sebebiyle basing
kirilmast meydana geldigi goriildiigli belirtilmektedir. S6z konusu kirtlma tipi yapinin

stabilitesini kaybetmesine ve ve aniden yikilmasisna sebep olabilecek niteliktedir.

Yine dijital imar islem dosyasinda yapilan incelemede yapinin 1965-1970 yillar
arasinda insa edildigi gorilmiistiir. Yapinin yapilis tarihi ve gegen zaman dikkate
alindiginda yiiriirliikteki yonetmelik ve sartnamelerin disinda oldugu, zamanin ve
atmosfer tesirlerinin etkisi ile yapida korozif arazlarin meydana geldigi, bu durumun
yap1 giivenligi ile ilgili risk faktorlerini arttirdigi, dosyasinda yapinin tamir, takviye

veya gliclendirme yapildigina dair herhangi bir dokiimanin olmadig: goriilmektedir.

Bu durumda yapinin tehlike izole edilinceye kadar ivedi olarak nifustan tahliyesinin
gerektigi, bu nedenle otoparktaki araclarin bosaltilarak kullandirilmamasi ve binanin

miihiir altina alinarak kullanimina miisaade edilmemesi karar1 verilmistir.

Yap: ilgililerince ivedi olarak Universitelerin ilgili boliminden veya Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin lisans verdigi yetkili kuruluslara basvurularak; tiim yapinin
tastyici elemanlaria test ve analiz yapilmasi, yapilacak testler sonucu hazirlanacak
teknik rapora gore tastyici sistem yeterliliginin belirlenmesi, teknik rapor sonucuna gore
yapin giiclendirilerek kullanilmasi gerektigi ifade edilmis ve alinacak giiclendirme
ruhsat1 ile ivedilikle takviyesinin yaptirilmasi i¢in gerekli izinlerin alinmasi gerekliligi

bildirilmistir.
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Mevcut binanm ilgili teknik Universitelerden veya Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
lisans verdigi yetkili kuruluslarca verilecek rapora gore kullanilacagi, gegen zaman
igerisinde yapinin miisaade altinda tutularak takibinin saglanmasi gerekliligi hususunda
teknik rapor diizenlenmistir. Teknik raporda binanin tasiyici sistemi hakkinda bilimsel
ve teknik incelemelere de yer verilmistir. Raporda ifade edilen tespit ve incelemeler su

sekildedir (Kitiig 2019);

Inceleme konusu binalar, Sekil 6.4’de de goriildiigii iizere Ui¢ bodrum art1 zemin art1 alt:
normal kat olmak lizere toplam on kattan olusan, tasiyici sistemi betonarme ¢ergeve
olan, mimari projesi 1966 yilinda onaylanmis, yaklasik elli yillik binalardir. Bina
projesi tek olup, ayr1 ayr1 dilatasyonlarla ayrilip farkli zamanlarda insa edilmis oldugu

anlagilmaktadir (Kiitiig 2019).

Sekil 6.4: Ornek 2 yapisinin sokak siliietine iliskin eskiz goriiniimii
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Inceleme konusu binanin 1966 tarihli, onayli projesine gore iic bodrum art1 zemin art:
altt normal katl tasarlanmis ve zamanin yonetmeliklerine gére uygun betonarme ve
deprem miihendislik hesaplarinin yapildigi, yani mimari tasarim ve miithendislik hizmeti

aldig1 anlasilmaktadir (Kiitiig 2019).

Yapinin mimari ve betonarme projeleri incelendiginde, binalarin tek blok olarak degil
dilatasyonlarla ayrilip ayr1 ayr insa edildigi agik bigimde goriilmektedir. Ayni tek
parsel mulkiyete sahip arsa (izerine bdylelikle birden fazla bitisik nizam, ancak her biri
ayrt bina olarak tasarlanmis ve hesaplanip projelendirilerek insa edilmis oldugu

belirtilmektedir (Kiitiig 2019).

Incelemelere ve teknik rapora konu olan bu binalarin yerinde ve onayli projeleri
tizerinde yapilan incelemeler arastirilmistir. Buna gore, ayn1 miilkiyetli tek parsel arsa
tizerinde birbirine bitisik nizamda binalarin insa edildigi goriilmiistiir. Son zamanlarda,
bu bagimsiz binalardan birinde korozyon sonucu etriye kesitinin tiimiiniin yok olmasi ve
boyuna donatinin burkulma boyunun artmasina bagl olarak bazi dairesel kolonlarda
donati burkulmasi ve dolayisiyla betonarme pas payinda catlaklar ve dokiilmeler
meydana geldigi goriilmiistiir. Ancak, ayni parseldeki diger binalarda ayni hasarin
olusmadigr gozlenmistir. Bunun nedeninin binalarin temelden catiya kadar ayrik
yapilmis olmasi ve statik olarak bireysel caligmalari, birbirine yiik aktarmamalaridir. Bu
durum, ayn1 parseldeki diger binalarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir.
Aksi halde, dilatasyonlarla birbirinden ayrilan diger komsu parsellerdeki binalar icin de

hasarli denilmesi gerekir ki, bu hukuken ve teknik olarak da miimkiin degildir.

Yukarida ifade edilen teknik rapor neticesinde yapi malikleri giiglendirme yoluna
gitmek istemis, ancak giiglendirmeye iliskin maliyet analizi sonucu daire basina GOk

biylk bir maliyet gerekliligini ortaya ¢ikarmustir.
Halihazirda oturum sagladiklar1 binanm riskli tayin edilmesi sonucunda tahliye

zorunlulugu getirerek giic durumda birakilan ve yapiin yikilip yeniden yapilmasi

durumunda magduriyet yasayacak maliklere zorunlu kilinan giiglendirme yolu

83



karsisinda, karsilarina ¢ikan maliyet hesabi orta gelir seviyesine mensup kat
maliklerinin giiclendirme yoluna muvafakat etmelerini imkansiz hale getirmistir.

2019 tarihinde s6z konusu caddedeki dort binanin kolon patlamasi nedeniyle
bosaltildig1, giigclendirme maliyetinin yliksek oldugu, yikilip yeniden yapilmasi
durumunda ise binanin yedi kattan bes kata inecegi, daire m? ve sayisinin azalacagindan
yapt maliklerince ¢evreye uygun kat arttirimi talep edilmistir. Bahse konu talep tlizerine

IBB Baskanliginca onaylanan plan notu asagidaki gibidir;

“17.02.2020 tarih, 1370 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclis karart uyarinca Sisli
Ilgesi sumirlart icerisinde yer alan 24.06.2006 onay tarihli 1/1000 Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Plani, 08.02.2007 onay tarihli 1/1000 Sisli Dolapdere
Piyalepasa Bulvarlar: ve Cevresi Uygulama Imar Plam, 22.01.2010 onay tarihli
1/1000 Sisli Merkez 703 Ada Uygulama Imar Plan ile 22.08.2010 onay tarihli
1/1000 élgekli Sisli — Esentepe 6110-6111-6112-6279 Adalar Uygulama Imar
Planlary ile bu tarihlerden sonra yapilan tiim plan degisikliklerine afet riskine karsi
gerekli Onlemlerin  alinmast ¢ercevesinde kentsel doniisiim  stratejilerini
gerceklestirmek amact ile Riskli Yapi karart kesinlesmis, 3194 sayili Imar Kanunu
ile ilgili yonetmeliklerine gore ruhsat ve/veya iskan belgesi diizenlenmis olan
yapilarin yikilip yeniden yapilmasina iliskin plan notu eklenmes talebi iizerine
diizenlenen hazirlanan ve 07.01.2021 tarih ve 02 sayili lice Meclis Karari ile
uygunlugu onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plam Plan Notu Degisikligi
teklifi 5216 sayili yasamin 7-b ve 14. Maddelerine gore gereginin yapimast talebi ile
IBB Baskanhigina iletilmistir. (1/1000 élgekli teklif dosyast)

Bu teklif, Biiyiiksehir Belediye Meclisine gonderilmis ve Belediye Meclis Karart ile
tadilen uygun bulunarak 1/1000 uygulama imar plami tadilati paftalar: Biiyiiksehir
Belediye baskaninca 22.03.2021 tarihinde onaylanmistir.”’

S6z konusu plan notu; kat maliklerinin kat kayb1 yasamamasina, dairelerin kiigtiltiilerek
daha fazla daire elde etmelerine, boylelikle miiteahhitle daire kars1 anlagsarak ekonomik

sikint1 yasamadan yapilarinin yikilip yeniden yapilmasina olanak vermistir.

Ote yandan yeni imar planinda Hmax’m diismesi, afet yoniinden sakincali goriilen
zemin durumundan 6tiirii oldugu 6ngoriildiiglinde, 6306 sayili yasanin uygulanmasinin
saglanmas1 amaciyla onaylanan plan notunun gercekte kentsel doniisiim strajesine aykiri
bir durum olusturdugu diisiiniilmektedir. Diger bir deyisle onaylanan plan notu kat
maliklerini yapinin yikilip eski imar durumundaki kat sayisiyla yeniden insa etmesi
yoniinde tesvik etmis, bu durum ruhsatli/yap1 kullanma izin belgeli yapilarda yeni imar

planinin uygulanmasini imkansiz kilmistir.
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6.2 MIMARI YONDEN KARSILASILAN SORUNLAR VE UYGULANAN
ORNEKLERIN ANALIZI

Bir yapinin mimari tasarimi yapilirken baslica deginilen unsurlar yapinin kullanim
amacina iliskin fonksiyonlarini karsilamasi (konut, ofis vb.) ve kullanicilarina gerekli
konfor alaninin saglanmasidir. Yapinin giiglendirilmesi sirasinda meydana gelen tasiyici
sistem boyutlarinin degismesi bu niteliklerin ve yapmmin mekansal kalitesinin
degismesine neden olabilmektedir. Ayrica kolonlarin mantolanmasi ve kolonlarin
arasina tasiyict perde eklenmesi binada yer alan ortak sirkiilasyon alanlarinin ya da
dairelerin pencere ve kapi bosluklarininin da azaltilmasina sebebiyet verebilmektedir.
Bu durum da yapinin salon, yatak odasi gibi alanlarinin minimum konfor standartlarinin

altina diismesine yol acabilmektedir.

Bu nedenle giiclendirme projesinin ¢izimi esnasinda yapiin statik dayaniminin
saglanmasi kadar mekansal niteliginin korunmasi/gelistirilmesi de ilgili mimar1 ve

muihendislerin baslica sorumluluklar arasinda olmalidir.

Binalarin giiclendirme kararina iliskin projelendirilmesi asamasinda karsilagilabilecek
bir diger problem giiclendirme neticesinde degisen tasiyici elemanlarin ebatlarinin
yapmin dogal aydinlatmaya olan etkisidir. Yapinin giiglendirme projesi olusturulurken
giin 151811 miimkiin oldugu kadar verimli kullanmak kullanicinin konforu agisindan
oldukca 6nem tagimaktadir. Yapinin azami o6l¢lide giines 1s1gindan yararlanmasini
saglamak sadece aydinlatma agisindan degil ayni zamanda yapiin 1smnmasinin
saglanabilirligi acisindan da 6nem arz etmektedir. Ayn1 zamanda dogal aydinlatma ve
1sinma performansi gozetilerek giliglendirilmis yapi, kullanimi esnasinda gergeklesecek

enerji tlketiminin azalmasi agisindan da olumlu performans saglayacaktir.

Yapinin gii¢lendirme projesinin ¢izilebilmesi i¢in dncelikle yapinin mevcut dayanimini
analiz etmek gerekmektedir. Ancak mevcut yapinin dayanimin tespit etmek sifirdan bir
yapmin inga edilmesinden cok daha farkli bir durumdur. Yapinin dayanimini analiz

edebilmek icin tasiyict elemanlarin Olgiilendirilmesinin  yapilmast ve kullanilan
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malzemenin dayanimina iliskin  deneylerin, karmasik hesaplarin  yapilmasi

gerekmektedir.

Yigma yapilarin dayanim kriterlerinin 2007 Deprem Yonetmeliginin 5.3.2 ve 5.3.3
maddelerinde agiklanan basing ve kesme tasarim dayanimlart iizerinden belirlenmesi
gercekei olmayan sonuglarin ¢ikmasina neden olmaktadir. Bir yapinin tasarimi sirasinda
kullanilmas1 Ongoriilen dayanim standartlarinin kullanim ve yipranma paylarinin
gozetilmeksizin mevcut bir yapinin dayanim giiciiniin tespiti i¢in kullanilmasi yanlis
sonuglarin ¢ikmasi ihtimalini dogurmaktadir. Bu nedenle mevcut olan binanin
duvarindan 6rnek alinarak laboratuvarda test edilmesi, bdylece duvar dayanimin tespit

edilmesi gerekmektedir.

Benzer dogru olmayan yaklasimlar, betonarme yapilarin dayanimin tespitinde de
yapilmaktadir. Mevcut binanin beton dayanimimi o6lgmek igin standart basing
dayanimini karsilayan yontemleri tersine ¢alistirarak bulunan veriler kullanilmaktadir.
Oysa, tipki1 yigma yapilardaki gibi dayanimin Olciilmesi i¢in karot alinarak
lisanslandirilmis kurum ve kuruluslarin laboratuvarlarinda teknik deneylerin yapilmasi
gerekmektedir. Ozetle, bir yapinin tasarlanmasi esnasinda basvurulan yontemlerin

mevcut yapinin dayanimini tespit etmek i¢in kullanilmamasi gerekmektedir.

Mevcut yapidaki beton dayanimini anlamak i¢in ortaya ¢ikan bir diger problem, her ne
kadar yap1 malzemesSinin dayanamini tespit edilebilse de malzemenin iiretimi, bakimi,
uygulama teknigi ve yapidaki konumuna gore dayaniminin degiskenlik gdsterebilecegi
gercegidir. Bunun tespitinin saglikli yapilabilmesi i¢in yapinin neresinden ve kag tane

karot alinacagi tartisma konusudur.

Ortalama bir dayanim elde etmek i¢in ilgili kanun ve yonetmeliklere her ne kadar karot
dayanimi yontemlerindeki standart sapmanin belirlenmesi formalize edilse de bunun
mevcut dayanimin karsilig1 oldugunun ispati bulunmamaktadir. Mevcut binanin gergek
beton dayaniminin bulunmasmin belki de olanaksiz oldugu Bayiilke ve Kocaman

tarafindan ifade edilmistir (Bayiilke & Kocaman 2015).
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Bununla beraber, Tiirkiye’de insaatta kullanilan malzemelerin niteliklerini arastiran
merkezi bir kurulusun olmadig1 gergegi bu alanda yapilan uygulamalar i¢in énemli bir
eksiktir. Genellikle bu raporlar iiniversitelere bagli laboratuvarlar tarafindan
verilmektedir. Bir¢ok iilkenin yap1 malzemelerini denetleyen ve analizini yapan merkezi
kuruluglarinin oldugu bilinmekle birlikte Tiirkiye’de merkezi bir yapinin olmamasi ve
yapinin ingast esnasinda kullanilmis olan materyallerin statik yonden analiz etmek igin
yabanci literatiirden benzer malzemeler i¢in alinmig verilerin kullanilmasi elde edilen
sonuglarin tam olarak dogru olmasi konusunda soru isaretleri uyandirmaktadir.

(Bayulke & Kocaman 2015).

Ote yandan giiglendirme teknigi olarak mekanlarin minimum diizeyde etkilenmesini
saglayan FRP uygulamasi tercih edilmekte ancak bu uygulama yasal ¢ercevede kendine
yer bulmus olsa da pratikte ne derece saglikli sonu¢ verdigi giliniimiizde hala

tartisilmaktadir.

Ozetle, giiglendirme teknikleri her yapinin mimarisine, mekan kullammma, cephe
tasarimina, dogal 1siklandirilmasina ayr1 sekilde yansiyacagi icin yapi On inceleme
sathasinda detayli olarak analiz edilmeli, projelendirme sathasinda yapinin ekonomik ve
zamansal agidan da faydasinin hesaplanarak hangi gii¢lendirme ydnteminin uygun

olacaginin arastirilmas titizlikle ytriitiilmelidir.
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7. SONUC

Bu tez calismasinda sadece giiclendirme konusundan degil, giiclendirmenin bir yapiy1
mimari olarak hangi agilardan etkiledigi, kullanicisinin konforuna etkileri, uygulama
sirasindaki zorluklar ve maliyet agisindan degerlendirmelerden de bahsedilmektedir. Bu
veriler somut bir sekilde ortaya konularak degerlendirilen yapinin gii¢lendirilmesine

karar verildiginde en uygun giiclendirme yonteminin secilmesine katki saglamaktadir.

Bu tez ¢alismasinda analiz edilen ana baslik, riskli yapilarin giiclendirme esaslar1 ve bu
asamalarda karsilagilan sorunlar olsa da, ayni zamanda kentsel doniisiim kavrami {ist
baslik olarak incelenerek tanimlanmis ve hem diinyada hem iilkemizde yasanan kentsel
dontisiim siirecleri incelenerek giiclendirmenin kullanim amaci ve kentsel doniisiim

stratejileri kapsaminda mevcut durum incelenmistir.

Giliglendirme konusunun kentsel doniisiim bashiginda yerini tanimladiktan sonra
guclendirmenin glnimizde gecerli olan yasal mevzuat hikimleri cercevesindeki
stirecleri ve esaslart incelenmis, mevzuatta yer verilen esaslarin pratikte

uygulanabilirligi tizerine kapsamli bir degerlendirme yapilmigstir.

Bu tez calismasinda edinilen sonugta giiclendirmenin her ne kadar tilkedeki riskli yap1
stogunu eritmede yapinin yikilip yeniden yapilmasina alternatif bir yol olarak kanun
maddesinde yer verilse de pratikte yapi ilgilileri tarafindan gii¢lendirme yoluna
gitmenin tercih edilmedigi anlagilmis, bu durumun nedenleri mevzuat, uygulama,

ekonomik ve mimari yonden incelenerek ortaya konulmustur.

Elde edilen sonuglarda; giiclendirme esaslart mevzuat yoniinden degerlendirildiginde
gerek ruhsatsiz yapilarin giiclendirme ruhsati almasi yoniindeki kisitlamalar, gerek proje
asamasinda 2007 deprem yonetmeligine dayandirilan kisitlamalarin yapr maliklerinin
giiclendirme secgenegini degerlendirmesi hususunda Onemli engeller olusturdugu

goriilmiistir.
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Ayni zamanda kanun hiikiimlerinin biitiinciil ve uzun vadeli bir planlama siireciyle
olusturulmasindan ziyade parca parca uygulamaya girmesi, kentsel doniisim
stratejilerinin 6nceden belirlenmis bir uygulama cercevesinde ilerlemesi gerekirken
problemlerin ortaya ¢ikmasindan sonra eylem planlarinin olusturulmasi ve eylem
planlarina esas parca parga ylrirliige giren kanunlarin birbiriyle celisir halde olmasi

riskli yapilarin giiglendirilmesinin 6niindeki bir diger engel olarak goriilmiistiir.

Butuncll bir yasa diizeni olusturabilmek igin Imar Yasalarmm kentsel doniisiim
uygulamalarina iliskin ¢ikarilan kanunlar1 kapsayan ve daha genel esaslar1 belirleyen bir
diizen igerisinde olusturulmas1 gerekmektedir. Bu anlamda da Imar Yasasmin genel
hatlarla sinirlar1 ¢izmesi ve uygulamalarin bu smirlar ¢ergcevesinde sekil almasi daha

yararli sonuglar getirecektir.

Imar planlamasi, altyap: sistemlerinin olusturulmasi, arsa ve arazilerin diizenlenmesi
basliklarinda da bu smirlarin net bir sekilde belirlenmesi, 6zel kanunlarin neticesinin
dogru sonug¢ vermesi acisindan énem arz etmektedir. Tiirkiye’deki siirecin bu yonteme
paralel olarak ilerlemesi kentsel doniisiim stratejilerinden etkin sonug alinmasina fayda

saglayacaktir.

5366 sayili Kanunun sundugu kentsel doniisiim uygulamasi, yipranan tarihi yapilarin
veya alanlarin yenilenmesi ve korunmasin1 kapsamaktadir. Ancak, kanunda yipranmis
tarihi alanlarin belirlenmesinde hangi kriterlerin ve somut delillerin gozetilecegi agikca

belirtilmemis olup, bu durum elestiri konusu haline gelmistir.

IBB Bagkanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii’niin ‘’Olas1 Deprem Kayip
Tahmini Ilge Kitapgiklar1® kapsaminda ilge bazinda yapilan calismalara gore; Sisli

ilcesindeki yapilarin %51’ (10.601 adet) 1980 y1l1 dncesi insaa edilen yapilardir'®,

Bu yapilarin bir ¢ogunun ruhsatsiz bir sekilde ve maliye hazinesine ait alanlarda

yapildigr diisiiniildiigiinde, iilkemizdeki kentsel doniisiim siireci boyunca her ne kadar

18 {stanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, Olast Deprem
Kay1p Tahmini fl¢e Kitapeiklari, 2020. https://depremzemin.ibb.istanbul/guncelcalismalarimiz/#next
[Erisim Tarihi:19.09.2021].
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bu yapilar yasal gerceveye dayandirmak amaciyla gesitli af yontemlerine ve 1slah
planlarina basvurulsa da, akademik dizinlerde yapilan arastirmalar devletin bu affedici
tutumunun ¢arpik kentlesmeye ¢oziim liretmekten ziyade ruhsatsiz yapi insasini tesvik

ettigi sonucu ¢ikarilmaktadir.

Giincel &rnekler iizerinden agiklamak gerekirse; 3194 sayili imar Kanununun gegici
16.maddesi geregi 2018 yilina kadar kaba ingaat1 bitmis yapilarin, mevcut oldugu siire
boyunca yasallagtirilmasi amaciyla bu yapilara yap1 kayit belgesi diizenlenmesi i¢in
kanun esaslari belirlenmistir. Ardindan gegici 21.madde kapsaminda yapi kayit
belgesinin yetki alanlar1 genisletilerek, yap1 kayit belgesi diizenlenmis ruhsatsiz

yapilarin da giiclendirme izni ad1 altinda giiclendirilebilmesine olanak yaratilmistir.

Ancak, kanun maddesinin hem maliye hazinesi ve belediye arazileri (zerindeki
yapilarin satin alinma iglemi tamamlanmadik¢a giiclendirme izni verilemeyecegi
yoniindeki kisitlamasi, hem 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda tanimlanan bu kanun
maddelerinin 6306 sayili Kanun hiikiimlerince nasil entegre olacagi net bir sekilde
ortaya konulmadigindan, yap1 kayit belgesi diizenlenmis yapilarin giiclendirme izni

almasimin uygulanabilirligi konusunda tereddiitler yasanmaktadir.

Ote yandan yap1 kayit belgesi diizenlenmesinde bakanlik ya da ilge belediyelerinin
denetimine gerek kalmadan, resen mal sahibinin beyanlarinin esas alinmasi, yapinin
mevcut durumunun, Olgiilerinin ve niteliginin hatali olarak ele alinmasina neden

olmustur.

Yap1 kayit belgesi diizenlemede yetkili kurum olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi
refere edilse de yap1 kayit belgesinin denetlenmesi ve cezai islemlerin kaldirilmasi
yoniindeki uygulamalarin ilge belediyesi tarafindan yiiriitiilmesi, ikinci asamada kat
miilkiyetine gegis islemleri ve projelendirme islemleri i¢in ise mal sahiplerinin resen
tapu miidiirliiklerine basvurmas: gerekliligi yoniindeki kanun hiikiimleri ve yap1 kayit
belgelerini hem belediyelerin hem bakanliklarin erisim iznine agilmis entegre bir
sistemin olmayisi, kurumlar arasindaki gorev tamimlarinin karmasasina ve akici bir

sekilde islemlerin yiiriitiilmesine engel teskil etmektedir.
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Diizenleme ortaklik payr (DOP) geregince 1/5000 olgeginde imar planlar1 IBB
Baskanligi tarafindan ilgelerin zemin durumu, gece — giindiiz niifus yogunluklari, niifus
sayisi, ihtiya¢ duyulan okul, park, hastane, cami gibi kamu alanlarinin gozetilerek
hazirlanmasinin saglanmasi ve ilge belediyelerinin bu ana kararlar ¢ergevesinde 1/1000

6lcekli uygulama planlar1 olusturuldugu goriilmektedir.

Imar kanununda karsilasilan baslica kisitlayict unsurun giiclendirme ruhsatinin sadece
ruhsatli yapilara diizenlenebilir olmasidir. Giiglendirilmis yapilar incelendiginde
cogunlukla giiclendirme uygulamalarinin yeni imar planinda kat sayist azaltilan
bolgelerde yer alan riskli yapilar i¢in tercih edildigi gézlemlenmektedir. Bunun nedeni
yapmin yikilip yeniden yapilmasi halinde kat kaybina ugrayacak olmasi olup, 6306
sayili Kanun kapsaminda giiclendirme yontemi maliklere dnerilen alternatif bir segenek
olarak sunulmustur. Ancak bazi bolgelerde yapilarin eski imar durumuyla yeni yap1
yapabilmesinin Oniinii acan plan notlart her ne kadar kat maliklerinin magduriyetini
ortadan kaldirmak amaciyla diizenlense de biitiinleyici ve uzun vadeli bir sekilde

diizenlenen 1/5000 imar planinin gozettigi esaslar gézard: edilmektedir.

Bununla birlikte giiclendirmeden once yapilan analiz asamasinda mevcut yapilarin
analizinin net bir sekilde ortaya konulmasinin tam olarak miimkiin olamamasi, yine
analiz safhasinda yapmim zemin durumunun incelenmesi hususunda gerekli 6zenin
gosterilmeyisi, giiclendirme yolunun tercih edilmesi i¢in yapilan maliyet hesaplarinin
standartize edilmis ve belirli kriterler ile yapilamamasi, giigclendirme projesinin ¢izim
sathasinda iilkemizde uygulanabilir malzeme dayanimlarini denetleyecek merkezi bir
iist yapmin eksikligi ve teknik elemanlarin giliclendirme projesinin ¢izimi esnasinda
yapida gergeklesecek degisimlerin mekansal etkisinin tizerinde yeterince durmamas, iyi

bir giiclendirme uygulamasi yapimina engel olan diger 6nemli problemlerdir.

Ulkemizde yasal konut stokunun az olmasi ve belediyelerin arsivleme sisteminde birgok
binanin projesinin yer almamasi sebebiyle yapilarin projesinin, beton sinifi dolayisiyla
statik dayanimi tam olarak tespit edilememektedir. Diger yandan kullanicilara
guclendirme tekniklerinin ve sonuglarinin tam olarak aktarilamamasi sebebiyle kat

maliklerinde gugclendirmeye yonelik given duyulmamast ve 1999 Marmara
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depreminden sonra giiclendirilmis yapilarin esasen, bu deprem kadar siddetli bir
depremle karsilasilmadigindan giiclendirme sonrasit performans degerlendirilmesinin
yapilamamis olmasi ise mal sahiplerinin giiclendirme alternatifine mesafeli olmasinin

nedenleri arasindadir.

Ozetle; bu tezde deprem fay hattinda yer alan Tiirkiye’deki riskli yap: stoku giiniimiizde
can ve mal kayb1 yoniinden biiyiik bir tehlike teskil etmesi yoniiyle, kentsel doniisiim
stratejilerinin esas konusu olmak durumunda olmasi gerekliliginin bir kez daha alti

cizilmistir.

Giiglendirmenin performansi ve giiclendirme uygulamalarindan ne kadar saglikli sonug
alindig1 bu tezin kapsami disinda olsa da uygulanabilirlik acisindan hem yasal

mevzuatta hem projelendirme asamasinda yasanilan giigliikler ortaya konulmustur.

Devletin saglikli ve giivenli bir ¢evre diizenini vatandaslarina saglamasi hususunun
anayasal haklarla tanimlanmis baslica gorevi oldugu diisiiniildiiglinde riskli yapilarin

giiclendirilmesi yoniindeki engellerin ortadan kaldirilarak miimkiin olan en pratik ve

butlnciil sekilde riskli yap1 stokunun eritilmesi hedeflenmelidir.
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